STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt 06. November 2019

Zusammenfassende Erklarung

gemalf § 10a Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan DieselstraRe/ Gewerbepark (stdlicher Teil) im Planbereich 17 "Plien-
sauvorstadt-West"

1. Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Jahr 2014 begonnen und bis zum Beschluss des Be-
bauungsplan als Satzung fir den gesamten Bereich des ehemaligen Danfoss-Areals und der
angrenzenden Flachen mit einem Geltungsbereich von ca. 9,6 ha geflihrt, der die Grundsticke
der Firmen Légumes Rapp GmbH, Bauer Gear Motor GmbH, greenfield development GmbH
sowie Hahn Automobile umfasste. Zum Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wird
dieses Bebauungsplanverfahren nur fir den stdlichen Teil des urspriinglichen Plangebietes
abgeschlossen und umfasst damit im Wesentlichen die Grundstiicke der Firmen Bauer Gear
Motor GmbH und greenfield development GmbH mit einer Grd3e von 6,5 ha (incl. éffentlicher
Verkehrsflachen).

Die Planung fur das nordlich angrenzende Grundstiick der Fa. Hahn Automobile (Flurstick
16269/1) wird zu gegebener Zeit in einem eigenstandigen Bebauungsplanverfahren fortge-
fuhrt, da fir diesen Bereich aufgrund einer Anderung bisheriger Planungsziele und -inhalte die
Ausarbeitung einer neuen Planung erforderlich ist. Das Grundstiick der Fa. Légumes Rapp
GmbH (Flurstiicke Nr. 16387 und 16391/3) mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache
(Teilflache Flurstiick 16384, Eberhard-Bauer-Straf3e) wird ebenfalls aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes herausgenommen und der Aufstellungsbeschluss aufgehoben, so dass
fur dieses Grundstick kinftig weiterhin die Festsetzungen des bisher rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes ,Eberhard-Bauer-Straflie“ gelten.

Obwohl fur das Plangebiet seit 1981 ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht, kann der neue
Bebauungsplan auf Grund der geplanten Verdoppelung der kinftig zuldssigen Grundflache
von 0,3 auf 0,6 und somit mehr als 20.000 m2 Grundflache nicht gemaR § 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt werden. Umweltprifung und Umweltbericht
waren daher erforderlich.

Aufgrund der komplexen Zusammenhénge wird im Folgenden bzgl. der Aussagen zu den Aus-
wirkungen der Planung weiterhin auf das urspringlich gréf3ere Plangebiet Bezug genommen.

Das (reduzierte) Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 6,5 ha befindet sich unmittelbar an der B
10 im Esslinger Stadtteil Pliensauvorstadt und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die B 10 und das sudlich der B 10 liegende, bisher noch unbe-
baute Grundstiick der Fa. Hahn Automobile (Flurstiick Nr. 16269/1)
- im Osten durch das bebaute Grundstlick Flurstiick Nr. 16374 an der Eberhard-




Bauer-Stralie

- im Suden durch das bebaute Grundstick der Firma Légumes Rapp GmbH (Flur-
stiicke Nr. 16387 und 16391/3) sowie den Feldweg Flurstick Nr. 16216

- im Westen durch das landwirtschaftlich genutzte Grundsttick Flurstiick Nr. 16211.

Das Gewerbegebiet mit der Firma Bauer Gear Motor GmbH (vormals Fa. Danfoss) war mit
dem damals vorhandenen Gebaudebestand weit untergenutzt und auch die im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzte maximal zuldssige GRZ von 0,3 ist fur ein Gewerbege-
biet im Ballungsraum Stuttgart nicht mehr zeitgemalf3. Insofern bietet das Areal bauliche Ent-
wicklungspotenziale sowohl auf der Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts als auch
insbesondere durch eine angemessene Erhdéhung der baulichen Nutzung in Form der Schaf-
fung neuen Planungsrechts. Da in Esslingen auch im gewerblichen Bereich nur noch einge-
schrankt Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung stehen, ist es erforderlich,
im Rahmen der rechtlich gebotenen Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine intensivere bauliche Ausnutzung der gewerblichen Baugrundstiicke im Plangebiet
zu schaffen. Dieses Planungsziel steht im Kontext mit 8§ 1a Abs. 2 BauGB, gemalR dem die
Gemeinden aufgefordert sind, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
sie deshalb zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen u. a. die Mdglichkeit der Nachverdichtung nutzen sollen.

Mit dem Bebauungsplan soll die qualitéatsvolle Entwicklung des Gewerbegebietes in Form der
Ansiedlung vielfaltiger Nutzungen und Arbeitsplatze gesteuert und gesichert werden.

An Umweltbelangen waren fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Dieselstralle/ Gewerbe-
park (gesamtes Plangebiet) beachtlich:

- Tiere

- Vogel

- Fledermause

- Pflanzen

- Boden, Flache

- Wasser

- Klima/Luft

- Landschaftsbild

- Wirkungsgefuge/Landschaft/Biologische Vielfalt

Tiere (Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Straf3e 36 — 59, Esslin-
gen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prifung, saP“, Dr. Deuschle, Kén-
gen, 2017).

| Vogel
Im Plangebiet und in seinem Umfeld wurden 42 Vogelarten erfasst, davon 25 Arten als Brut-

vogel bzw. Reviervigel.

Fur mehrere Brutvogelarten entfallen Fortpflanzungs- und Ruhestatte sowie Nahrungshabi-
tate. 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 Feldsperling genutzt werden.

Il Flederm&use

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

[l Sonstige Arten bzw. Artengruppen
Reptilien, Amphibien, Haselm&use und Holzk&fer wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.
Daher ergeben sich keine Auswirkungen auf Populationen dieser Arten bzw. Artengruppen.




Pflanzen

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

Entfallende Baume wurden bzw. werden durch umfangreiche Neupflanzungen von zumeist
grol3kronigen, standortgerechten Laubbdumen ersetzt. Entfallende Heckenstrukturen werden
bzw. wurden ebenfalls durch vorwiegend heimische, 6kologisch wertvolle Heckengehdblze er-
setzt.

Boden, Flache

Gegenuber dem Planungsbestand (Bebauungsplan Eberhard-Bauer-Straf3e, 1981) werden
keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen. Stattdessen wird die Grundflachenzahl
von 0,3 auf 0,6 verdoppelt. So wird eine verdichtete und somit flachen- und ressourcenspa-
rende, Bauweise ermdglicht, wodurch sich eine deutlich verbesserte Ausnutzung des Gewer-
begebiets ergibt, ohne dass zuséatzliche Aul3enbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den mussen.

Zwar waren bisher nicht alle Teilflachen des Gewerbegebiets baulich in Anspruch genommen.
Planungsrechtlich ware aber auch schon seither eine deutlich starke Flachenversiegelung z.
B. durch Parkplatze oder Lagerflachen méglich gewesen Eine Erhéhung des zulassigen Ver-
siegelungsgrads ist mit der Erhéhung der Grundflachenzahl daher nicht verbunden.

Wasser

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser wird auf den begriinten Flachdachern mit einem
Retentionsvolumen von 35I/m?2 zurtick gehalten und geht teilweise Uber Verdunstung wieder
zuriick in den Wasserkreislauf bzw. wird zeitlich verzdgert Giber ein Regenriickhaltebecken in
den Mischwasserkanal eingeleitet.

Klima/Luft

Durch die bisherige Nutzung als Gewerbegebiet sind auf einem Grof3teil der Flache die natir-
lichen Klimafunktionen bereits nachhaltig gestort (extreme sommerliche Aufheizung, extreme
Temperaturdifferenzen, Staubentwicklung). Gegentiber dem Planungsbestand (Bebauungs-
plan Eberhard-Bauer-Stral3e, 1981) werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genom-
men. Durch die im neuen Bebauungsplan festgesetzte, verpflichtende Begrinung der Flach-
dacher erhalt das Gebiet eine klimatische Ausgleichsfunktion, die bisher in diesem Umfang
nicht gegeben war (Regenwasserrickhaltung, sommerliche Abkihlung durch Transpiration,
Temperaturausgleich, Staubbindung).

Der ,grine Rahmen® um das gesamte Plangebiet stitzt die klimatische Ausgleichsfunktion
(Baumreihe entlang der B 10, Grinflache mit breiter Heckenstruktur im Westen, Gehdélzstreifen
am sudlichen Rand des Plangebiets, StraRenbdume entlang der Eberhard-Bauer-Straf3e und
innerhalb des Plangebiets).

Landschaftsbild
Durch die Neuordnung des Gewerbegebiets wird das Landschaftsbild verandert. Der neue
Gewerbepark wird das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig optisch pragen.

Wirkungsgefuige/Landschaft/Biologische Vielfalt

Wahrend der BaumalRnahmen ist damit zu rechnen, dass aufgrund der damit verbundenen
Storungen die biologische Vielfalt zumindest temporar abnimmt und das Wirkungsgefiige zwi-
schen Tieren, Pflanzen, Boden und Wasser zumindest zeitweise beeintrachtigt ist.

Bei Gesamtbetrachtung der im Bebauungsplan festgesetzten Eingriffsvermeidungs-, Ein-
griffsminimierungs- und Ausgleichsmalinahmen werden festgestellte oder prognostizierte er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder ausgegli-
chen.

Es ist davon auszugehen, dass sich das Wirkungsgeflige zwischen Tieren, Pflanzen, Boden,
und Wasser nach Abschluss der BaumalRnahmen und der Eingriffsvermeidungs-, Eingriffsmi-
nimierungs- und AusgleichsmalRnahmen insgesamt nicht verschlechtern wird.

Das Landschaftsbild wird dauerhaft verandert.




2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungs-
verfahren

In den Beteiligungsverfahren

- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) in den Jahren 2014 und
2017

- Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4
Abs. 1 BauGB) in den Jahren 2014 und 2017

- Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

- Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB)

abgegebenen Stellungnahmen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens einer sach-
gerechten Abwagung unterzogen.

Die Stadt Esslingen hat bereits 2014 einen Bebauungsplan-Vorentwurf fir das Gebiet ausge-
arbeitet, der insbesondere die Herstellung einer neuen Ausfahrt von der B 10 in das Gewer-
begebiet sowie die Errichtung von zwei Gewerbehallen (insgesamt ca. 22.000 m2 Grundflache)
fur die Fa. Daimler vorsah. Diese beiden Hallen waren als ein den Produktionsstandorten im
Neckartal vorgeschaltetes Lager fur sog. ,Haus- und Kaufteile* geplant (Annahme, Eingangs-
kontrolle und Einlagerung von Zulieferteilen sowie Kommissionierung und just-in-sequence-
Belieferung der einzelnen Montagelinien).

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. bereits seit Bekanntwerden dieser Planun-
gen hat sich im Stadstteil groRer Widerstand gegen diese Vorhaben gebildet. Es wurde kritisiert,
dass mit der Herstellung einer neuen Ausfahrt von der B 10 bisher verkehrlich nur gering be-
lastete Gebiete kinftig mit zusatzlichem Durchgangsverkehr belastet werden und dass die
Errichtung eines ,Logistikzentrums® fur die Fa. Daimler in dieser GréRenordnung absolut un-
vertraglich fur den Stadtteil sei und insbesondere zuséatzlichen LKW-Verkehr verursachen
wuirde, der die angrenzenden Wohngebiete und Schulen noch starker und in unzumutbarer
Weise beeintrachtigen wirde.

Verwaltung und Gemeinderat haben daraufhin diese Planung zuriickgezogen und in Abstim-
mung mit greenfield development GmbH die nun vorliegende neue Planung ausgearbeitet, die
eine kleinteiligere Bebauung ohne Logistiknutzung vorsieht und zudem auf die Herstellung
einer neuen Ausfahrt von der B 10 verzichtet.

Stellungnahmen wurden von Behorden wie auch privater Seite zum erhdhten Verkehrsauf-
kommen und den damit beflirchteten negativen Auswirkungen auch im Hinblick auf die an-
grenzenden Schulen und Kindergéarten vorgebracht.

Die geplante Entwicklung des ehemaligen Danfoss-Areals mit der Intensivierung der gewerb-
lichen Nutzung sowie die Herstellung weiterer Wohnungen in der Pliensauvorstadt flihren zu
einer Erhdéhung des Verkehrsaufkommens im Stadtteil. Nach vollstandiger Aufsiedelung des
Gewerbegebietes werden dort ca. 900 Menschen beschéftigt sein. Das dadurch bedingte kinf-
tig hohere Verkehrsautkommen in Verbindung mit dem zu erwartenden zusatzlichen LKW-
Verkehr mit insgesamt ca. 132 LKW-Bewegungen/12 h erfordert die Durchfiihrung verkehrs-
beschréankender MalRnahmen zur Unterstitzung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung sowie zur Sicherung bzw. Verbesserung des Wohnumfeldes der davon betroffenen
Wohngebiete.

In der Sitzung des Gemeinderates am 08.04.2019 wurden verkehrliche MaRnahmen in Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Gewerbegebietes DieselstralRe (Danfoss-Areal) in der




Pliensauvorstadt, umfassend beraten. Dem Antrag bzgl. der Einfuhrung eines Lkw-Durch-
fahrtsverbotes sowie einer Tempo-30-Strecke in der Stuttgarter Straf3e wurde zugestimmt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung hat die Ingenieurgesellschaft Dr. Brenner bereits
2015 verschiedene Varianten zur Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes bzw. zur Entlastung der angrenzenden Wohngebiete und Schulen untersucht. Aus-
gehend von der verkehrlichen Bestandssituation und der hieraus resultierenden Defizite und
Handlungserfordernisse wurden in der Verkehrsstudie sechs Erschlie3ungsvarianten hinsicht-
lich der verkehrlichen ErschlieBungsqualitat und der Auswirkungen auf das Umfeld bewertet.

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden dem Ausschuss fir Technik und Umwelt des Ess-
linger Gemeinderates am 22.06.2015 sowie der Offentlichkeit in einer Informationsveranstal-
tung am 24.06.2015 vorgestellt. In seiner Sitzung am 30.11.2015 hat der Ausschuss fur Tech-
nik und Umwelt beschlossen, das Gewerbegebiet zundchst auf der Grundlage der Variante 0
zu entwickeln. Bei dieser Variante erfolgt die Erschlieung des Gewerbegebietes auf der
Grundlage des bestehenden StraBennetzes, wobei im Bereich der Stuttgarter StraRe zum
Schutz der angrenzenden Wohngebiete ausdrticklich verkehrsbeschrankende Malinahmen in
Form von Geschwindigkeitsreduzierungen und einem LKW-Durchfahrtsverbot vorgesehen
sind. Diesen Beschluss hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 08.04.2019 durch den Be-
schluss verkehrlicher Mal3nahmen in der Pliensauvorstadt bestatigt.

Falls erforderlich, soll zu einem spateren Zeitpunkt die Variante 5 umgesetzt werden — also die
Verlangerung der DieselstraRe nach Westen bis zur WeilstralR3e - um im Falle einer zu hohen
Beeintrachtigung die angrenzenden Wohngebiete und Schulen insbesondere vom gewerbli-
chen 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 Strafl3e beschlossen hat. Daher soll
zunéachst abgewartet und beobachtet werden, welche Nutzungen auf dem Areal angesiedelt
werden und wie hoch das Verkehrsaufkommen und die dadurch verursachten Beeintrachti-
gungen tatsachlich sind.

Auf den Baugrundstiicken im Gewerbegebiet sind ausreichend Aufstellflachen fir LKW's vor-
handen, so dass nicht davon auszugehen ist, dass die LKW's in den angrenzenden Wohnge-
bieten nach Parkmdglichkeiten suchen werden oder wartende LKW’s die StrafRen blockieren.
Zum Nachweis der Stellplatze fur die Mitarbeiter ist im Bereich der Eberhard-Bauer-Stral3e die
Errichtung eines Parkhauses mit ca. 250 Stellplatzen vorgesehen.

Beflirchtet wurden auch Stérungen durch den Nachtbetrieb und den damit zusammenhangen-
den Verkehr und Beleuchtung.

Im Gewerbegebiet ist grundsatzlich ein 3-Schichtbetrieb moglich, sofern die maf3- geblichen
Grenzwerte der zum Bundes-Immissionsschutzgesetz erlassenen ,Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm)“ eingehalten werden. Fir die bereits im Gewerbegebiet
angesiedelten Betriebe liegt dazu ein schall- technisches Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Gerlinger + Merkle vor, das Grundlage fiir die Genehmigung der Betriebe ist. Bisher macht
von den im Gebiet angesiedelten Betrieben nur die Druckerei von der Méglichkeit eines Nacht-
betriebes Gebrauch. Zudem ist vorgesehen, dass auch die Firma Daimler in der geplanten
Fertigungshalle im 3-Schichtbetrieb arbeiten wird. In diesen beiden Betrieben erfolgt jedoch
keine Arbeit im Freien oder auch ein nachtlicher Anlieferverkehr, so dass die in der Nachtzeit
zwischen 22:00 - 6: 00 Uhr geltenden strengeren Grenzwerte eingehalten werden. Der kon-
krete Nachweis Uber die Einhaltung der Grenzwerte bei der geplanten Daimler-Halle ist auf
der Grundlage eines weiteren schalltechnischen Gutachtens im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu fuhren. Eine Uber den gesetzlichen Umfang hinausgehende zeitliche Nut-
zungsbeschrankung ist — zumindest nach derzeitigem Kenntnisstand - zum Schutz der be-
nachbarten Wohnnutzung im Stadltteil nicht erforderlich.

Die ebenfalls kritisierte Lage des Freilagers am sudwestlichen Gebietsrand ist unter stadte-
baulichen Aspekten nicht zu beanstanden. Das Freilager befindet auf der der B 10 abgewand-
ten Seite und ist durch das festgesetzte Pflanzgebot (Hecke) sowohl nach Westen als auch




nach Suden zur freien Landschaft hin eingegriint und optisch abgeschirmt. Larmschutzmal3-
nahmen zur freien Landschaft sind nicht erforderlich, zumal in den Nachtstunden (22 Uhr — 6
Uhr) aul3erhalb der Gebaude nicht gearbeitet wird.

Die Beleuchtung der Gebaude entspricht dem normalen Umfang in einem Gewerbegebiet. Der
Verwaltung ist nicht bekannt, dass von der nachtlichen Beleuchtung der Gebaude im Gewer-
begebiet unzumutbare Beeintréachtigungen ausgehen.

Fur zwei im Vorgriff genehmigte Bauvorhaben wurden in den jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren Schallgutachten gefordert und vom Investor vorgelegt. Diese sind in das Bebau-
ungsplanverfahren eingeflossen.

Fur kunftige Bauvorhaben wurde der Textteil des Bebauungsplans durch einen Hinweis er-
ganzt: ,Fur schalltechnisch beachtliche Bauvorhaben ist im baurechtlichen Verfahren jeweils
ein schalltechnisches Gutachten unter Berlicksichtigung sensibler Immissionsorte vorzule-

“

gen“.

Hinsichtlich der vorgetragenen Anregungen zu offentlichen Verkehrsflachen wird zur angren-
zenden Bundesstral3e B 10 das Anbauverbot von 20 m auf der gesamten Lange des nordli-
chen Plangebietes eingehalten.

Die Wendeanlage innerhalb des Plangebiets ist regelgerecht zum Kreisverkehr mit einem
Durchmesser von 26 m ausgebildet worden, so dass die Befahrbarkeit fur alle nach StvO
zulassigen Fahrzeuge gegeben ist. Dies trifft auch fur die Abzweigung von und in die Stuttgar-
ter Stral3e zu.

Ebenfalls wurde eine mégliche Beeintrachtigung der Frischluftstrome durch die geplanten Bau-
korper beflirchtet.

Die Bebauung im Plangebiet ist gepragt durch die Volumen der grof3flachigen Gewerbehallen.
Die im Bebauungsplan fir vier Teilbereiche festgesetzte htéhere Gebaudehthe von 20,5 m
ermdglicht in diesen kleinrAumig abgegrenzten Bereichen die Errichtung von hdheren Verwal-
tungs- und Blrogebauden, die das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen sondern
optisch eher zu einer Auflockerung der Bebauung beitragen. Neben diesen Verwaltungs- und
Birogebauden ist vorgesehen, fir die neu zu errichtende Montagehalle der Fa. Daimler am
sudlichen Gebietsrand eine maximale Gebaudehdhe von 16 m festzusetzen, um die Errichtung
einer 2-geschossigen Halle zu ermdglichen. Die Festsetzung beriicksichtigt die rechtliche Vor-
gabe des § 1 a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
zu diesem Zweck die Errichtung hoherer Gebaude zu ermdglichen. Es ist nicht zu erwarten,
dass diese Geb&udehbdhe zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen bzgl. des Orts- und
Landschaftsbild oder bzgl. der Frischluftstrome flihren wird. Die Lage der im Bebauungsplan
festgesetzten Baufenster verhindert insbesondere die Errichtung durchgehender Gebauderie-
gel in Nord-Sud Richtung, so dass die im Neckartal vorherrschende Luftstromung durch die
Bebauung nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Auch weist das Neckartal in diesem Bereich
eine so grol3e Breite auf, dass auch aus diesem Grund keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

Die von Versorgungstrager vorgebrachten Stellungnahmen zu ihren Leitungen und Trassen
konnten im Rahmen der Uberarbeitungen zum jeweils nachsten Verfahrensschritt beriicksich-
tigt werden. Ebenso die Hinweise, die zum Fund von Kulturdenkmalen, der Beschaffenheit des
Untergrundes (Geotechnik), dem Grundwasserschutz, zum Hochwasser bzw. Hochwasser-
schutz, Bodenschutz, Schallschutz sowie Artenschutz, eingingen.

Die artenschutzrechtlichen Belange einschlie3lich der erforderlichen CEF-MalRnahmen und
des naturschutzrechtlichen Verfahrens wegen des § 32-Biotops wurden direkt zwischen dem
Investor und dem Landratsamt Esslingen abgestimmt. Der letzte Stand ergibt sich aus dem
Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-StralRe 36-59, spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP)*, Biro Tierdkologie Dr. DEUSCHLE, Juni 2017. Ein begleiten-




des, insgesamt fUr sieben Jahre beauftragtes Monitoring stellt die Funktionsfahigkeit der MalR3-
nahmen auch Uber die Bauphasen hinaus sicher und bietet bei negativen Entwicklungen die
Maoglichkeit entsprechender Korrekturen.

Zwischenzeitlich wurde auch das Entwasserungskonzept im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens fir den ,Greenfield Gewerbepark Esslingen® (jetzt: ,greenfield Technologiepark
Esslingen GmbH®) einvernehmlich zwischen dem Landratsamt Esslingen und dem Investor
abgestimmt.

Das Niederschlagswasser wird primar in der Dachbegriinung zurtick gehalten (Retention von
35 I/gm) und zeitlich verzégert in Erdbecken eingeleitet. Von dort wird es wiederum zeitlich
verzdgert in den Hauptabwasserkanal eingeleitet.

Gesonderte Festsetzungen oder Hinweise waren dadurch nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wird zur Wasserrtickhaltung und als lokalklimatisch wirksame MalRnahme
festgesetzt, dass die Dachflachen zu begrinen sind. Der ,grine Rahmen® um das gesamte
Plangebiet unterstitzt die klimatische Ausgleichsfunktion (Baumreihe entlang der B10, Grun-
flache mit Heckenstruktur im Westen, Gehdlzstreifen am sidlichen Rand des Plangebiets,
StralRenbaume entlang der Eberhard-Bauer-Strafl3e und innerhalb des Plangebiets).

In Anbetracht dieser intensiven Begrinungsmafinahmen sind dariiber hinaus gehende Fest-
setzungen zur Fassadenbegriinung nicht erforderlich.

Die Festsetzung eines Pflanzgebotes (Hecke) zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen hin,
wurde kritisiert.

Die Hecke ist erforderlich, um das Plangebiet gegentiber der freien Landschaft einzugrinen.
Die Hecke wird nicht auf landwirtschaftlicher Flache gepflanzt, sondern im Siiden auf den ge-
werblichen Baugrundstiicken und im Westen — wie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
auch — auf einer sich im Eigentum der Fa. greenfield develoment GmbH befindlichen Grinfla-
che (das Flurstick 1612 ist bereits im seit 01.06.1981 rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Eberhard-Bauer-Stral3e als private Grinflache festgesetzt). Das Pflanzgebot pfgl wurde ab-
gerickt von der westlichen Flurstiicksgrenze auf dem Flurstlick 1612 festgesetzt, so dass ein
Abstand zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen vorhanden ist.

Hinsichtlich des Vorbehaltgebietes fir Wasservorkommen sind Sicherungsmaf3nahmen nicht
erforderlich. In Relation zu den bisher zuldssigen Nutzungen werden keine zuséatzlichen Fla-
chen in Anspruch genommen. Es sind keine Eingriffe geplant, die weitergehend, als es bisher
zulassig war, in das (Grund-) Wasservorkommen (einschlie3lich Menge und Giite) eingreifen.
Das Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen wird somit nicht starker beein-
trachtigt, als es bisher zulassig war. Das Plangebiet ist in seiner Abgrenzung zum Auf3enbe-
reich hin identisch mit dem am 01.06.1981 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Eberhard-
Bauer-Stral3e“. Die freizuhaltende Griinzasur schlief3t westlich und sidlich an das Gewerbe-
gebiet an und wird mit dem Bebauungsplan abschlieBend ausgeformt.

Der ebenfalls von der Planung betroffene Betrieb Fa. Légumes Rapp GmbH (Flurstiicke Nr.
16387 und 16391/3) hatte Bedenken hinsichtlich seiner kinftig moglichen Weiterentwicklung
geaulert, sofern die Festsetzung als Gewerbegebiet bestehen bleibt.

Das Grundstiick der Fa. Rapp légumes wurde daher aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes herausgenommen und der Aufstellungsbeschluss wird fiir diesen Bereich aufge-
hoben, so dass flir das Betriebsgrundstiick weiterhin die Festsetzungen des bisher rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes ,Eberhard-Bauer-Stral3e” (in Kraft getreten am 01.06.1981) gelten.
Was die Errichtung der au3erhalb des Plangebietes liegenden Produktions- und Geréatehalle
betrifft, so versucht die Verwaltung, auR3erhalb dieses Bebauungsplanverfahrens eine Lésung
zu finden.




Griunde fir die Planinhalte nach Abwdgung mit in Betracht kommenden
Alternativen

Der Geltungsbereich des gesamten Planungsgebietes umfasste im Wesentlichen das Areal
der ehemaligen Firma Danfoss-Bauer (heute: Bauer Gear Motor GmbH). Das Unternehmen
Bauer Gear Motor GmbH geht zurtick auf das Esslinger Traditionsunternehmen Getriebemo-
torenwerke Bauer, das 1927 von Wilhelm Bauer gegriindet wurde. 1936 wurde der Betrieb von
Eberhard Bauer, dem Sohn des Firmengriinders, ibernommen. 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
fuhrenden Unternehmen. Neben dem Stammsitz in Esslingen unterhielt Danfoss-Bauer Ferti-
gungsstatten in Unterschleil3heim bei Munchen und in der Slowakei. 2009 schloss die Firmen-
leitung das Werk in Unterschleil3heim und verlagerte die Produktion in das slowakische Werk.
2011 wurde Danfoss-Bauer von der amerikanischen Altra Holdings tbernommen und firmiert
seither unter dem neuen Namen Bauer Gear Motor am Standort Esslingen.

Die Fa. Danfoss hat 2011 die gewerblichen Flachen (87.000 m2) sowie landwirtschaftliche Fla-
chen (8.000 m?) tbernommen und hat anschliel3end eine ca. 23.000 m? grof3e gewerbliche
Teilflache an die Fa. Bauer Gear Motor GmbH veraufert, damit diese ihre bisher sehr weitlau-
fig auf dem Betriebsgelande stattfindenden Betriebsablaufe nun raumlich konzentriert und op-
timiert abwickeln kann. Zu diesem Zweck hat die Fa. Bauer Gear inzwischen ein neues Ver-
waltungsgebéude sowie eine neue Produktionshalle fiir insgesamt ca. 250 Mitarbeiter errich-
tet. Das restliche Areal mit dem damals weitgehend leerstehenden Gebaudebestand war deut-
lich untergenutzt und entsprach nicht mehr den Anforderungen an ein zeitgemafRes Gewerbe-
gebiet. Da Danfoss sein Kerngeschéft nicht in dem Besitz und der Verwaltung von fremdge-
nutzten Liegenschaften sieht, suchte die Firma Uber einen langeren Zeitraum nach einem ge-
eigneten Kaufer, der das Areal Ubernimmt und die Entwicklungspotentiale des Standortes
hebt. Im Jahr 2016 hat die Fa. greenfield development GmbH, ein Projektentwickler und In-
vestor mit Sitz in Dusseldorf, der bundesweit Logistik- und Industrieparks errichtet, die restli-
chen 64.000 m2 Gewerbeflachen sowie auch die 8.000 m2 landwirtschaftlichen Flachen erwor-
ben.

Nachdem im nérdlichen Bereich des ehemaligen Danfoss-Areals noch bis Ende 2016 alte
Fabrikgebaude standen, die lange Zeit nicht mehr genutzt wurden, wurden Anfang 2017 alle
Bestandsgeb&ude abgebrochen. Der sudliche Bereich des Areals war dagegen schon immer
in groRen Teilen unbebaut und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Mittig durch das Plan-
gebiet verlauft zudem der Hauptabwasserkanal, an den die stidlichen Esslinger Stadtteile an-
geschlossen sind.

Im Osten grenzen die gewerblich genutzten Grundstiicke an der Dieselstral3e sowie die ge-
mischten Bauflachen (Wohnen/Gewerbe) zwischen Dieselstrale und Stuttgarter Stral3e an.
Im Suden und Westen grenzt die offene Feldflur mit den ackerbaulich genutzten Flachen zwi-
schen der Pliensauvorstadt und Weil an, die Teil des Landschaftsschutzgebietes in diesem
Bereich sind. Ebenfalls stidlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich die Adalbert-Stif-
ter-Schule sowie die Waldorfschule und der Waldorfkindergarten.

Das Plangebiet ist Uber die Eberhard-Bauer-Straf3e Richtung Osten an die Stuttgarter Stral3e
und Richtung Westen an die WeilstraRe angeschlossen und tber diese Stral3en an die B 10
entweder Uber die Ausfahrt an der Hedelfinger Stral3e oder tUber die Anschlussstelle Weil an-
gebunden. 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-Stral3e an
den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.




greenfield development GmbH beabsichtigt, das Gebiet in Form eines Gewerbeparks mit der
Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen zu entwickeln. Dazu behélt die Firma den grof3-
ten Teil der Flachen im Eigentum und errichtet fur die kiinftigen Nutzer auf deren Bedurfnisse
hin maflRgeschneiderte Geb&aude, die sie dann an die Nutzer verpachtet. Lediglich eine Teilfla-
che von ca. 26.000 m2 wurde vorab an die Fa. Hahn Automobile veraufert, die beabsichtigt,
an diesem Standort ihre neuen Verkaufs- und Werkstattgeb&ude fir die Marken VW und Audi
zu errichten.

(Anmerkung:

Die Planung fir diese Flache, die bis zum Beschluss des Bebauungsplans als Satzung inner-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes lag, wird in einem separaten Bebau-
ungsplanverfahren fortgefihrt).

Die gewerbliche Entwicklung des Areals ist in mehreren Realisierungsabschnitten vorgesehen.
Auf der Grundlage des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgte im westlichen
Bereich des Areals, entlang der B 10, die Errichtung neuer Betriebsgebaude. Fir die Fa. Her-
zog Plastic/Vink Kunststoffe GmbH, die bisher im Gewerbegebiet Esslingen-Sirnau angesie-
delt war und dort das Geléande verlassen musste, wurde eine Produktionshalle mit 3.625 m?
Grundflache sowie ein Blrogebaude mit 260 m2 Grundflache errichtet. Zudem entstand eine
Freilagerflache von 1.000 m2. Die Firma beschéftigt 20 kaufménnische und 20 gewerbliche
Vollzeitmitarbeiter; es findet kein Nachtbetrieb statt.

Fur die Fa. Gmahle-Scheel Print-Medien GmbH, die zur Wurzel Mediengruppe mit Sitz in
Waiblingen gehort und hochwertige Druckerzeugnisse herstellt, wurden zur Zusammenfiih-
rung bisher in Waiblingen und Kemnat angesiedelter Betriebsteile eine Produktionshalle als
Druckerei mit 4.950 m2 Grundflache sowie ein Blrogebaude mit 400 m2 Grundflache errichtet.
Die Firma beschéftigt am neuen Standort 100 IT- sowie 100 gewerbliche Vollzeitmitarbeiter
Die Arbeit in der Druckerei erfolgt im 3-Schichtbetrieb, ansonsten wird in der Zeit von 6:00 Uhr
— 22:00 Uhr gearbeitet.

In einem n&chsten Realisierungsabschnitt ist auf der Flache sidlich der beiden o. g. Betriebe
die Errichtung einer 2-geschossigen Montagehalle mit 4.150 m? Grundflache sowie eines 5-
geschossigen Birogebaudes mit 435 m2 Grundflache fir die Fa. Daimler vorgesehen. In die-
sen Gebauden sollen der Werkzeugbau mit Konstruktion, Komponentenbearbeitung sowie die
IT-Abteilung incl. Entwicklung mit insgesamt 250 gewerblichen und 80 kaufméannischen Voll-
zeitmitarbeitern angesiedelt werden. Die Arbeit im gewerblichen Bereich erfolgt im 3-Schicht-
betrieb; wobei in den Nachtstunden (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) kein Anlieferverkehr stattfindet.
Zum Nachweis der Stellplatze fur die Mitarbeiter ist im Bereich der Eberhard-Bauer-Stral3e die
Errichtung eines Parkhauses mit ca. 250 Stellplatzen vorgesehen.

In Zusammenhang mit der Errichtung der neuen Firmengebaude wurde durch greenfield de-
velopment GmbH auch eine neue Erschlie3ungsstraie mit einem Kreisverkehrsplatz gebaut,
die neben der ErschlieBung der einzelnen Firmengebaude das Areal auch an die Eberhard-
Bauer-Straf3e anschlie3t. Von dem Kreisverkehrsplatz zweigt nach Stiden eine Stichstral3e ab,
die jedoch erst dann hergestellt wird, wenn eine Anbindung des Gewerbegebietes an die Weil-
stral3e notwendig wird.

Als letzter Bauabschnitt wird auf der nunmehr auf3erhalb dieses Bebauungsplanes liegenden
Flache entlang der B 10 die Fa. Hahn Automobile angesiedelt. Nach Fertigstellung der Ge-
baude wird die Firma ihren bisherigen Standort in der OttostralRe auflosen.

Falls erforderlich, wird zu einem spateren Zeitpunkt die neue ErschlieBungsstrale vom Kreis-
verkehrsplatz bis zur Weilstral3e verlangert. Die fur die Herstellung dieser Strafl3e notwendigen
Flachen liegen jedoch aufRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes. Sollte de-
ren Herstellung tatsachlich erforderlich werden, so ist fir die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu gegebener Zeit in einem eigenstandigen Verfahren die Aufstellung
eines entsprechenden Bebauungsplanes notwendig.




Durch die Neuordnung des Gewerbegebiets, einschlie3lich der htheren Nutzungsintensitét
(Erhdhung der zulassigen Grundflache), durch den Stralenbau sowie durch Erd-, Aushub-
und Bauarbeiten ergeben sich teilweise temporare und teilweise dauerhafte Eingriffe im Be-
reich der Schutzguter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie Landschaft und biologische Vielfalt) und
der sonstigen Umweltbelange geméalR § 1 Abs. 6 Nr. 7b bis i BauGB.

Bei den natirlichen Ressourcen einschlielich ihrer nachhaltigen Verfugbarkeit hat der Be-
bauungsplan die unter Ziffer 1 aufgefihrten Auswirkungen.

Der Bebauungsplan hat keine Relevanz bezulglich der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Umweltbelange (keine FFH-Relevanz, kein européisches Vogelschutzgebiet).

An den 6stlichen Rand des Bebauungsplans grenzt ein Wohngebiet an. Durch die Festsetzung
der ostlichen Randflachen des Plangebiets als ,Eingeschranktes Gewerbegebiet® ergibt sich
so ein Puffer zum Wohngebiet. Der Bebauungsplan hat somit fur die Wohnbevolkerung (Men-
schen und ihre Gesundheit) keine Relevanz in Bezug auf Larmimmissionen i. S. von § 1 Abs.
6 Nr. 7c BauGB. Gegentber Fluglarmimmissionen besteht auf Grund ausreichend grol3er Ab-
stédnde zum Larmschutzbereich des Flughafens keine relevante Empfindlichkeit.

Kulturglter und sonstige Sachguter gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB sind nach gegenwartigem
Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

In Bezug auf die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abféllen
und Abwassern verhalt sich der Bebauungsplan bei der voraus zu setzenden Beachtung der
geltenden rechtlichen Vorschriften tendenziell positiv. Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
7e BauGB werden demnach nicht tangiert.

Bezlglich der Verwendung erneuerbarer Energien und einer sparsamen und effizienteren Nut-
zung von Energie sind die jeweils geltenden Gesetze und Verordnungen zu beachten.

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

Belange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB (Landschaftsplan, Plane des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts) sind von der Planung nicht negativ 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 gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB zwischen den Schutzgiitern sowie den
Belangen des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis d BauGB sind nicht zu erwarten
(keine FFH-Relevanz, kein européisches Vogelschutzgebiet, keine Beeintrachtigung von Kul-
tur- und sonstigen Sachgdtern).

Auf Grund der im Plangebiet vorgesehenen und zulassigen Nutzungen (Gewerbegebiet sowie
eingeschranktes Gewerbegebiet) und auf Grund des LKW-Verkehrs sind hohere Schallemis-
sionen als zum Beispiel in Wohngebieten zulassig und zu erwarten.

In Anbetracht der sensiblen Nutzungen in der unmittelbaren und weiteren Umgebung (Schu-
len, Kindergarten, Wohngebiete) ist fir jedes einzelne Bauvorhaben im Plangebiet ein Schall-
gutachten vorzulegen. Fur die ersten drei realisierten Bauvorhaben liegen bereits entspre-
chende Gutachten vor. Im Ubrigen sind keine auRergewohnlichen Emissionen von Schadstof-
fen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und/oder Strahlung zu erwarten. In der Summe ist
derzeit auf den an das Gewerbegebiet umgebenden StraBen (WeilstraRe und Eberhard-
Bauer-Stral3e) tagstiber von 132 LKW-Bewegungen auszugehen — das entspricht 11 Fahr-
ten/Stunde. Auch dieser LKW-Verkehr wird die Leistungsfahigkeit der WeilstralRe sowie der
Eberhard-Bauer-Stral3e nicht wesentlich beeintrachtigen. Nach derzeitigem Erkenntnisstand
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ist nicht davon auszugehen, dass dieser Verkehr tagstiber zu unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen der angrenzenden Wohnnutzung und Schulen fuhren wird. Dieser Aspekt muss jedoch
nach vollstandiger Aufsiedelung des Gewerbegebietes weiter beobachtet und gepriift werden.
Eine Verursachung von Belastigungen durch das Plangebiet ist ebenso nicht zu erwarten.

Zu erwarten ist der Anfall von Produktionsabféllen, verwertbaren Produktionsreststoffen, ver-
wertbarem Verpackungsabfall (Duales System), Papier, Biomull sowie Restmdll. Eine ord-
nungsgemaie Verwertung bzw. Entsorgung ist rechtlich geboten und wird als gegeben voraus
gesetzt.

Fir das Plangebiet ergibt sich gemafl Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttem-
berg bei HQ-extrem (Extremhochwasser) eine mogliche Hochwassergefahr. Eine hochwas-
serangepasste Bauweise ist deshalb unumgéanglich (z. B. wasserdichte Wanne fur Unterge-
schosse, auftriebssichere Bauweise, Anpassung der Erdgeschossfuf3bodenhdhe).

Sonstige Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (Unfalle
oder Katastrophen) sind nicht erkennbar. Die Gefahr einer Kumulierung potentieller Auswir-
kungen von Vorhaben benachbarter Flachen bzw. Plangebiete besteht in Bezug auf Unfalle
und Katastrophen tendenziell kaum. Sonstige Katastrophenpotentiale bestehen mit Ausnahme
eines Extremhochwassers (HQ-extrem) und der vom Straf3enverkehr ausgehenden Unfallge-
fahren (Ziel- und Quellverkehr sowie B 10) eher nicht.

Durch die bestehende Nutzung als Gewerbegebiet sind auf einem Grof3teil der Flache die
natlrlichen Klimafunktionen bereits nachhaltig gestort (extreme sommerliche Aufheizung, ext-
reme Temperaturdifferenzen, Staubentwicklung). Gegeniiber dem Planungsbestand (Bebau-
ungsplan Eberhard-Bauer-StrafRe, 1981) werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch ge-
nommen. Durch die im neuen Bebauungsplan festgesetzte, verpflichtende Begrinung der
Flachdacher erhalt das Gebiet eine klimatische Ausgleichsfunktion, die bisher so nicht gege-
ben war (Regenwasserriuckhaltung, sommerliche Abkuihlung durch Transpiration, Tempera-
turausgleich, Staubbindung).

Der ,grine Rahmen® um das gesamte Plangebiet stiitzt die klimatische Ausgleichsfunktion
(Baumreihe entlang der B 10, Grunflache mit breiter Heckenstruktur im Westen, Gehdélzstreifen
am sudlichen Rand des Plangebiets, StralRenbaume entlang der Eberhard-Bauer-Stral3e und
innerhalb des Plangebiets).

Die bestehenden Anbindungen des Gewerbegebiets an den offentlichen Personennahverkehr
(Buslinien 102 und 103) und an das Radwegenetz ermoglichen niederschwellig einen Verzicht
auf das Automobil, wodurch Treibgasemissionen tendenziell vermieden werden kénnen.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine erhdhte bauliche Nutzung des bestehenden Gewerbege-
biets. Die in den Gewerbebetrieben eingesetzten Techniken und Stoffstréme unterliegen nicht
den Vorgaben des Bebauungsplans, sondern dem Immissionsschutzrecht.

Festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden

¢ durch die im Vorfeld bereits beriicksichtigten, zeitlichen Rodungsbeschrankungen (au-
Berhalb artspezifischer Brut- oder Quartierszeiten),

e durch die Festsetzung von zeitgemalf3en dkologischen Standards (Dachbegrinung mit
vollflachiger Retentionswirkung, Pflanzgebote fiir grol3kronige B&dume, 450 Meter lange
Baumreihe mit insgesamt 31 Kaiserlinden entlang der B 10, Feldgehdélz- und Hecken-
strukturen entlang der sudlichen und westlichen Plangebietsgrenzen)

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

e durch die Ausbringung von 21 kinstlichen Fledermausquartieren im Plangebiet und in
der Umgebung des Plangebiets auf von der Stadt bereit gestellten Flachen

¢ durch die Herstellung geeigneter Ersatzhabitate flur betroffene Vogelarten (Hecken mit
heimischen Baumen und Strauchern, Steinriegel, Buntbrachflache)
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vermieden, verringert oder ausgeglichen. Eingriffsvermeidung und Ausgleich sind dauerhaft
wirksam zu erhalten. Insbesondere fur Artenschutzbelange gilt dies explizit auch wahrend der
Bauphasen.

Die Umweltauswirkungen in Bezug auf den Artenschutz sind im Gutachten zum ,Neubau eines
Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Stral3e 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle
artenschutzrechtliche Prufung, saP“, Dr. Deuschle, Kongen (2017) verbal-argumentativ be-
schrieben. Da es sich um die stadtebauliche Neuordnung eines Bestandsgebiets handelt und
da stadtokologische Vorgaben auf hohem Niveau festgesetzt und realisiert werden, ist die vor-
genommene verbal-argumentative Beschreibung und Ermittlung der Umweltauswirkungen an-
gemessen.

Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung wurden bei den bisherigen Bauabschnitten und
werden auch bei kiinftigen Bauphasen die r&umliche und zeitliche Einhaltung der in der saP
aufgefuihrten Mafl3nahmen tberwacht (Schutz von Brutvdgeln und Fledermausen).

Ein begleitendes, insgesamt fir sieben Jahre beauftragtes Monitoring stellt die Funktionsfa-
higkeit der MaRnahmen auch Uber die Bauphasen hinaus sicher und bietet bei negativen Ent-
wicklungen die Moglichkeit entsprechender Korrekturen.

Aus dem Monitoring begriindete Auflagen zur Sicherstellung der Wirksamkeit der Ausgleichs-
mafnahmen unterliegen nicht der Abwéagung gemal BauGB. Notwendige Anpassungen sind
daher zwingend umzusetzen.

Von den umgebenden Flachen sind keine Gefahrenpotentiale bekannt, die sich auf das Plan-
gebiet auswirken kénnten. Auswirkungen eines Extremhochwassers (HQ-extrem) und die vom
StralRenverkehr ausgehenden Unfallgefahren (Ziel- und Quellverkehr sowie B 10) sind nicht
auszuschlieRen.

Eine dariiber hinaus gehende Relevanz gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB besteht nicht.

Mit Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Eingriffsvermeidungs-, Eingriffsmini-
mierungs- und AusgleichsmalBhahmen werden festgestellte oder prognostizierte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen.

Im Ergebnis verbleiben durch den Bebauungsplan keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen. Es besteht keine Relevanz beziiglich der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutz-
guter (keine FFH-Relevanz, kein européisches Vogelschutzgebiet).

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 fiir ein Gewerbegebiet im Ballungsraum Stutt-
gart nicht mehr zeitgemaR. Insofern bietet das Areal bauliche Entwicklungspotenziale sowonhl
auf der Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts als auch insbesondere durch eine
angemessene Erhdhung der baulichen Nutzung in Form der Schaffung neuen Planungsrechts.
Da in Esslingen auch im gewerblichen Bereich nur noch eingeschrankt Flachen fiir eine ge-
werbliche Entwicklung zur Verfligung stehen, ist es erforderlich, im Rahmen der rechtlich ge-
botenen Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine intensivere bau-
liche Ausnutzung der gewerblichen Baugrundstiicke im Plangebiet zu schaffen. Dieses Pla-
nungsziel steht im Kontext mit § 1a Abs. 2 BauGB, gemal} dem die Gemeinden aufgefordert
sind, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und sie deshalb zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen u. a. die Mog-
lichkeit der Nachverdichtung nutzen sollen.

Deshalb wurde der Verdichtung des bestehenden Plangebiets Vorrang eingerdumt gegeniber
einer Erweiterung oder einer Neuausweisung eines weiteren Gewerbegebiets.
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