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1.1

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbegebiets Neckarwiesen, welches zwischen
der Bahnstrecke Stuttgart-Ulm im Norden und dem Neckar im Stden liegt und
sich uber ca. 2,8 km von Ost nach West erstreckt.

Das Plangebiet mit einer Gro3e von ca. 16,8 ha wird begrenzt von der Bahnlinie
im Norden, dem Forstbach und der Max-Planck-Strale im Osten, einem Teil-
stuck der Fritz-Muller-Strale und vom Neckar im Stden sowie von der ehem. Li-
lienthalstraRe im Westen. Die Fritz-Muller Stral3e ist im Abschnitt zwischen
ehem. Lilienthalstrale und Max-Planck-Stral3e Teil des Plangebiets. Die Ubrigen
vorgenannten, begrenzenden Stral’en sind nicht Teil des Plangebiets. Das
Grundstlck des Forstbachs liegt nicht im Plangebiet.

Der Bereich zwischen Fritz-Muller-Stralde, Max-Planck-Strale, Zeppelinstralle

und ehem. LilienthalstralRe ist gepragt von Uberwiegend groflen Grundsticken.

Bekannt sind dort folgende Nutzungen:

- Fritz-Muller-StralRe 60: Betriebshof/ Verwaltungssitz der Stadtwerke

- Fritz-Muller-Stral3e 88: Autohaus

- Fritz-Muller-StraRe 90, 90/1 und 96: Oberflachenbearbeitung; Gastronomie-
betrieb

- Fritz-Muller-StralRe 100: Tiefklhl-Lieferservice; Metallbau, Spezialhandel im
Bereich Diesel- und Gasmotoren

- Zeppelinstral’e 100: Leerstand; Aufgabe des Werks eines Automobil-Zuliefer-
Betriebs in jungerer Zeit erfolgt

- Zeppelinstral3e 90: Spedition

Der vorgenannte Bereich ist durch grolimalstabliche Hallen und erganzende Bu-
ronutzungen bebaut. Grol3¢flachig versiegelte Anliefer- und Rangierbereiche pra-
gen die Freiflachen. In der Mitte des Bereichs verlief ehemals ein von der Deut-
schen Bahn betriebenes Industrie-Stammgleis. Dieses wurde zurickgebaut und
entwidmet. Die Flachen wurden veraul3ert; sie werden heute durch die angren-
zenden Nutzer mitgenutzt. Die Flursticke 1570, 1556/6 und 1556/7 (ehem.
Stammgleis) sind als Parkplatz hergestellt worden Insgesamt befindet sich auf
nur wenigen Flachen Vegetation: Auf dem Grundstlck Zeppelinstral3e 100 liegen
zwischen den Gebauden unversiegelte, teils baumbestandene Freibereiche. Ent-
lang der StraRenflachen ist vereinzelt Baumbestand vorhanden.

Der Bereich nordlich der Fritz-Muller-Stral3e ist kleinteiliger gepragt. Bekannt sind

folgende Nutzer:

- Fritz-Muller-Stralde gegenuber Hausnr. 88: Aulienflache Autohaus

- Fritz-Muller-Stral’e 97: Getreidemuhle

- Fritz-Muller-StralRe 95: Oberflachenbearbeitung

- Fritz-Muller-Strafde 97: L6t- und Verschleildtechnik

- Fritz-Muller-StraRe 99: Haus des Blindenhandwerks, Herstellung von u.a.
Bursten

- Fritz-Muller-StralRe 99/1: Mdbelspedition

- Fritz-Muller-Strae 101: Sack- und Planenfabrik; Schreinerei/Holzwerkstatt

- Fritz-Muller-Stral3e 101/1: Veranstaltungstechnik

- Fritz-Mller-Strae 103: Technischer Uberwachungsverein
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- Fritz-Muller-Straflde 105: Anlagen- und Behalterbau
- Fritz-Muller-Stra3e 107: Blronutzung eines Automobil-Zuliefer-Betriebs
- Fritz-Muller-Stra3e 107/1: Verleih von Maschinen und Geraten

Am westlichen Ende des vorgenannten Bereichs befindet sich eine Uberwiegend
unversiegelte, baumbestandene Grinflache. Die Ubrigen Grundstlicke sind durch
Gewerbebauten unterschiedlicher Gro3e und versiegelte Anliefer- und Rangier-
bereich gepragt. Dazwischen liegen nur wenige unversiegelte Flachen und ver-
einzelte Baumstandorte.

Der im Nordosten des Plangebiets (auf3erhalb) verlaufende Forstbach (Zeller
Bach) wurde renaturiert und wird von einem Gehdlzsaum flankiert.

Das Plangebiet wird durch die GUbergeordneten Stral’en Fritz-Muller-Strafl’e und
Zeppelinstrale erschlossen. Uber die Dieter-Roser-Briicke ist das Gewerbege-
biet an die Bundesstralle 10 angebunden. Die S-Bahnhaltestelle Oberesslingen
liegt ca. 600 m westlich des Plangebiets, die S-Bahnhaltestelle Zell ca. 1,4 km
entfernt. Die Fritz-Muller-Stral’e und die Max-Planck-Stral3e verfligen Uber beid-
seitige Gehwege, der einseitige Gehweg auf der Nordseite der Zeppelinstralie
liegt auf privater Grundstlcksflache, ist aber 6ffentlich nutzbar.

Ehemals reichte die Zeppelinstral’e bis an die ehemalige Lilienthalstral3e heran.
Der westliche Abschnitt der Zeppelinstrale ist nun Teil des Speditions-Grund-
stiicks Zeppelinstralle 90; die Flache wurde an Privat veraufert. Eine Wende-
kehre besteht am Ende der ZeppelinstralRe nicht. Die Flache der ehemaligen Lili-
enthalstral3e ist als begriinte Verbindung fur Ful3iganger und Radfahrer ausgebil-
det und im Regelfall nicht fur motorisierte Fahrzeuge befahrbar.

Am sudlichen Plangebiets-Rand befindet sich die den Neckar begleitende offent-
liche Grinverbindung mit einem ca. 3 m breiten Ful3- und Radweg. Die Grinfla-
chen sind von zahlreichen Baumen bestanden.

Gemal der Klimaanalyse fur die gesamte Stadt Esslingen am Neckar liegt das
Plangebiet in einem Bereich, der nachts in einer wolkenfreien Strahlungsnacht
bei vorhergehenden Tagestemperaturen von 28° nur durch einen geringen bis
mafigen Kaltluftstrom gekennzeichnet ist. Die Temperaturen erreichen in Nach-
ten nach heilden Tagen (Hochsttemperaturen von 28°) im gesamten Plangebiet
19 bis 21°. Die Karte zur physiologisch aquivalenten Temperatur zeigt flir Tage
mit Hochsttemperaturen von 28°, dass im Bereich des Neckarufers geringere ge-
fuhlte Temperaturen auftreten, was auf die Nahe zum begriinten Neckarufer zu-
ruckzufihren ist.

Derzeit geltendes Planungsrecht
Bebauungsplane

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Neckarwiesen, der 1979 in Kraft trat.

Dieser setzt flr den westlichen Teil des Plangebiets (Flurstiicke 1491/1, 1491/5)
Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gaswerk” fest. Die Ubrigen Bau-
flachen sind als Gewerbegebiet (GE) mit den NutzungsmafRen GRZ=0,8,




GFZ=2,4, maximal vier Vollgeschossen und einer maximalen Gebaudehohe von
18 m festgesetzt. Fir die Bereiche nérdlich des ehemaligen Eisenbahn-Stamm-
gleises gilt (beiderseits der Fritz-Muller-Stral3e) aulierdem eine textliche Festset-
zung, wonach nur Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen
in den benachbarten Wohngebieten nicht wesentlich stéren. Der betroffene Be-
reich wird im bisher geltenden Bebauungsplan in der Planzeichnung als ,,GE(b)"
bezeichnet. Die Festsetzung entspricht der Kategorie eines eingeschrankten Ge-
werbegebiets (GEE).

Die Verkehrsflachen der Fritz-Muller-Stralde, Max-Planck-Stra3e und Zeppelin-
stralde sind in weiten Teilen bestandsgemal festgesetzt. Der westliche Abschnitt
der Zeppelinstralle (Flurstiick 1491/6) ist noch als Stral3enverkehrsflache festge-
setzt; tatsachlich ist dieser Bereich privatisiert und Teil des sich nordlich anschlie-
Renden Speditions-Grundstlicks.

Das den Planbereich etwa mittig durchlaufende, stillgelegte und zurtickgebaute
Industriestammogleis ist im bisher geltenden Bebauungsplan durch ein Fahrrecht
planerisch gesichert.

Der Bebauungsplan ,Neckarwiesen® wurde durch vier spatere Textplane gean-

dert, welche weit dartuber hinaus reichende Geltungsbereiche aufweisen:

e Der Textbebauungsplan aus dem Jahr 1985 schlief3t die Zulassigkeit von Ver-
gnugungsstatten aus.

e Der Textbebauungsplan von 1988 schlief3t Einzelhandel aus.

e Durch die Festsetzungen des Textbebauungsplans aus dem Jahr 1993 wer-
den Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur sportliche Zwecke
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke von
der Zulassigkeit ausgenommen. Es werden Regelungen zur Dachbegrinung
und Bepflanzung sowie zur Zulassigkeit von Werbeanlangen (6rtliche Bauvor-
schriften) hinzugeflugt.

e Im Jahr 2016 wurde vor dem Hintergrund der Flluchtlingskrise die ausnahms-
weise Zulassigkeit sozialer Nutzungen wieder eingefuhrt. Des Weiteren wur-
den Festsetzungen zur Dachbegriinung und zu Pflanzgeboten aufgenommen.

Nordlich der Fritz-Muller-Stral3e liegt am westlichen Ende der bebaubaren
Grundstucke ein kleiner Bereich fur den der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Neckarwiesen 1. Vereinfachte Anderung , (Nr. 748) gilt. Dieser setzt im westli-
chen Bereich Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® fest. In der
Ostlichen Halfte ist ,eingeschranktes Gewerbegebiet” und ein Bereich flir Gber-
dachte Stellplatze festgesetzt. Uberbaubare Grundstiicksflachen sind nicht ent-
halten. Auf der dstlichen Teilflache sind drei straldenparallele Baumstandorte vor-
gesehen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Esslingen am Neckar 2030 sind die Bauflachen als Ge-
werbliche Bauflachen dargestellt. Die Fritz-Muller-Stral3e ist als ,Hauptverkehrs-
strallen mit gesamtstadtischer und Uberortlicher ErschlieBungsfunktion” eingetra-
gen. Im westlichen Abschnitt ist das Grundstuck der Stadtwerke als bestehende
,ver- und Entsorgungsflache” mit dem Zusatz ,Gaswerk* ausgewiesen. Aulder-
dem ist dort ein Storfallbetrieb verzeichnet.

Das Flurstick des Forstbachs sowie der Grinzug entlang dem Neckar sind als
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Grunflache/Parkanlage dargestellt. Das Plangebiet ist mit Ausnahme der ,Ver-
und Entsorgungsflache® als ,Bereich mit hoherer bioklimatischer Belastung® ge-
kennzeichnet. Der sludliche Bereich des Plangebiets sowie der als ,Ver- und Ent-
sorgungsflache” ausgewiesene Bereich sind Teil eines ,Suchraums flir Kompen-
sationsmalinahmen® fur MaRnahmen fur Natur und Landschaft. Die ,Ver- und
Entsorgungsflache® ist mit ,Sicherung von Luftleitbahnen; Verbesserung der
Durchluftung; Vermeidung von Kaltluftbarrierewirkungen® gekennzeichnet. Der
mittig von West nach Ost liegender Bereich, in dem ehem. der Neckar verlief, ist
mit ,Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, der Boden
erheblich mit umweltgefahrlichen Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet.

Ehem. Flachen fur Bahnanlagen

Das Plangebiet wurde ehemals durch ein Industriestammgleis durchquert, das im
frlher geltenden Flachennutzungsplan noch als Flachen flr Bahnanlagen darge-
stellt war. Die Flachen wurden bereits entwidmet und sind nicht mehr im Eigen-
tum der Deutschen Bahn; sie wurden an die Eigentumer benachbarter Flachen
verkauft und sind bereits baulich in deren Grundstlcke integriert worden.

Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiet

Im Zeitraum 2006/2007 wurden im Gewerbegebiet Neckarwiesen im Rahmen
vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB stadtebauliche Missstande
aufgezeigt. Handlungsbedarf wurde dabei insbesondere auf Grund brachgefalle-
ner und untergenutzter Gewerbeflachen und dem damit verbundenen Verlust von
Arbeitsplatzen identifiziert. Aus diesen Grinden wurde ein Sanierungsgebiet
nach § 142 BauGB festgelegt, welches einen Groldteil des Gewerbegebiets
Neckarwiesen umfasste. Ziel der SanierungsmalRnahmen war insbesondere die
Aktivierung brachliegender Flachen, die Verbesserung der ErschlieRung und der
Wegeverbindungen, die Aufwertung des 6ffentlichen Raums und die Verbesse-
rung der AulRenwirkung des Standortes. Damit sollte das Gewerbegebiet insge-
samt fir die Neuansiedlung von Unternehmen mit hochwertigen Arbeitsplatzen
attraktiver gemacht und der Neckar mit seinen Uferzonen besser in das Gewer-
begebiet eingebunden werden. Die MalRnahmen des Sanierungsgebiets Neckar-
wiesen sind abgeschlossen und das Sanierungsgebiet wurde im Jahr 2018 auf-
gehoben.

Auch der Bereich des Plangebiets dieses Bebauungsplans war Teil des Sanie-
rungsgebiets. Im Zusammenhang der Sanierung wurden im Plangebiet insbeson-
dere folgende MalRnahmen umgesetzt:

e Die Stralkennebenflachen (Stral’enbegleitgrin, Full- und Radwege) der Fritz-
Muller-Stralde, der Max-Planck-Stralle und der Zeppelinstralle wurden neu
gestaltet und zahlreiche Baume gepflanzt. Am Siudrand der Zeppelinstralie
wurde ein Parkierungsstreifen angelegt.

e Der bisher in weiten Teilen unzugangliche Forstbach (Zeller Bach) wurde na-
turnah umgestaltet und durch die Anlage eines parallelen Ful- und Radwegs
fur die Bevolkerung zuganglich gemacht.

Durch die genannten MalRnahmen wurden die Aufenthaltsqualitat im Quartier und
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entlang des Neckarufers sowie eine positive Wahrnehmung des Gewerbegebiets
befordert.

Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der seit dem Jahr 1979 rechtsgultige Bebauungsplan Neckarwiesen und seine
spater erganzten Textbebauungsplane entsprechen in Teilen nicht mehr dem tat-
sachlichen Bestand: Der westliche Abschnitt der Zeppelinstralle wurde privati-
siert. Ein fruheres Guterverkehrsgleis der Deutschen Bahn (sogenanntes Stamm-
gleis) wurde entwidmet und zurlick gebaut. Die Abgrenzung der Versorgungsfla-
che wurde zwischenzeitlich verandert. Zudem sind im bisher geltenden Planrecht
gewerbliche Nutzungen zulassig, die nicht mehr heutigen Entwicklungszielen ent-
sprechen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Fritz-Muller-StralRe/Max-Planck-Stralle
ist die Aktualisierung und Erneuerung des Planungsrechts. Mit dem Plan soll die
Aufwertung des Gewerbegebiets befordert und eine langfristig anwendbare Ge-

nehmigungsgrundlage geschaffen werden. Bereits vollzogene Veranderungen in
der baulichen Nutzung sollen nachvollzogen werden.

Stadtebauliche Planung

Stadtebauliches Konzept

Die Prinzipien des stadtebaulichen Konzepts und damit auch die Regelungen im
Bebauungsplan werden Uberwiegend aus dem bisher geltenden Bebauungsplan
ubernommen. Sie haben sich bewahrt und sind weiterhin dazu geeignet, den an-
gestrebten stadtebaulichen Charakter des Gewerbegebiets zu steuern.

Bezlglich der zulassigen Gebaudehdhen werden die Bereiche nordlich und sud-
lich der Fritz-Muller-Stral3e zukunftig unterschiedlich behandelt: Im Bereich sud-
lich der Fritz-Muller-Stral3e sind in definierten Teilbereichen zuklnftig ausnahms-
weise hohere Gebaude zulassig (vgl. Ziff. 3.1.6). Im Zusammenhang der im Be-
stand grofRen Grundstlcke wird dort ein gut ausnutzbarer, flachensparender und
auf die Innenentwicklung fokussierter Stadtebau verfolgt. Im Bereich nérdlich der
Fritz-Muller-Stra3e wird an der bisher geltenden Gebaudehdhe festgehalten, weil
die Eigentumerstruktur dort deutlich kleinteiliger ist und der Bereich naher an den
nordlich benachbarten Wohngebieten liegt.

Eine unterschiedliche Behandlung der Bereiche nérdlich und sidlich der Fritz-
Muller-Stralde erfolgt auRerdem bezlglich des zulassigen Stoérgrads: Der Bereich
ndrdlich der Fritz-Muller-Stral3e wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt, wonach nur Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig sind, die das benach-
barte Wohnen nicht wesentlich storen. Schon im bisher geltenden Bebauungs-
plan galt dort eine solche Festsetzung, sodass hier gegenuber dem bisherigen
Planungsrecht keine zusatzliche Einschrankung vorgenommen wird. Die ge-
nannte Einschrankung galt bisher auch sudlich der Fritz-Muller-Strale, namlich
im Bereich zwischen der Fritz-Muller-Stral3e und dem ehemaligem Eisenbahn-
Stammgleis. Dort wird nun ein uneingeschranktes Gewerbegebiet (GE) festge-




setzt, wobei im Baugenehmigungsverfahren angesichts vorhandener Betriebs-
wohnungen und der Nachbarschaft zu Wohngebieten die Vertraglichkeit von Vor-
haben weiterhin nachzuweisen ist (vgl. u.a. Ausfuhrungen in Ziffer 3.1.12).

Mit der vorgenommenen Abfolge von Baugebieten — Wohngebiete nordlich der
Bahnlinie, eingeschranktes Gewerbegebiet zwischen Bahnlinie und Fritz-Mduller-
Stralle sowie uneingeschranktes Gewerbegebiet sudlich der Fritz-Muller-Stralle
— wird dem in § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlImschG) verankerten
Trennungsgrundsatz Rechnung getragen.

Grundsatzlich haben gewerbliche Betriebe sehr unterschiedliche Anforderungen
an die bauliche Ausgestaltung und Anordnung ihrer Gebaude und Freiflachen.
Mit den gewahlten Festsetzungen werden deshalb bewusst Spielraume fur die
gewerbliche Nutzung durch verschiedene Betriebe, heute unbekannter Art, offen
gehalten.

Im Bereich der als Versorgungsflache festgesetzten Flache im westlichen Plan-
bereich, werden durch die Festsetzungen bereits vollzogene Veranderungen
nachvollzogen; d.h. bereits genehmigte bzw. errichtete Neubauten auf dem
Stadtwerke-Areal werden gesichert und der Bereich, der heute nicht mehr als
Versorgungsflache dient, wird bestandsbezogen als Gewerbegebiet festgesetzt.
Auch im Falle des ehemals westlichen Endes der Zeppelinstralle, welches be-
reits heute Teil der privaten Gewerbeflache ist, folgt der Bebauungsplan der Be-
standssituation.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan gegenuber
dem bisher geltenden Planrecht aus folgenden Grunden veranderte Festsetzun-
gen vor:

Grundlegendes Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, die Nutzung der
Flachen durch Betriebe zu beglnstigen, die die hohe Lagegunst und die gute Inf-
rastruktur nutzen. Gemeint sind damit arbeitsplatzintensive Nutzungen mit hoher
Wertschopfung, insbesondere Betriebe mit betrachtlichen Anteilen an Verwal-
tung, Forschung, Entwicklung und Ausbildung.

Hintergrund dieses Ziels ist die Erfahrung aus den zurtickliegenden Jahren, dass
im Falle der Neunutzung von Gewerbeflachen oft logistische Nutzungen zum
Zuge kamen. Grund hierfir ist die allgemeine Nachfrage nach Flachen fur logisti-
sche Nutzungen und das damit verbundene Marktgeschehen: Am Markt sind
Projektentwickler tatig, die Logistikimmobilien spekulativ, d.h. ohne Kenntnis kon-
kreter Nutzer, entwickeln. Nicht selten erwerben Finanzinvestoren solche Immo-
bilien als Teil eines Portfolios. In Esslingen hat diese Entwicklung dazu geflihrt,
dass die Arbeitsplatzdichte in vielen Fallen abgenommen und die verkehrliche
Belastung zugenommen hat. Im Ergebnis wird ein Teil der Esslinger Gewerbefla-
chen durch Betriebe genutzt, die der guten Lage nicht entsprechen. Dies bedeu-
tet, dass Potenziale fur die gewerbliche Entwicklung der Stadt und die Ausnut-
zung der Infrastruktur, insbesondere des o6ffentlichen Personennahverkehrs, un-
genutzt bleiben.

Die Lagegunst der Stadt Esslingen fur Nutzungen mit hoher Wertschépfung und
hoher Arbeitsplatzdichte wird aus folgenden Grinden als insgesamt hoch und
deutlich Gberdurchschnittlich eingeschatzt: Die Stadt befindet sich im Zentrum




des Ballungsraums und stellt innerhalb der Region Stuttgart einen Siedlungs-
schwerpunkt dar, sodass ein hohes Arbeitskrafteangebot besteht. Die Stadt Ess-
lingen ist zudem Standort einer bedeutenden, stark ingenieurtechnisch ausge-
richteten Hochschule mit langer Tradition. Esslingen ist deshalb seit langem
Standort von Gewerbebetrieben mit hoher Wertschopfung und hohem Anteil an
Verwaltung, Forschung, Entwicklung und Ausbildung sowie Wohnstandort von
hochqualifizierten Fachkraften.

Hinzu kommt im besonderen Fall des Gewerbegebiets Neckarwiesen die gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (zwei direkt angrenzende S-
Bahnhaltepunkte) sowie die von umliegenden Wohnstandorten sehr gute Erreich-
barkeit. Eine Nutzung des Gewerbegebiets Neckarwiesen durch Betriebe mit ho-
her Arbeitsplatzdichte hat das Potenzial, sich positiv auf die Verkehrserzeugung
insgesamt und auf die Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs auszuwir-
ken; sie lasst darum insgesamt positive Effekte fur die Lebensqualitat in der Re-
gion erwarten.

Ziel planerischer Steuerung ist es im Allgemeinen, eine Nutzung von Flachen, die
sich fur hoherwertiges Gewerbe eignen, durch entsprechende Regelungen im
Bebauungsplan zu beglnstigen bzw. zu beférdern. Durch diese planerische
Steuerung der Ansiedlung von Nutzungen in Gewerbegebieten entsprechend ih-
rer Anforderungen und Struktur wird insgesamt ein Beitrag zum Gewerbestandort
der Stadt, der Region und des Landes geleistet.

Dieses Ziel fugt sich in die planerische Konzeption fur Gewerbeflachen in der Re-
gion Stuttgart ein: Im Unterschied zum Gewerbegebiet Neckarwiesen bestehen
in Esslingen und der Region Stuttgart Gewerbegebiete, die sich auf Grund ihrer
Nahe zur Autobahn und ihrer groReren Entfernung von Siedlungsschwerpunkten
ungleich mehr flr Betriebe mit geringer Arbeitsplatzdichte eignen, weil sie den
Lkw-Verkehr in vertraglicher Lage bundeln und auf Grund geringerer Arbeits-
platzzahlen keinen UbermaRigen Pkw-Pendelverkehr nach sich ziehen. Zudem
sind Betriebe mit geringerem Anteil an Verwaltung, Forschung, Entwicklung und
Ausbildung weniger auf eine gute Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Personen-
nahverkehr, weniger auf ein attraktives, stadtebauliches Umfeld und weniger auf
die Nahe zu Hochschulen angewiesen.

Da Gewerbeflachen in der Stadt Esslingen insgesamt knapp sind und die Stadt
aller Voraussicht nach auch in Zukunft Gber knapp bemessene Neubaupotenziale
verfugen wird, mussen fur die wenigen zur Verfligung stehenden Flachen, die
Uber eine hohe Lagegunst verfugen, besondere Anstrengungen unternommen
werden.

Beim Plangebiet des Bebauungsplans ,Fritz-Muller-Stralle/Max-Planck-Straf3e®
handelt es sich um ein solches Gewerbegebiet von besonderer Lagegunst. Ziel
der Planung ist daher, flur dieses Plangebiet die Beglinstigung eines Gewerbege-
bietscharakters mit arbeitsplatzintensiven Betrieben und Betrieben mit hoher
Wertschopfung, z.B. von Betrieben mit bedeutenden Anteilen an Verwaltung,
Forschung, Entwicklung oder Ausbildung. Dagegen werden Betriebe, die sehr
flachenextensiv und verkehrsorientiert arbeiten und tber keinen oder einen nur
geringen Anteil an Verwaltung, Ausbildung, Forschung und Entwicklung verfu-
gen, als fur den Standort stadtebaulich nicht sinnvoll eingeschatzt.
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Im Rahmen des Sanierungsgebiets Neckarwiesen wurde bereits Uber viele Jahre
hinweg eine Aufwertung und Qualifizierung der StralRen- und Freirdume des ge-
samten Uber das Plangebiet hinausreichenden Gewerbegebiets verfolgt und rea-
lisiert, um damit die Chancen fur die Ansiedlung ,hdherwertigerer®, arbeitsplatzin-
tensiver Betriebe zu beglnstigen. Das Konzept dieses Bebauungsplans fligt sich
in die abgeschlossenen Bemuhungen des mit offentlichen Mitteln geforderten Sa-
nierungsgebiets Neckarwiesen ein und fuhrt diese fort (vgl. Ziffer 1.3).

Im Plangebiet liegen insbesondere im Bereich sldlich der Fritz-Muller-Stralie
vergleichsweise grof3e Gewerbegrundstiicke. Diese eignen sich daher auch wei-
terhin in besonderem Mal3e flr groRe Betriebe. Als flr den Standort geeignet
werden u.a. auch Betriebe eingeschatzt die Anteile mit hoher Wertschopfung mit
Anteilen geringerer Wertschopfung (z.B. Buroflachen und Produktionsflachen auf
einem Grundstuck) verbinden. Auf Grund der Anbindung an die Bundesstral3e
uber die Dieter-Roser-Brucke sind mit solchen Betrieben und dem daraus zu er-
wartenden Verkehr keine unvertraglichen Auswirkungen fur die Umgebung ver-
bunden.

Wahrend der Planaufstellung hat ein privater Projektentwickler fir den Grolf3teil
des Gewerbegrundsticks Zeppelinstralde 100 (ehem. Automobil-Zuliefer-Betrieb)
eine konkrete Planung aufgestellt: Geplant ist die Ansiedlung eines Produktions-
standorts eines internationalen technologieorientierten Unternehmens, welches
insbesondere Fahrtreppen und Aufziige herstellt und wartet. Neben Produktions-
flachen ist auch ein betrachtlicher Anteil an Buroflachen geplant, da es sich um
ein forschungs-, entwicklungs-, betreuungs- und steuerungsintensives Ge-
schaftsfeld handelt. Vor der Ansiedlungsentscheidung hat die Stadt Esslingen
Gesprache mit verschiedenen Interessenten unterschiedlicher Auspragung ge-
fuhrt und dabei zusatzlichen Einblick in die aktuelle Marktsituation erlangt. Dabei
wurden auch die mit dem Bebauungsplan verfolgten Entwicklungsziele und Nut-
zungsausschlisse sowie die Moglichkeiten zur Sicherung der Planung gemaf

§ 14 -18 BauGB an die Grundstiicks-Interessenten kommuniziert. Das sich nun
voraussichtlich ansiedelnde, technologieorientierte Unternehmen ist mit den oben
genannten Entwicklungszielen des Bebauungsplans sehr gut vereinbar. Die vo-
raussichtliche Ansiedlung des Unternehmens wird bereits als Zeichen der Wirk-
samkeit des Bebauungsplans und der mit ihm verfolgten Ziele gewertet.

Aus Anlass der privaten Planung fur das Grundstiick Zeppelinstrale 100 wurde
fur den gesamten Bereich sudlich der Fritz-Muller-Strale die Konzeption bezug-
lich der zulassigen Gebaudehdhen angepasst (vgl. Ziffer 3.1.4).

ErschlieBung

Der Bebauungsplan sichert die bestehenden Erschliellungsflachen weitgehend
im Bestand. UmbaumafRnahmen an den Stral3enverkehrsflachen, welche Veran-
derungen an den Ausmalen der Straldenverkehrsflachen mit sich bringen, sind
nicht vorgesehen.

Entlang dem Neckar plant das Land Baden-Wurttemberg einen Radschnellweg
als Teil einer Achse Stuttgart-Plochingen-Reichbach/Fils (Landesstrale L 9300).




3.1

3.1.1

Hierfur ist, unabhangig von diesem Bebauungsplan, ein Planfeststellungsverfah-
ren vorgesehen. Bereits entschieden ist, dass der Radschnellweg nicht entlang
der Zeppelinstrale verlaufen und damit auch nicht das Plangebiet tangieren wird.
In der Gruinverbindung zwischen Zeppelinstral’e und Neckar besteht bereits eine
wichtige und attraktive Radwegeverbindung, welche den vorhandenen Ful3- und
Radweg nutzt.

Direkt westlich des Plangebiets schlief3t sich (auRerhalb des Plangebiets) die
Flache der ehemaligen Lilienthalstral3e an. Eine befahrbare Stralenverkehrsfla-
che befindet sich dort nicht mehr; sie ist zur Erschlieung des Gebiets und der
angrenzenden Grundstucke auch nicht mehr erforderlich. Die Flache dient, paral-
lel zum Hainbach, als Griinverbdingung fur FuRganger und Radfahrer. Es wird
davon ausgegangen, dass im Zuge der Aufstellung des sich westlich anschlie-
Renden Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss liegt vor) der Entfall der Stra-
Renverkehrsflache der ehem. Lilienthalstrale planerisch nachvollzogen werden
wird.

Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie 6rtliche Bau-
vorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Sicherung der zulassigen Bebauung erfolgt gemal § 9 BauGB durch pla-
nungsrechtliche Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

Art der baulichen Nutzung

3.1.1.1 Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet

Der Bereich sudlich der Fritz-Muller-StralRe wird als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt. Der Bereich nordlich der Fritz-Muller-Strale wird als eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEE) festgesetzt.

Bestimmte Nutzungen werden im Gewerbegebebiet und im eingeschrankten Ge-
werbegebiet als unzulassig festgesetzt, da diese mit dem vorhandenen und an-
gestrebten Charakter des Gebiets (vgl. Ziff. 2.3.1) nicht vereinbar sind. Unzulas-
sig sind deshalb unter Bezug auf § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die folgenden Nutzun-
gen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke sowie gewerblich betriebene Anlagen flr sport-
liche Zwecke im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 4 BauNVO

e Einzelhandel aller Art mit Ausnahme von Betrieben fur den Handel mit Kraft-
fahrzeugen samt Kfz-Zubehér und angeschlossener Werkstatt

e Betriebe, die Uberwiegend eine logistische Nutzung in Form von Transport,
Umschlag und Lagerung von Waren und Gutern austben

e Betriebe, die die Baugebietsflachen Uberwiegend zum Abstellen und/oder zur
Wartung von Fahrzeugen und Maschinen nutzen

e Schrottlagerbetriebe und schrottverarbeitende Betriebe

e Anlagen zur Herstellung von Beton, Zement u. a.

¢ Anlagen zur Behandlung und/oder Lagerung von gefahrlichen Abfallen
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e Werbeanlagen als selbstandige gewerbliche Hauptnutzungen.

Aulerdem sind die im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbege-
biet (GEE) gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie die gemal § 8 Abs. 3
Nr. 3 ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes, also ebenfalls nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Ebenso sind Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht
dienen sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten im GE und im GEE nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs. 5 bis 9 BauNVO), also nicht zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur sportliche Zwecke, kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur sportliche Zwecke sowie
kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Nutzungen sind nicht ansassig und wur-
den auf Grund ihres Charakters dem bestehenden und angestrebten Charakter
des Gewerbegebiets entgegenstehen; sie sind daher im GE und im GEE unzu-
lassig.

Einzelhandel

Wie in vergleichbaren Stadten, ist auch in Esslingen ein Eindringen von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebiete zu beobachten. Auf Grund der verkehrs-
glnstigen Lage des Plangebiets ist auch hier die Gefahr der Ansiedlung von Ein-
zelhandel gegeben. Einzelhandelsnutzungen sind daher im gesamten Plangebiet
unzulassig. Damit sollen folgende negativen stadtebaulichen Auswirkungen ver-
mieden werden:

Einzelhandelsnutzungen in peripheren, wohngebietsfernen Lagen schwachen die
bestehenden verbrauchernahen Einzelhandelslagen in der Innenstadt und den
Stadtteilen. Sie sind damit eine Gefahr fur die unter grol3en Anstrengungen uber
eine lange Zeit mit planerischen Mitteln gestutzte und entwickelte Zentrenstruk-
tur in Stadt und Region, insbesondere fur die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat
der Innenstadte. Ziel der Planung ist es, diese bestehende Zentrenstruktur nicht
zu beeintrachtigen.

Zudem befordern periphere, von Ausfallstralen gelegene Einzelhandelangebote
durch ihre gute Erreichbarkeit den motorisierten Pkw-Verkehr und induzieren da-
mit zusatzliche, unerwinschte Verkehrsbelastungen. Dem soll mit der bestehen-
den Zentrenstruktur und dem Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten

entgegen gewirkt werden.

Des Weiteren ware mit der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Gewer-
begebiet eine Nutzungskonkurrenz verbunden, die in der Regel zu Lasten Ubriger
gewerblicher Nutzungen fuhrt, da Einzelhandelsbetriebe in der Lage sind, hohere
Grundstickspreise oder Mieten als andere Gewerbebetriebe zu bezahlen. Diese
Nutzungskonkurrenz verhindert die Neuansiedlung von anderen gewerblichen,
insbesondere produzierenden und arbeitsplatzintensiven Betrieben. Daruber hin-
aus lésen solche Entwicklungen unter Umstanden auch bei benachbarten Ge-
werbebetrieben Erwartungen bzgl. einer moglichst hochwertigen Folgenutzung

11



ihrer Grundsticke aus, wodurch ein stadtebaulich nicht erwinschter Struktur-
wandel der Gewerbegebiete ausgeldst werden kann. Diese Entwicklung fihrte
und flhrt zum sukzessiven Verlust der knappen gewerblichen Bauflachen und zu
einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges: Wegen der hdheren Flachenproduk-
tivitat des Einzelhandels besteht im Falle seiner Zulassigkeit in Gewerbegebieten
bzw. Industriegebieten die Gefahr ansteigender Bodenpreise. Dadurch ver-
schlechtern sich die Ansiedlungschancen fur produzierendes Gewerbe, Hand-
werksbetriebe und andere Gewerbebetriebe.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehor wird zugelassen, weil dieser in
der Regel flachenbeanspruchend und daher auf groRere Gewerbeflachen ange-
wiesen und in typischen Einkaufslagen nicht sinnvoll integrierbar ist.

Im Interesse und zur Stltzung des produzierenden Gewerbes wird festgesetzt,
dass Einzelhandel als untergeordnete Nutzung ausnahmsweise zugelassen wer-
den kann. Voraussetzung fur die Zulassigkeit ist, dass Produkte aus eigener Pro-
duktion oder Ver- und Bearbeitung zum Verkauf angeboten werden und dies auf
einer untergeordneten Flache stattfindet. Zulassig sind Einzelhandelsnutzungen
auf maximal 20 % der Gesamtnutzflache eines Betriebes und auf hochstens 200
m? je Betrieb. Unter den genannten Voraussetzungen wird die Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen als stadtebaulich vertretbar und fur den innerstadti-
schen Einzelhandel vertraglich eingeschatzt. Ziel der Festsetzung ist eine Forde-
rung der jeweiligen Betriebe. Bei der ausnahmsweisen Genehmigung von Einzel-
handelsnutzungen als untergeordnete Nutzung ist der bestehende Storfallbetrieb
Fritz-Muller-Stra’e 114 zu beachten; insbesondere ist zu vermeiden, dass im
Umfeld des Storfallbetriebs Einzelhandelsbetriebe, bei denen ein hohes Perso-
nenaufkommen zu erwarten ist, ermoglicht werden. Nach § 55 Abs. 4 Nr. 2 LBO
ist bei baulichen Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, dann von einer Schutz-
bedurftigkeit auszugehen, wenn die gleichzeitige Nutzung von mehr als 100 Per-
sonen zu erwarten ist.

Logistik- und Lagernutzungen

Betriebe, die Uberwiegend eine logistische Nutzung in Form von Transport, Um-
schlag und Lagerung von Waren und Gutern ausiben, weisen i.d.R. bezogen auf
die Flache eine geringe Arbeitsplatzdichte auf. Zudem sind damit i.d.R. starke
Lkw-Verkehre verbunden. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Entwick-
lungsziel fur das Plangebiet (vgl. Ziffer 2.2.1) und sind daher im Bebauungsplan
unzulassig. Logistik- und Lagernutzungen, die dienende Funktion fur weitere aus-
geubte Nutzungen erflllen, bleiben zulassig.

Unzulassig sind auch Betriebe, die die Baugebietsflachen Uberwiegend zum Ab-
stellen und/oder zur Wartung von Fahrzeugen und Maschinen nutzen, weil auch
diese dem angestrebten Entwicklungsziel widersprechen.

Mit der Festsetzung wird vor dem Hintergrund der hohen Lagegunst des Plange-
biets dem Ziel einer intensiven Nutzung mit hoher Wertschépfung Rechnung ge-
tragen (vgl. Ziffer 2.2.1).

Es wird davon ausgegangen, dass auch arbeitsplatzintensive Betriebe mit hoher
Wertschopfung in vielen Fallen nicht mit allen Betriebsteilen die unter Ziffer 2.2.1
angefuhrten Ziele erfullen, jedoch trotzdem im Plangebiet zulassig sind, sofern
sie die Anforderungen Uberwiegend erfillen.

12



Schrottlagerbetriebe und schrottverarbeitende Betriebe, Anlagen zur Herstellung
von Beton, Zement u. 4. sowie Anlagen zur Behandlung und/oder Lagerung von
gefahrlichen Abfallen

Schrottlagerbetriebe und schrottverarbeitende Betriebe, Anlagen zur Herstellung
von Beton, Zement u. &. sowie Anlagen zur Behandlung und/oder Lagerung von
gefahrlichen Abfallen sind im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet unzulassig. Hiermit wird der beabsichtigte Charakter des Gebiets als
Standort fur arbeitsplatzintensive und hoherwertigere gewerbliche Nutzungen be-
fordert und der Nutzung des Gebiets durch der gut erschlossenen Lage nicht ent-
sprechende Nutzungen entgegen gewirkt. Die ausgeschlossenen Betriebe bzw.
Anlagen werden auRerdem auf Grund ihres potenziell hohen Stérgrads (Larm,
Staub, etc.) am Standort als ungeeignet eingeschatzt.

Betriebe der gewerblichen Unzucht, Vergnugungsstatten

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind An-
lagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, also unzulassig. Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten sind ebenfalls nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Solche Nutzungen entsprechen nicht dem an-
gestrebten Charakter des Gebiets. Zudem haben Anlagen, Betriebe und Einrich-
tungen, die der gewerblichen Unzucht dienen sowie Vergnugungsstatten das Po-
tenzial negativer Auswirkungen auf die Auldenwirkung des Areals. Die Nutzungen
kénnten zu einem Trading-Down-Effekt bzw. unerwliinschtem Strukturwandel im
gesamten Plangebiet fuhren. Aulderdem kann die Ansiedelung von Vergnigungs-
statten einen preissteigernden Effekt auf ein Gewerbegebiet, vergleichbar den
oben beschriebenen Einzelhandels-Entwicklungen, mit sich bringen.

Werbeanlagen als selbstandige gewerbliche Hauptnutzungen.

Werbeanlagen als selbstandige gewerbliche Hauptanlagen gem. § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO sind im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEE) unzulassig. Bisher gibt es im Plangebiet keine solchen Werbeanlagen. Es
kann fur die Zukunft nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebiet aufgrund
seiner einsehbaren Lage in den Blickpunkt entsprechender Anbieter gerat. Die
Ansiedlung solcher Anlagen wurde sowohl der bisherigen wie zukunftig er-
wunschten Nutzungsstruktur widersprechen und zu einer Beeintrachtigung der
Standortqualitat und des Images des Gebietes sowie des Orts- und Landschafts-
bildes fihren. Da es ausdrlckliches Ziel solcher Werbeanlagen ist, Aufmerksam-
keit auf sich zu lenken und im vorhandenen Ortsbild aufzufallen, geht von sol-
chen Anlagen oft eine massive Stérung des Ortsbildes aus. Dies soll mit der
Festsetzung verhindert werden.

Erweiterter Bestandsschutz fur bestehende Nutzungen, Fremdkdrperfestsetzung
gem. § 1 Absatz 10 BauNVO

Im Bestand sind Betriebe ansassig, welche Uberwiegend eine logistische Nut-
zung in Form von Transport, Umschlag und Lagerung von Waren und Giitern
ausuben:

Auf dem Grundstlick Zeppelinstrale 90 betreibt das Unternehmen Gebrider
Weiss GmbH in grollmalstablichen, teilweise mehrgeschossigen Hallen und auf
den zugehorigen Freiflachen eine Speditions- und Logistikanlage. Dazu gehéren
auch Gebaudeteile mit bis zu drei Geschossen, in denen Blros untergebracht
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sind. Wahrend der Planaufstellung hat das Unternehmen die sich direkt ostlich
anschlieRenden Flurstiicke Nr. 1570/8 und 1587/1 erworben, um damit das Be-
triebs-Grundstiick zu erweitern.

Auf einem Teil des Grundstucks Fritz-Muller-Stral3e 100 betreibt Fa. Eismann
Tiefkihl-Heimservice GmbH & Co. KG in Gebauden und auf Freiflachen einen
Tiefkuhl-Lieferservice. Der von Fa. Eismann aktuell genutzte Bereich ist in der
Planzeichnung durch eine gestrichelte Linie abgegrenzt. Die ansassige Anlage
besteht aus eingeschossigen Gewerbegebauden und zugehdrigen Parkplatz-

und Rangierflachen. Die Ubrigen Bereiche des Grundsticks werden durch an-
dere Firmen genutzt.

Auf dem Grundstuck Fritz-Muller-Stralde 99/1 ist die Firma DMS Roleff GmbH,
eine Mobelspedition, ansassig. Vorhanden ist ein zweigeschossiges Buroge-
baude, Freiflachen flir Fahrzeuge sowie ein rickwartiges, eingeschossiges Ne-
bengebaude.)

Auf dem Grundstuck Fritz-Muller-Stral’e 107/1 betreibt Firma Boels Rental Ger-
many GmbH in eingeschossigen Hallen sowie auf Freiflachen (teilweise Uber-
dacht) einen Verleih von Maschinen und Geraten. Es handelt sich also um einen
Betrieb, der die Baugebietsflachen uberwiegend zum Abstellen und/oder zur
Wartung von Fahrzeugen und Maschinen nutzt, was gemal} der Festsetzung Nr.
1.1 ebenfalls zuklnftig unzulassig ist.

Ohne weitere Regelungen waren diese Betriebe auf Grund der Festsetzung Nr.
1.1 des Textteils (vgl. obenstehende Begriindung) nicht mehr genehmigungsfa-
hig und damit in ihren Entwicklungsmoglichkeiten am Standort stark einge-
schrankt. Vor diesem Hintergrund wird fur die genannten, bestehenden Anlagen
gem. § 1 Absatz 10 Baunutzungsverordnung ein erweiterter Bestandsschutz
(sog. ,Fremdkoérperfestsetzung®) festgesetzt, wonach im Falle der gekennzeich-
neten Anlagen bestehender Betriebe Erweiterungen, Anderungen, und Erneue-
rungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (vgl. Textteil). Die Anlagen,
auf die sich die Festsetzung bezieht, sind in der Planzeichnung mit einer gestri-
chelten Linie und dem Buchstaben ,a“ gekennzeichnet.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen, die zur Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung des Betriebs er-
forderlich oder sinnvoll sind, genehmigt werden kdénnen. Ziel der Festsetzung ist
es, den ansassigen Betrieben (Anlagen im Sinne der BauNVO) Entwicklungs-
spielraume am Standort einzuraumen und besondere Harten zu vermeiden, um
damit den Belangen der Betriebe Rechnung zu tragen. Andernfalls konnten Be-
triebe in Schwierigkeiten geraten, z.B. weil notwendige Anpassungen an den An-
lagen am Standort nicht zuldssig waren und damit der Betrieb am Standort raum-
lich-organisatorisch oder wirtschaftlich nicht aufrechterhalten werden konnte.

Wichtig ist hierbei, dass die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung in starkem
Zusammenhang der bereits ausgetbten Nutzung steht, sich also aus der beste-
henden Anlage heraus begrinden I&sst und auf den zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung bestehenden Grundstiicken der Betriebe geschieht. Aus letzterer Anfor-
derung folgt, dass der Umfang mdglicher Erweiterungen begrenzt ist. Es wird da-
von ausgegangen, dass auf Grundlage der getroffenen Festsetzung Veranderun-
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gen an bestehenden Geb&auden der Anlagen im Inneren und AuBeren (Geb&ude-
hille) zugelassen werden kénnen. Grundsatzlich denkbar ist auch die Errichtung
neuer, zusatzlicher Gebaude, die Aufstockung bestehender Gebaude oder der
Ersatz bestehender Gebaude durch Neubauten, vorausgesetzt diese Mallnah-
men dienen der bereits vorhandenen Anlage. Grundsatzlich genehmigungsfahig
sind damit auch Erweiterungen, Anderungen oder Erneuerungen der zugehori-
gen Freiraume (z.B. Rangierflachen, Stellplatzflachen, etc.) sowie der Nebenan-
lagen.

Im Falle des Grundstucks Fritz-Muller-Stral’e 100 werden neben dem Tiefkihl-
Lieferservice Fa. Eismann noch andere Nutzungen auf dem Grundstuck ausge-
ubt, fUr die die Fremdkdrperfestsetzung nicht greift, da diese, sofern genehmigt,
ohnehin weiterhin zulassig sind. In der Planzeichnung gekennzeichnet ist des-
halb nur der Teilbereich, auf dem sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung der
Tiefkuhl-Lieferservice befindet. Die innerhalb der Abgrenzung liegenden, von Fa.
Eismann genutzten Gebaude sind alle eingeschossig.

Im Falle des Grundstucks Fritz-Muller-Stral’e 107/1 ist ein Verleih von Maschinen
und Geraten ansassig (Fa. Boels Verleih), der das Grundstlck Uberwiegend zum
»<Abstellen und zur Wartung von Fahrzeugen und Maschinen nutzt®, was gem. der
getroffenen Festsetzung zuklnftig unzulassig ist (vgl. Festsetzung Nr. 1.1 Text-
teil). Um auch in diesem Fall einen besonderen Hartefall zu vermeiden, wird auch
fur dieses Grundstuck die sog. ,Fremdkorperfestsetzung” festgesetzt.

Die in § 1 Absatz 10 BauNVO aufgefuhrte Moglichkeit, auRerdem auch ,Nut-
zungsanderungen® zu ermoglichen, wird bewusst nicht in die Festsetzung aufge-
nommen, weil dies zur Vermeidung besonderer Harten fir bestehende Anlagen
als nicht erforderlich eingeschatzt wird und zudem dem Entwicklungsziel flr den
Bebauungsplan stark entgegenstinde. Die festgesetzte Fremdkdrperfestsetzung
gilt nur fir ansassige, genehmigte Nutzungen (Betriebe bzw. Anlagen). Mit der
Aufnahme einer neuen Nutzung bzw. einer neuen Anlage endet die Wirksamkeit
der festgesetzten Fremdkdrperfestsetzung: Dann greifen auch in den in der Plan-
zeichnung mit ,,@a“ bezeichneten Bereichen die in Festsetzung Nr. 1.1 festgesetz-
ten Nutzungs-Ausschlusse.

Mit der Festsetzung wird den Belangen ansassiger Betriebe Rechnung getragen,
ohne das mittel- bis langfristige Entwicklungsziel des Bebauungsplans (vgl. Ziffer.
2.2.1) aufzugeben. Die verfolgten Planungsziele werden also im Geltungsbereich
der sog. Fremdkorperfestsetzung evil. erst spater erreicht. Bezogen auf das ge-
samte Plangebiet stellen die betroffenen Bereiche ein untergeordnetes Gewicht
dar, sodass das Planungsziel und die Zweckbestimmung des Baugebiets insge-
samt Bestand haben. Die Baugenehmigungsbehdrde hat im Einzelfall zu prufen,
ob der Anwendung der ausnahmsweisen Zulassigkeit bestimmte Belange, z.B. zu
erwartende Nutzungskonflikte, entgegenstehen und nach Abwagung uber die Zu-
lassigkeit zu entscheiden.

Bei den Ubrigen im Plangebiet ansassigen Nutzungen (Betriebe und Anlagen)
wird davon ausgegangen, dass diese mit den getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans vereinbar sind und keine besonderen Regelungen erforderlich
sind.
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Erweiterter Bestandsschutz fur die auf dem Grundstick Zeppelinstrafie 90 an-
sassige Spedition

Im Falle der auf dem Grundstick Zeppelinstral3e 90 ansassigen Spedition wird
davon ausgegangen, dass die Fremdkorperfestsetzung auch fur die in jungerer
Zeit erworbenen Flurstlicke Nr. 1570/8 und 1587/1 anwendbar ist, sofern es um
die Erweiterung der bestehenden Anlage geht. Die Spedition (bzw. ihr Vorgan-
gerunternehmen) ist seit langem am Standort ansassig. Die An- und Abfahrt er-
folgt im Wesentlichen Gber die Zeppelinstra’e und von dort Gber die Dieter-Ro-
ser-Bricke von und zur Bundesstrale 10; die ansassige Anlage sowie ihre Ver-
kehrsanbindung werden als grundsatzlich am Standort vertraglich eingeschatzt.
Die konkrete Zulassigkeit und Vertraglichkeit der evtl. Anlagen-Erweiterung ist im
Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Ehem. Stérfallbetrieb

Der im Flachennutzungsplan auf dem Grundstick der Stadtwerke eingetragene
Storfallbetrieb ist nicht mehr ansassig. Insofern sind keine besonderen Regelun-
gen erforderlich.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Der Bereich nordlich der Fritz-Muller-Stral3e wird als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Dort gilt die textliche Festsetzung Nr. 1.6 wonach nur Gewer-
bebetriebe und Anlagen zulassig sind, die das benachbarte Wohnen nicht we-
sentlich storen (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO). Dies ist, wie im bisher geltenden Plan,
zum Schutze der ndrdlich der Bahnlinie befindlichen Wohngebiete erforderlich
und sinnvoll. Der zwischen der Fritz-Muller-Stral3e im Norden und dem ehemali-
gen Eisenbahn-Stammgleis im Stiden liegende Bereich wird im Unterschied zum
bisher geltenden Bebauungsplan als uneingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt, weil eine Einschrankung dort auf Grundlage der vorliegenden Schallimmis-
sionsprognose als nicht erforderlich eingeschatzt wird. Dies wird u.a. dadurch be-
gunstigt, dass es sich bei dem Wohngebiet, welches dem westlichen Bereich des
uneingeschrankten Gewerbegebiets am nachsten kommt, um ein ,Besonderes
Wohngebiet* gemafl § 4a BauNVO handelt, welches zur Unterbringung eines
Bildhauer-Ateliers festgesetzt wurde.

Mit der vorgenommenen Abfolge von Baugebieten — Wohngebiete nordlich der
Bahnlinie (auRerhalb des Plangebiets), eingeschranktes Gewerbegebiet zwi-

schen Bahnlinie und Fritz-Muller-Strafl’e sowie uneingeschranktes Gewerbege-
biet sudlich der Fritz-Muller-Strale — wird dem in § 50 des Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImschG) verankerten Trennungsgrundsatz Rechnung getragen.

Zu den festgesetzten LarmschutzmalRnahmen vgl. Ziffer 3.1.12.

3.1.1.2 Flachen fur Versorgungsanlagen

Das bestehende Grundstuck der Stadtwerke wird als Flache fur Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat, Gas und Wasser festgesetzt. Einbe-
zogen ist auch ein Bereich im Studwesten, der im Zuge der Privatisierung der
ehem. StralRenverkehrsflache der Zeppelinstralle (Vgl. Ziff. 3.1.5) in das Eigen-
tum der Stadtwerke gelangte. Der neue Hauptsitz der Stadtwerke Esslingen, die
auch weitere benachbarte Gemeinden versorgen, ist Anfang 2023 in Betrieb ge-
nommen worden. Angesiedelt werden dort Nutzungen der Verwaltung, Lager und
Werkstatten sowie ein Kundenzentrum. Ehemals dort vorhandene Gasspeicher
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3.1.2

sind nicht mehr vorhanden.

Als Flache fur Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung Elektrizitat wird au-
Rerdem das Flurstlick 1571/3 (Fritz-Muller-StraRe 92) festgesetzt, um die dort
vorhandene elektrische Versorgungsanlage zu sichern.

Malf} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden so weit wie sinnvoll
vom gultigen Bebauungsplan tbernommen. Im Falle des Bereichs sudlich der
Fritz-Muller-StralRe sind zukinftig hohere Gebaude als im bisher geltenden Be-
bauungsplan ausnahmsweise zulassig (vgl. Ziff. 3.1.6 ,Hohere Gebaude im Blo-
ckinnenbereich sudlich der Fritz-Muller-Stralle®). Die gewahlten Festsetzungen
werden zur Begrenzung des Maldes der baulichen Nutzung als stadtebaulich
ausreichend und angemessen eingeschatzt.

Das Plangebiet ist bisher an heil3en Tagen und Nachten besonders von belas-
tenden Temperaturen betroffen, wie unter Ziffer 1.1 erlautert. Mit den getroffenen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Uberbaubarkeit der Grundsti-
cke, Gebaudehdhen) sind auf grollen Grundstlicken zukinftig weiterhin grof3fla-
chige Gebaude und teils hdhere Gebaude als bisher zulassig. Angesichts des
nur geringen, vorhandenen Kaltluftstroms wird dies als vertretbar eingeschatzt.
Um einen Beitrag zur Kaltluftentstehung und zur Vermeidung von Uberhitzung zu
leisten, werden die unter Ziffer 3.1.14 (Grinplanung, Pflanzgebote, Pflanzbindun-
gen) erlauterten Festsetzungen vorgenommen.

3.1.2.1 Grundflachenzahl

Fir alle Baugebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Orientierungswert aus § 17 der Baunutzungsverordnung. Vor dem
Hintergrund der innerhalb des Plangebiets liegenden und benachbarten Grinfla-
chen sowie dem grundsatzlichen Ziel der Innenentwicklung wird diese Versiegel-
barkeit als stadtebaulich sinnvoll und vertretbar eingeschatzt. Zu berucksichtigten
ist hierbei, dass das Plangebiet in weiten Teilen bereits bisher stark versiegelt ist.

Festgesetzt wird aullerdem, dass die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ausnahmsweise
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf. Hiermit wird si-
chergestellt, dass im Einzelfall Harten vermieden und notwendige Spielraume
eingeraumt werden kénnen. Bei der Beurteilung durch die Genehmigungsbe-
horde ist insbesondere darauf zu achten, dass die Begrinung des betroffenen
Grundstiicks hiervon nicht beeintrachtigt wird; die in Nr. 6.1 bis 6.5 festgesetzten
Anforderungen an die Begrinung sind also in jedem Fall zu erflllen. Die im Falle
der Anwendung der ausnahmsweisen Zulassigkeit eintretende zusatzliche Ver-
siegelbarkeit ist durch besondere, geeignete Mallnahmen auf dem Grundsttck
oder in der naheren Umgebung zu kompensieren. Neben MalRnahmen zusatzli-
cher Begrunung (z.B. Fassadenbegrinung, zusatzliche Baume, intensive Dach-
begrinung) kénnen dies z.B. auch besondere MalRnahmen zur Regenrtickhal-
tung oder zusatzliche wasserdurchlassige Belage in geeigneten Bereichen sein.

3.1.2.2 Baumassenzahl
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Im bisher geltenden Bebauungsplan war eine Geschossflachenzahl von 2,4 fest-
gesetzt. Angesichts der in Produktionsgebauden und Blrogebauden ublicher-
weise stark unterschiedlichen Geschosshohen werden Regelungen zur Ge-
schossflache zur Bestimmung des Maldes der baulichen Nutzung als wenig aus-
sagekraftig eingeschatzt, sodass auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet
wird.

Fir alle Baugebiete (auch fur die Flache fur Versorgungsanlagen) wird eine Bau-
massenzahl von 10,0 als Hochstmal} festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert gemalf § 17 BauNVO. Die festgesetzte Baumassenzahl hat zur Folge,
dass die festgesetzte Grundflachenzahl und die festgesetzten Gebaudehohen
nicht beide gleichzeitig vollstandig ausgeschdpft werden kénnen. Durch die nicht
mehr festgesetzte Geschossflachenzahl kann zukunftig — je nach Geschossho-
hen — eine im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan gréRere Geschossflache
zulassig sein. Negative Auswirkungen auf das Plangebiet oder seine Umgebung
sind daraus nicht zu erwarten.

3.1.2.3 Maximale Gebaudehohen

Die im bisher gultigen Bebauungsplan festgesetzte maximale Gebaudehdhe von
18 m wird weitgehend tbernommen und anhand von maximal zulassigen Gebau-
dehohen uber Normalhdhenull (261,0 m UNHN) festgesetzt. Fir einen Teilbe-
reich des Grundstiicks der Stadtwerke wird eine geringfiigig héhere Gebaude-
hohe festgesetzt (261,5 m UNHN), da vor kurzem dort eine entsprechende Ge-
baudehohe realisiert wurde und diese als stadtebaulich sinnvoll und vertraglich
eingeschatzt wird.

Gemal der Festsetzung im Textteil, dirfen die maximal zulassigen Gebaudeho-
hen mit technischen Anlagen um bis zu 4 m Uberschritten werden, da dies flr ge-
werbliche genutzte Gebaude in der Regel erforderlich ist. Unter der Vorausset-
zung, dass mindestens ein Abstand zum Gebauderand eingehalten wird, der der
Hohe der Aufbauten entspricht, wird dies als stadtebaulich vertretbar einge-
schatzt.

Hohere Gebaude im Blockinnenbereich sudlich der Fritz-Muller-Stralle

In einem Bereich sudlich der Fritz-Muller-Stralle wird festgesetzt, dass aus-
nahmsweise héhere Gebaudehdhen genehmigt werden kénnen: In einem Ab-
stand zur Baugrenze (ca. 29 bis 32 m) ist in der Planzeichnung ein Bereich durch
eine eingetragene Linie und den Buchstaben ,b“ markiert. GemaR Festsetzung
Nr. 2.2 kann dort eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe bis zu ei-
ner Hohe von 266,0 m UNHN ausnahmsweise zugelassen werden. Die hoheren
Gebaude durfen eine Gebaudelange von hochstens 86 m aufweisen. Die Ab-
stande zwischen den héheren Gebauden missen mindestens 55 m betragen.

Mit der Festsetzung werden im Blockinneren liegende héhere Gebaude aus-
nahmsweise zulassig. Der festgesetzte Mindestabstand zwischen den héheren
Gebauden, die Begrenzung ihrer Gebaudelange sowie der Abstand zum Block-
rand gewabhrleisten, dass die Gebaude nicht zu dominant wirken und sich gestal-
terisch nicht nachteilig auswirken. Relevant ist dies u.a., weil das Gebiet von ho-
her gelegenen Wohnlagen sowie benachbarten Verkehrswegen einsehbar ist.
Zweck der Festsetzung ist es, bei der Ansiedlung von Gewerbenutzungen Spiel-
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raume zu eroffnen, die insgesamt eine adaquate Ausnutzung des Gebiets er-
mdglichen. Zum Beispiel besteht in Einzelfallen das Erfordernis hdherer Lagerge-
baude. Angesichts der Flachenknappheit in Stadt und Region wird hiermit ein
Beitrag zur Innenentwicklung und zum flachensparenden Bauen geleistet. Durch
die ausnahmsweise Zulassigkeit besteht bei der Genehmigung ein Ermessens-
spielraum der Genehmigungsbehorde, sodass im Einzelfall die Vertraglichkeit
gepruft werden kann. Relevante Kriterien fur die Zulassigkeit sind auch die Ge-
staltung der Gebaude sowie ihre Wirkung auf das Stadtbild.

Hohere Gebaude mit begrenzter Grundflache am Sudrand des Gebiets

Am Sudrand der Gewerbegebietsflache kann in einem Bereich, der mit einer ein-
getragenen Linie und dem Buchstaben ,c“ gekennzeichnet ist, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Gebaudehohe bis zu einer Hohe von 269,0 m UNHN aus-
nahmsweise zugelassen werden. Die héheren Gebaude dirfen eine Grundflache
von hochstens 600 m? aufweisen. Die Abstande zwischen den héheren Gebau-
den gemal Ziffer 2.3 Satz 1 muissen mindestens 55 m betragen. Zu héheren Ge-
bauden gemaf Ziffer 2.2 mussen keine Abstande eingehalten werden. Hinter-
grund dieser Festsetzung ist, dass als Teil h6herwertiger Gewerbenutzungen in
der Regel Burogebaude geplant sind. Wenn diese eine begrenzte Grundflache
aufweisen (hier bis zu 600 m?), ist eine etwas héhere Gebaudehdhe stadtebau-
lich unschadlich. Im weiteren Umfeld des Plangebiets bestehen am Sudrand des
Gewerbegebiets bereits zwei solcher sich stadtebaulich einfligender, hdherer
Gebaude (Zeppelinstr. 110 und Eberspacherstr. 22). Der mit ,c* gekennzeichnete
Bereich liegt am Siudrand des Plangebiets, so dass ein grofder Abstand zu den
Wohnnutzungen nérdlich der Bahnlinie besteht. Durch die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit ist ein Genehmigungsvorbehalt verankert. Gestaltung und Wirkung der
Gebaude auf das Stadtbild sind auch hier fur die Genehmigungsfahigkeit von Be-
lang.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit hoherer Gebaude (Festsetzung Nr. 2.2 und 2.3)
bezieht sich auf einen Bereich, der durch grol3e Grundstlicke gepragt ist, sodass
dort bei der Anordnung der Gebaude Spielraume bestehen. Technische Aufbau-
ten sind auf den ausnahmsweise hoheren Gebauden in beiden Fallen nur bis zur
Maximalhohe zulassig. In aller Regel werden benachbart niedrigere Gebaude ge-
plant werden, sodass technische Anlagen dort geplant und zugelassen werden
konnen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit hoherer Gebaude steht auch im Zusammen-
hang eines wahrend der Planaufstellung bekannt gewordenen Vorhabens flr das
Grundstuck Zeppelinstral’e 100. Ein Projektentwickler hat hierflr eine konkrete
Konzeption vorgelegt, die als vertretbar und sinnvoll eingeschatzt wird. Aus die-
sem Grund wird in einem Teilbereich des Flursticks 1587 mit einer Flache von
ca. 67 m? sowohl die Festsetzung Nr. 2.2 als auch die Festsetzung Nr. 2.3 fest-
gesetzt, sodass dort beide Regelungen anwendbar sind. Im stdlichen Eckbe-
reich des Grundstlicks wird zudem der Geltungsbereich der Festsetzung Nr. 2.3
etwas ausgedehnt, womit die Ecksituation stadtebaulich betont werden kann.

An der Fritz-Muller-Stral3e liegen in den Gebauden Nr. 90 und Nr. 96 genehmigte
Betriebswohnungen. Es wird davon ausgegangen, dass der Abstand zu den Be-
reichen ausnahmsweise hoherer Gebaude ausreichend ist, um eine ausrei-
chende Belichtung der Wohnungen zu gewahrleisten.
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3.1.3

3.1.4

3.1.5

Im Unterschied zum bisherigen Bebauungsplan wird auf die Festsetzung von ma-
ximal zulassigen Vollgeschossen verzichtet, da gewerbliche Geschosse stark
voneinander abweichende Hohen aufweisen kdnnen. Die vorgenannten Festset-
zungen zur max. zulassigen Gebaudehohe werden als ausreichend eingeschatzt.

Bauweise

Fir die Baugebiete wird keine Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer be-
stimmten Bauweise ist stadtebaulich nicht erforderlich und wirde dem Ziel der
flexiblen Nutzbarkeit des Gewerbegebiets und des eingeschrankten Gewerbege-
biets entgegenstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert: Entlang der Fritz-Muller-Stra3e und der Max-Planck-Stralle
wird ein Abstand zur Stralenverkehrsflache von 5 m festgesetzt. Entlang der
Fritz-Muller-Stral3e entspricht dies weitgehend der Bestandssituation. Auf3erdem
werden damit strallenparallele Baumstandorte ermdglicht. An der Zeppelinstralde
wird auf Grund der Bestandssituation (vorhandener Gehweg) teils ein Abstand
von 3 m, teils von 5 m festgesetzt.

Entlang dem Forstbach betragt der festgesetzte Gebaudeabstand zur dort fest-
gesetzten Grunflache mind. 1 m. Im Zusammenspiel mit der 4 m breiten Grinfla-
che entsteht damit ein ausreichender Gewasserabstand. Teile des dortigen Ge-
baudebestands liegen damit auRerhalb der festgesetzten Baugrenze; die Sicher-
stellung des Gewasserabstands hat hier Prioritat.

Entlang der Bahnlinie im Norden wird fallbezogen eine Baugrenze festgesetzt,
die einen ausreichenden Abstand zu den Bahngleisen gewahrleistet. Auch hier
liegen Gebaudeteile teilweise in geringfugigem Mal} aul3erhalb der Baugrenzen.

Im Falle des Grundsticks Zeppelinstrale 90 wird die Baugrenze so festgesetzt,
dass sudlich davon eine groRere, nicht Gberbaubare Grundsticksflache entsteht.
Es handelt sich hierbei um die ehem. Strallenverkehrsflache, die erst in jungerer
Zeit privatisiert wurde. Im Untergrund befinden sich dort zahlreiche Leitungen,
sodass eine Bebauung mit Hochbauten nicht sinnvoll ist (vgl. Leitungsrechte in
der Planzeichnung).

Die Baugrenze entlang der Lilienthalstralde ist mit einem Abstand von 3,50 m zur
Grundstucksgrenze festgesetzt, womit das dort im Bau befindliche Bauprojekt
nachvollzogen wird.

Im Textteil ist festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise
mit Vordachern Uberschritten werden kdnnen. Im Einzelfall ist zu prufen, ob Vor-

dacher aulierhalb der Baugrenzen gestalterisch und funktional vertretbar sind
und ob damit negative Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum verbunden sind.

Verkehrsflachen
Die Verkehrsflache der Fritz-Miiller-Stralde wird bestandsgemald festgesetzt.

An der Nordseite der ZeppelinstraRe ist der bestehende, der Offentlichkeit zur
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3.1.6

3.1.7

3.1.8

Verfugung stehende Gehweg heute eigentumsrechtlicher Teil des Gewerbege-
bietsgrundstlicks. Bei Fortbestand der Parkstande (Senkrecht-Parker) ist die Nut-
zung dieses Streifens als offentlicher Gehweg weiterhin erforderlich. Um dies
dauerhaft sicher zu stellen wird der zwei Meter breite Streifen als Teil der 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Im Bereich des Grundstlcks Zeppelinstral’e 90 wird eine im bisherigen Bebau-
ungsplan als offentliche Stralienverkehrsflache festgesetzte Flache als Teil des
Gewerbegebiets festgesetzt; die Zeppelinstral’e wird also gegenuber der Fest-
setzung des bisher geltenden Bebauungsplans verkurzt. Damit wird die in junge-
rer Zeit bereits vollzogene Privatisierung dieses Abschnitts nachvollzogen.

Der im Grunzug nordlich des Neckars gelegene, offentliche Rad- und Fuldweg
wird bestandsgemal als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,Rad- und Fullweg" festgesetzt, um ihn damit dauerhaft zu sichern. (Zu evtl. zu-
satzlich erforderlichen Wegeflachen vgl. Ziffer 3.1.14.)

Stellplatze und Garagen

Im Textteil wird festgesetzt, dass Garagen nur innerhalb der Baugrenzen (iber-
baubare Grundstuicksflachen) zulassig sind, um damit eine gestalterische Beein-
trachtigung des offentlichen Stralkenraums zu vermeiden.

Festgesetzt wird aullerdem, dass offene Stellplatze auch aulRerhalb der Gberbau-
baren Grundsttcksflachen zuldssig sind. Dies ist im Bestand bereits auf vielen
Grundstlcken der Fall. Fur eine flexible Nutzbarkeit der Grundsticke ist diese
Zulassigkeit weiterhin erforderlich ist.

Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Wo vorhandene, Ubergeordnete Leitungen auf privaten Flachen verlaufen, wer-
den diese im Bebauungsplan durch Leitungsrechte gesichert. Entlang des ehe-
maligen Verlaufs des Neckars (vgl. Kennzeichnung ,Umgrenzung der Flache, die
mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind“ in der Planzeichnung) verlauft eine
Drainageleitung, die aufrecht zu halten ist.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gutachterbiro Kurz
und Fischer GmbH eine Schallimmissionsprognose aufgestellt (September 2023;
Gutachten Nr. 15169). Die Grundlagen, Annahmen und Ergebnisse der Prog-
nose sind im Detail dem Gutachten zu entnehmen.

Auf Grundlage der Schallimmissionsprognose werden im Textteil passive Schall-
schutzmalinahmen festgesetzt:

Festsetzung Nr. 5.1 setzt Schalldamm-Malie flr AuRenbauteile von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen fest. Zur Festsetzung gehdren die in Anhang 1 des
Textteils bis Anhang 3 des Textteils dargestellten Plane. Fur Wohnnutzungen gilt
die Festsetzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, fir Bl-
ronutzungen in dem in Anhang 1 rot umrandeten Teil des Plangebiets.
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3.1.9

Im Gewerbegebiet und eingeschrankten Gewerbegebiet konnen gemal’ § 8 Ab-
satz 3 BauNVO Betriebswohnungen ausnahmsweise zugelassen werden. Auf-
grund der hohen Verkehrslarmeinwirkungen durch Schienenverkehr insbeson-
dere im Nachtzeitraum wird bei der Errichtung oder Anderung der Gebaude emp-
fohlen, die Grundrisse der Gebaude vorzugsweise so anzulegen, dass die dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und Schilafrdume, Blroraume o.
a.) zu den der Schienenstrecke abgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.
Auf eine Festsetzung wird hierzu, wie von der Schallimmissionsprognose emp-
fohlen, verzichtet, da Betriebswohnungen nur ausnahmsweise zulassig sind und
fur diese in jedem Fall ein Schallschutz-Nachweis erforderlich ist.

Fir Betriebswohnungen wird in Festsetzung Nr. 5.2 festgesetzt, dass flr Schlaf-
und Kinderzimmer durch geeignete Grundrissgestaltung oder bauliche bzw. tech-
nische MalRnahmen ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen ist.

Griunplanung / Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Mit den im Folgenden beschriebenen Festsetzungen wird angestrebt, dass das
Plangebiet trotz einer relativ hohen baulichen Dichte und Versiegelung ein Min-
destmal} an Grlunstrukturen erhalt, die sowohl das 6rtliche Kleinklima als auch
das Arbeitsumfeld und das Orts- und Landschaftsbild positiv beeinflussen. Ge-
genuber der Bestandssituation und dem planungsrechtlichen Status quo wird mit
den Festsetzungen eine gestalterische und dkologische Aufwertung verfolgt.

Offentliche Griinflachen

Die Grunflache direkt nordlich des Neckars wird bestandsgemaf als offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage Uferbegleitgriin festgesetzt
und damit die Funktion als Gewasserrandstreifen dauerhaft gesichert. Im westli-
chen Bereich wird die Flache zwischen dem Rad- und Fullweg und der Gewer-
begebiets-Flache bestandsgemal} als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt. Da konkrete Planungen fur diese Grinflachen
nicht vorliegen, wird bei der Aufteilung zwischen Grun- und Wegeflachen vom
Bestand ausgegangen. Es wird aulierdem davon ausgegangen, dass innerhalb
der als Parkanlage festgesetzten Grunflache zusatzliche Wege oder Wege-Er-
weiterungen zulassig sind, sodass ggf. in Zukunft zusatzliche Kapazitaten fir
FuRganger oder Radfahrer geschaffen werden konnen.

Private Grunflachen

Im Nordosten des Plangebiets wird ein entlang dem Forstbach gelegener Strei-
fen von vier Meter Breite als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Ufer-
begleitgriin gesichert. Die Béschungsoberkante befindet sich noch etwas 6stlich
der Plangebietsgrenze, so dass der gemal} § 29 WG erforderliche Gewasserab-
stand zum Forstbach ausreichend ist (insgesamt ca. 5 m).

Verkehrsgran

Wie im bisher geltenden Bebauungsplan wird im Nordwesten des Plangebiets
eine Flache von ca. 420 m? als Verkehrsgrin (StralRenbegleitgriin) festgesetzt.
AulRerdem wird die sudlich der Zeppelinstralte zwischen der Fahrbahn und dem
Ful3- und Radweg liegende Flache als Verkehrsgrin festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
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Entlang der Stral3en werden einzelne bestehende Baume mit Pflanzbindung be-
legt, um diese langfristig zu erhalten. An weiteren Standorten entlang der Stra-
Ren werden Pflanzgebote festgesetzt, um fehlende Baumstandorte zu erganzen
und an Strallenabschnitten ohne Baumbestand einen Alleecharakter zu entwi-
ckeln und den Gebaudebestand oder Neubauten gestalterisch in den Stralen-
raum einzubinden. Im Textteil enthaltene Festsetzungen zu Pflanzgeboten und
Pflanzbindungen fur gro3kronige Einzelbaume sichern Grole und Qualitat der
festgesetzten Baume.

Entlang der Max-Planck-Stral3e werden nur in zwei kiirzeren Abschnitten Baum-
standorte festgesetzt; im Abschnitt dazwischen sieht der 6stlich angrenzend gel-
tende Bebauungsplan ,Fritz-Muller-StraRe/Sirnauer Bricke” bereits ausreichende
Baumstandorte auf der dort festgesetzten Strallenverkehrsflache vor.

Entlang der Fritz-Muller-Stral3e werden Pflanzgebote fur Baumstandorte in einem
regelmaRigen Abstand von 20 m festgesetzt, um damit das grundsatzliche Ziel
einer regelmafligen Baumallee zu dokumentieren. Die auf privaten Flachen fest-
gesetzten Baumstandorte liegen am Rand der Grundstlicke, so dass evtl. Beein-
trachtigungen fur die Nutzbarkeit der Grundstticke bereits hierdurch begrenzt
werden. Da in mehreren Fallen im Bereich der Baumstandorte bauliche Anlagen
(z.B. Zufahrten oder Stellplatze) vorhanden sind und die Lage der Baumstand-
orte auch im Falle von Neuplanungen mit vorgesehenen Anlagen kollidieren
konnte, wird im Textteil festgesetzt, dass von den festgesetzten Baumstandorten
um bis zu 5 m abgewichen werden kann. Konflikte zwischen den Baumstandor-
ten und betrieblichen Anforderungen kdnnen auf diese Weise vermieden werden;
es verbleiben ausreichende Spielraume fur die Anordnung anderer Anlagen auf
dem Grundstuck.

Um unvorhersehbare Harten zu vermeiden, wird auRerdem festgesetzt, dass im
Einzelfall Ausnahmen vom festgesetzten Pflanzgebot zugelassen werden kon-
nen, wenn an anderer Stelle auf dem Grundstlick eine Kompensation erfolgt. Ins-
gesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen damit eine Flexibilitat bei der
Wahl der Baumstandorte erreicht, um damit die Belange der ansassigen und zu-
kinftigen Betriebe ausreichend zu berucksichtigen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass auf den nicht Uber- oder unterbauten Bauge-
biets- sowie Grunflachen ein Baum je 300 m? Flache zu pflanzen ist. Angesichts
der bereits hohen Versiegelung im Plangebiet und der auch zukunftig hohen Ver-
siegelbarkeit ist diese MalRnahme erforderlich, um ein Mindestmal} an 6kologisch
wirksamer Begrunung sicherzustellen und einen Beitrag zum Kleinklima zu leis-
ten. Die festgesetzten Pflanzbindungen bzw. Pflanzgebote kénnen hierauf ange-
rechnet werden.

Pflanzgebot fir Dachbegrinung und fur Tiefgaragendecken

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

Im Falle von nicht auskragenden Vordachern konnen Ausnahmen von der Begru-
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nungspflicht zugelassen werden. Dies kann im Einzelfall aus technischen Grin-
den erforderlich oder sinnvoll sein. Méglichkeiten zur Kompensation durch zu-
satzliche oder intensivierte Begrunung an anderer Stelle (im raumlichen Zusam-
menhang) sind im Falle der Ausnahme auszuschopfen.

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

3.1.10 Malinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden (Artenschutz)

Auf Grundlage der vom Buro Tierokologie und Planung Dr. Deuschle im Jahr
2023 durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sowie der
erganzenden Erhebungen der Fledermause im Sommer 2023 sind die im Folgen-
den aufgefuhrten Vorkehrungen zur Vermeidung durchzufihren, um Gefahrdun-
gen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vo-
gelarten zu vermeiden oder zu mindern:

Zeitliche Begrenzung von Rodungen auf den Zeitraum vom 01.10. bis 28.02.
Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten durfen die im Plangebiet
vorhandenen Gehdlze nur aul3erhalb der Brutzeit von Végeln, im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar gerodet werden.

Zeitliche Begrenzung von Riuckbauarbeiten vom 01.11. bis 28.02.

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten bei Vogeln und gebaude-
bewohnenden Fledermausen sind Ruckbauarbeiten im Vorhabensbereich auf die
Zeit vom 01.11. bis 28.02. zu beschranken.

Ausnahmsweise sind Ruckbauarbeiten nach Abschluss der Brutzeit, frihestens
ab Mitte August maoglich, sofern vor Beginn der Abrissarbeiten fachlich gepruft
und dokumentiert ist, dass keine britenden Vogel bzw. mit Jungvogeln belegte
Nester und keine belegten Fledermausquartiere an den Gebauden vorhanden
sind. Sollten bei der Kontrolle bratende Vogelarten, belegte Nester oder belegte
Fledermausquartiere an den betroffenen Gebauden festgestellt werden, ist die
zustandige Naturschutzbehdorde zu informieren und das weitere Vorgehen mit ihr
abzustimmen. Dies kann aus artenschutzrechtlichen Griinden auch einen befris-
teten Baustopp erforderlich machen.

Gebaudekontrollen

Vor geplanten Abriss-, Ausbau- und Sanierungsmaflnahmen an Bestandsgebau-
den ist eine Gebaudekontrolle durchzuflihren. Hierbei hat ein Fachgutachter die
betroffenen Gebaude im Vorfeld von Abriss-/Ausbaumalinahmen hinsichtlich
Vorkommen von potenziellen Fledermausquartieren bzw. gebaudebrutenden Vo-
gelarten zu kontrollieren. Sollten Tiere angetroffen werden, so sind die weitere
Vorgehensweise sowie der konkrete Mallinahmenumfang frihzeitig mit der zu-
standigen Naturschutzbehorde abzustimmen. Dies kann eine Verzogerung der
Bauarbeiten aus artenschutzrechtlichen Grinden ausldsen. Sollten aktuelle Er-
hebungen erforderlich sein, ist hierflr der Zeitraum von Marz bis September vor
der geplanten Abriss-, Ausbau- und Sanierungsmalinahme erforderlich.

Kontrolle auf Vorkommen von Zaun- und Mauereidechsen
Am Rand und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet (Flachen an der Bahnli-
nie und am Forstbach) gibt es Vorkommen von Zaun- und Mauereidechsen.
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Rechtzeitig vor der Durchfuhrung von Abriss-, Erd-, Aushub- und Bauvorhaben
sind die an die Bahnlinie bzw. den Forstbach angrenzenden Grundsticke gut-
achterlich auf das Vorkommen von Zaun- und Mauereidechsen zu untersuchen.
Weitere Mallnahmen kdnnen erforderlich werden, um Verbotstatbestande geman
§ 44 BNatSchG zu vermeiden (Vergramung, Bau von Eidechsenschutzzaunen,
Okologische Baubegleitung, bauzeitliche Verzégerungen).

Installation von Ersatzquartieren fur gebaudebritende Vdgel und Fledermduse
(CEE-Malinahme)

Sollten im Rahmen der Gebaudekontrollen belegte Nester von gebaudebruten-
den Vogelarten oder Fledermausquartiere nachgewiesen werden, sind im raumli-
chen Umfeld zum Eingriffsgebiet vor Beginn der Baufeldraumung temporare Er-
satzquartiere/Nistkasten anzubringen. Hierfur ist ein Kompensationsfaktor von
1:3 anzusetzen. Die Art der Ersatzquartiere und Nistkasten sowie die Standorte
sind von einem Fachgutachter zu bestimmen und mit der Unteren Naturschutz-
behorde abzustimmen.

Nach Fertigstellung der BaumafRnahmen sind an den Gebauden im Eingriffsge-
biet dauerhaft Ersatzquartiere in oder an den Fassaden anzubringen und zu un-
terhalten. Es ist hierbei von je einem Ersatzquartier fir Fledermause und einer
Nisthilfe fir den Haussperling pro 10 m Fassade auszugehen. Art und Umfang
der Ersatzquartiere sind von einem Fachgutachter festzulegen. Das Mal3nah-
menkonzept ist der Unteren Naturschutzbehorde vorab zur Freigabe vorzulegen.
Im Einzelfall kann als Auflage der Unteren Naturschutzbehorde auch ein hoherer
Maflnahmenumfang erforderlich werden.

Okologische Baubegleitung und Monitoring

Die Umsetzung der Artenschutzmaldnahmen ist durch einen Fachgutachter im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu Uberwachen und zu dokumentie-
ren. Fur die CEF-Malnahmen ist ein Monitoring durchzufuhren. Die dauerhaften
Ersatzquartiere sind auf ihre Funktionsfahigkeit im ersten, zweiten, dritten und
funften Jahr zu Uberprifen. Danach hat das Monitoring alle funf Jahre zu erfol-
gen. Die Vogelnisthilfen sind einmal jahrlich im Winterhalbjahr zu reinigen.

Dokumentationspflicht

Die Untersuchungsergebnisse und die Dokumentierung der Ma3nhahmen sind der
Unteren Naturschutzbehérde (Landratsamt Esslingen) sowie dem Baurechtsamt
der Stadt Esslingen unaufgefordert und zeitnah zur Verfugung zu stellen.

Die vorgenannten Malinahmen sind zur Sicherstellung ihrer Durchfihrung als
Festsetzungen im Textteil des Bebauungsplans festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Mit der Satzung uber ortliche Bauvorschriften wird gewahrleistet, dass bei der
Planung von baulichen Anlagen ein Mindestmal} an gestalterischen Vorgaben
beachtet wird und sich Neubauten vertraglich in den Bestand einfiigen, damit ein
positives Orts- und StralRenbild entsteht. Die 6rtlichen Bauvorschriften regeln u.a.
die auRere Gestaltung baulicher Anlagen, die Zulassigkeit von Werbeanlagen
und Einfriedungen, die Dachbegrinung, die Gestaltung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen der bebauten Grundstiicke und die Zulassigkeit von Niederspan-
nungsfreileitungen und Aul3enantennen.
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3.4

3.4.1

Nachrichtliche Ubernahme

Das Flurstlick 1566/2 ist gemafy Auskunft der Deutschen Bahn dem Bahnbetrieb
gewidmet und in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Es handelt
sich um ein ca. 28 m? grofRes Flurstlck, welches sich im Eigentum der Deut-
schen Bahn befindet. Tatsachlich ist das Flursttick ein Teilbereich der nordlich
der Fritz-Muller-Stralle liegenden Verkehrs-Grinflache. Eine Nutzung zum Zwe-
cke des Bahnverkehrs findet nicht statt und ist nicht absehbar. Aus diesem
Grund wird das Flurstlick im Zusammenhang der Nachbarflurstlicke als Ver-
kehrsgrun festgesetzt.

Hinweise

Im Textteil des Bebauungsplans werden allgemeine Hinweise gegeben zum
Fund von Kulturdenkmalen, zu Baugrunduntersuchungen, zum Grund- bzw.
Hochwasser, zum Bodenschutz, zu Altlasten, zu artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmalinahmen (insektenfreundliche Beleuchtung, Vermeidung von Vogel-
schlag) und zum geltenden Verwendungsverbot flir Brennstoffe.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist durch die bestehenden HochwasserschutzmalRnahmen ge-
genuber einem hundertjahrlichen Hochwasser HQ1o00 geschutzt. Bei Versagen
der Hochwasserschutz-Einrichtungen oder bei einem extremen Hochwasserer-
eignis besteht die Gefahr, dass das Plangebiet tiberflutet wird. Die Uberflutungs-
tiefe eines hundertjahrlichen Hochwassers bei Versagen der Hochwasserschutz-
einrichtung betragt laut den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wurt-
temberg im Plangebiet je nach Lage zwischen 242,8 m UNHN bis 244,1 m UNHN.
Der Wasserstand eines extremen Hochwasserereignisses betragt zwischen
243,1 m UNHN bis 246,2 m UNHN. Genauere Informationen zu Wasserstandsho-
hen kdnnen der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg ent-
nommen werden. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

Auf die Hochwasserschutzfibel Planen und Bauen von Gebauden in hochwasser-
gefahrdeten Gebieten, herausgegeben vom Bundesministerium fir Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit wird hingewiesen. Die Bestimmungen der
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (VAWS)
nach § 80 Wassergesetz (WG) von Baden-Wurttemberg in hoch-wasserge-
fahrdeten Bereichen sind einzuhalten.

In Risikogebieten sind nach § 78c WHG Heizdlverbraucheranlagen verboten,

wenn weniger wassergefahrende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren

Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwasserangepasst er-
richtet werden kann.

Teile des Plangebiets sind durch lokale Starkregenereignisse gefahrdet.
Durch eine entsprechende Bauweise und Vorkehrungen haben sich die Anlieger
bzw. Eigentimer hiervor selbst zu schitzen.
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3.4.3

Bodenschutz, Altlasten

Samtliche Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits seit den
1950er bzw. 60er Jahren gewerblich genutzt. Sofern auf Grund einer fruheren o-
der gegenwartigen Verwendung von umweltgefahrdenden Stoffen ein Gefahr-
dungspotential bestehen kdnnte, sind die Eigentumer dazu verpflichtet, bei Aus-
hub-, Erd- und Abbrucharbeiten eine gutachterliche Uberwachung durchzufiih-
ren. Sollten sich Anhaltspunkte schadlicher Bodenveranderungen im Sinne des
Gesetzes ergeben, ist gemal der Mitteilungspflicht gemal § 3 Absatz 1 Landes-
bodenschutz- und Altlastengesetz das Landratsamt Esslingen — Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz — zu informieren.

Im Plangebiet liegt die Flache eines ehemaligen, verfullten Neckarabschnitts,
welcher in der Planzeichnung als ,Verdachtsflache, deren Boden mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet ist. In diesem Bereich sind Vor-
haben vorab mit dem Landratsamt - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz -
abzustimmen.

CEF-MaRnahmen fur Végel und Fledermause auf planexternen Flachen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden i. S. des § 44 BNatSchG sind auf plan-
externen Grundstlicken zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Mal}-
nahmen) durchzufihren. Es sind ein Sperlingskoloniehaus mit 36 Brutkammern
fur den Haussperling auf Flst.-Nr. 3-1578/1, neun Nisthilfen flir den Haussperling
auf FlIst.-Nr. 4-1252 sowie sechs Ersatzquartiere fur Fledermause auf Flst.-Nr. 3-
1519 auszubringen. Die Standorte und Verteilung sind im Rahmen der 6kologi-
schen Baubegleitung von einem Fachgutachter zu bestimmen und zu dokumen-
tieren.

Maflnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist die Ver- und Entsorgung

durch bestehende Anschllusse und Leitungen gesichert. Das Plangebiet ist aus-

reichend erschlossen, so dass keine weiteren 6ffentlichen ErschlieRungseinrich-
tungen vorgesehen sind. Amtliche bodenordnende MalRnahmen sind nicht erfor-
derlich.

Wesentliche Auswirkungen
Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
nach derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande bisher in der Umgebung des Gebietes wohnenden
oder arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt.

Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt evtl. Kosten
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durch den Ankauf des als Stralenverkehrsflache festgesetzten zwei Meter brei-
ten Streifens nérdlich der Zeppelinstralie (bestehender Gehweg).

Die Erh6hung des zulassigen Maldes der Nutzung kann eine Nachveranlagung von

Entwasserungsbeitragen auslésen, was Kosten flr die privaten Grundeigentimer
mit sich bringen kann.
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7.1

Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Fritz-Muller-Stral3e/Max-Planck-Straf3e”
gliedert sich nach den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB.

Obwohl fur das Plangebiet bereits seit 1979 ein rechtskraftiger Bebauungsplan
besteht, ist dennoch ein Umweltbericht erforderlich, da der neue Bebauungsplan
(wie bisher) eine zulassige Grundflache von mehr als 70.000 Quadratmeter auf-
weist und somit nicht gemal} § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung® aufgestellt werden kann.

Wenn im folgenden Text vom ,Gewerbegebiet” die Rede ist, ist damit auch das
nordlich der Fritz-Muller-Stral3e liegende, zukinftig eingeschrankte Gewerbege-
biet gemeint.

Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbegebiets und des ehemaligen Sanierungsge-

biets Neckarwiesen, welches zwischen der Bahnstrecke Stuttgart-Ulm im Norden
und dem Neckar im Suden liegt und sich uber ca. 2,8 km von Ost nach West er-

streckt.

Das Plangebiet mit einer Grélie von ca. 16,8 ha wird begrenzt von der Bahnlinie
im Norden, dem Forstbach und der Max-Planck-Stral’e im Osten, einem Teil-
stlck der Fritz-Muller-Strale und vom Neckar im Stden sowie von der ehemali-
gen Lilienthalstral3e im Westen. Die Fritz-Muller Stral3e ist im Abschnitt zwischen
der ehemaligen LilienthalstraRe und der Max-Planck-Strale Teil des Plange-
biets. Die Ubrigen vorgenannten, begrenzenden Stral3en sind nicht Teil des Plan-
gebiets. Auch das Grundstiick des Forstbachs liegt nicht im Plangebiet.

Seit 2007 sowie im Rahmen des Sanierungsgebiets wurden auf Flachen, die an
das Plangebiet angrenzen, Malinahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums
durchgefuhrt, um damit das Gewerbegebiet insgesamt fur die Neuansiedlung
hochwertiger Arbeitsplatze attraktiver zu machen und den Neckar mit seinen
Uferzonen besser in das Gewerbegebiet einzubinden. Die Grunachsen entlang
des Forstbachs und des Hainbachs sowie die Grunbereiche entlang des Neckars
wurden Okologisch und gestalterisch aufgewertet. Strallenraume wurden durch
die Umgestaltung der Nebenflachen (Gehwege, Parkstande, Baumstandorte)
aufgewertet.

Der seit 1979 rechtsgultige Bebauungsplan Neckarwiesen und seine erganzen-
den Textbebauungsplane stellen auf Grund zwischenzeitlich erfolgter Malinah-
men und neuer Anforderungen (geplante und bereits ausgefiihrte Bauvorhaben,
u. a. Neubau der Stadtwerke Esslingen sowie offentliche StraRenumgestaltung,
Ruckbau des Industriestammgleises) keine adaquate Grundlage fur kinftige
Baugenehmigungen mehr dar. Das Planungsrecht wird daher mit der Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans aktualisiert.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Fritz-Muller-Stral’e/Max-Planck-Strale
ist die Aktualisierung und Erneuerung des Planungsrechts. Mit dem Plan soll die

29



7.2

Aufwertung des Gewerbegebiets befordert und eine langfristig anwendbare Ge-
nehmigungsgrundlage geschaffen werden. Bereits vollzogene Veranderungen in
der baulichen Nutzung sollen nachvollzogen werden. Die Regelungen Im Bebau-
ungsplan zum Malf der baulichen Nutzung werden weitgehend aus dem bisher
geltenden Bebauungsplan ibernommen. Sie haben sich bewahrt und sind wei-
terhin dazu geeignet, den angestrebten stadtebaulichen Charakter des Gewerbe-
gebiets zu steuern.

Ziel ist die Sicherung und (bei Umstrukturierungen und Verlagerungen) die Neu-
ansiedlung von Betrieben mit arbeitsplatzintensiven Nutzungen mit hoher Wert-

schopfung, insbesondere von solchen Betrieben mit hohen Anteilen an Verwal-

tung, Forschung, Entwicklung und Ausbildung.

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes (Fachgesetze und Fachplane)

Die gesetzlichen Ziele des Umweltschutzes sind in den einschlagigen Fachge-
setzen und Regelwerken niedergelegt, u. a. Bundesnaturschutzgesetz, Natur-
schutzgesetz Baden-Wurttemberg, Bundesbodenschutzgesetz mit Bundesbo-
denschutzverordnung, Wasserhaushaltsgesetz, Wassergesetz Baden-Wurttem-
berg, Immissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen, Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung sowie FFH- und Vogelschutzrichtlinie.

Die umweltspezifischen fachlichen Grundlagen und Ziele fiur das Plangebiet und
seine Randbereiche sind u. a. in folgenden Planungen und Untersuchungen ent-
halten:

.,Masterplan Landschaftspark Neckar” (Verband Region Stuttgart, Stuttgart,
2008), ,Sanierungsgebiet Neckarwiesen, Wirkungen auf die Avifauna“ (Planstatt
Senner, Uberlingen, 2008), ,Umweltbericht zum Regionalplan 2009“ (Verband
Region Stuttgart, Stuttgart 2010), ,Landschafts- und Umweltplan 2030, Esslingen
am Neckar“ (Planung + Umwelt, Stuttgart, 2018), ,Klimaanalysekarte Stadt Ess-
lingen am Neckar (Geo-Net, 2018), ,spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) zum Bebauungsplan Fritz-Muller-StralRe/Max-Planck-Strale (Tierokologie
und Planung Dr. Deuschle, 2023a), ,Artenschutzrechtliche Stellungnahme zur
Errichtung des Technologieparks Oberesslingen auf dem ehemaligen Eberspa-
cher-Areal im Geltungsbereich des Bebauungsplans Fritz-Muller-Str./Max-
Planck-Str.“ (Tierokologie und Planung Dr. Deuschle, 2023b), ,Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Fritz-Muller-Strale/Max-Planck-Strafl’e” in
Esslingen“ (Kurz und Fischer, Winnenden, 2023), Daten- und Kartendienst der
LUBW (https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/index.xhtml), Zugriff
22.08.2023.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

a) Basisszenario und voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechts wiirde sich eine bauliche Neu-
ordnung an den bisher geltenden Festsetzungen orientieren missen. Der Um-
fang des bisherigen Artenspektrums, der Umfang der bisher baulich genutzten
Flachen und der Freiflachen, die Maximalhohen der Bestandgebaude und der
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neuen Gebaude, der Umfang der vorgegebenen stadtokologisch wirksamen
Malnahmen (insbesondere Dachbegriinung mit Niederschlagswasserretention
sowie Baumpflanzungen) blieben in den Grundzugen unverandert bestehen. Die
stadtraumliche Licke des ehemaligen Stammgleises bliebe weiterhin unbebau-

bar.

b)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung
der Planung

aa)

bb)

cc)

dd)

ee)

Beim Abriss bestehender Bausubstanz oder bei der Neuerrichtung
baulicher Anlagen kdnnen Vogel, Fledermause oder Reptilien ge-
stért werden oder deren potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten zerstort werden. Abriss, Neubau sowie das Vorhandensein und
der Betrieb baulicher Anlagen benétigen Energie und verursachen
bzw. produzieren Emissionen aller Art sowie Abfalle und Abwasser.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baumaoglichkeiten erge-
ben sich Auswirkungen auf natlrliche Ressourcen (Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt).

Im ,Daten- und Kartendienst der LUBW* (Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg) sind die Immissionsbelastungen und das
Emissionskataster abrufbar. Bei den Immissionen gibt es mit Aus-
nahme der gemittelt relativ hohen NO2-Werte flir das Plangebiet
keine Hinweise auf eine schlechte Luftqualitat. Die hohe NO2-Be-
lastung ist primar durch den Stralenverkehr der angrenzenden
Bundesstralde B10 verursacht. Es ist nicht ausgeschlossen, dass es
durch die zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet zu Emissionen
von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen kommt. Art und
Menge der Belastungen sind durch Gesetze und Verordnungen li-
mitiert. Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen sogenannten
Angebotsplan handelt, ist eine Prognose Uber die Art und Menge
der Belastungen nicht moglich.

Im Plangebiet werden, wie bisher, im Zusammenhang mit der ge-
werblichen Produktion und mit sonstigen Tatigkeiten Abfalle erzeugt
und ordnungsgemal verwertet oder beseitigt.

Im Plangebiet bestehen Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle o-
der Katastrophen). Nordlich des Plangebiets verlauft die Bahnlinie
Stuttgart-Ulm, sudlich des Plangebiets fliel3t der Neckar und daran
anschlie®end verlauft die Bundesstralle B10. Innerhalb des Gewer-
begebiets sind Gewerbebetriebe zulassig, in denen typischerweise
auch umweltgefahrdende Stoffen verwendet werden kdnnen. Auch
bei Berucksichtigung aller rechtlichen Vorgaben und Sicherheitsbe-
stimmungen sind Unfalle im Plangebiet und der Umgebung, verur-
sacht im Bahnverkehr, auf dem Neckar, auf der B10 oder im Ge-
werbegebiet selbst sowie durch den Flugverkehr im Einzugsbereich
des Flughafens Stuttgart nicht auszuschliel3en.
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ff) Im Zusammenhang mit den Gewerbeflachen der angrenzenden Ge-
werbegebiete kann es fir mehrere Umweltbelange zu einer Kumu-
lierung der jeweiligen Situation kommen (z. B. Stadtklima/Warmein-
seleffekte, Wasserhaushalt sowie biologische Vielfalt).

gg) Esist davon auszugehen, dass mit dem Bau und Betrieb von bauli-
chen Anlagen im Plangebiet Energie verbraucht und in Anbetracht
des aktuellen Energiemix-Situation das Klima durch Treibhaus-
gasemissionen beeintrachtigt wird. Eine gesteigerte Anfalligkeit des
Gebiets gegenuber den Folgen des Klimawandels (z. B. Starkre-
gen, Uberflutungen) ist auf Grund vorliegender Daten méglich (z. B.
Hochwassergefahrenkarte LUBW). Bei einem — seit Bestehen des
Gewerbegebiets bislang noch nicht vorgekommenen - Extrem-
Hochwasser (HQextrem) kann das Gelande in einem Worst-Case-
Szenario bis zu einer Hohe von ca. 2,5 bis 3 Metern Uberflutet wer-
den.

hh)  Da sich die Betriebe und Branchen im Plangebiet im steten Wandel
befinden, lassen sich zu den eingesetzten Techniken und Stoffen
beim Abriss, beim Neubau und beim Betrieb von baulichen Anlagen
im Gewerbegebiet keine konkreten Aussagen treffen.

C) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und — sofern erforderlich - zum Ausgleich erheblicher nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die Festsetzung zeitgemalier stadtdkologischer Standards (Baumpflanzungen,
Pflanzbindung flr bestehende Baume sowie Dachbegriinung mit Regenwasser-
retention und verzdgerter Ableitung) und die — im Rahmen des Sanierungsge-
biets (randlich auf3erhalb des Plangebiets) bereits erfolgte Sicherung, Erganzung
und Aufwertung der Grinachsen entlang des Neckars, des Forstbachs, des
Hainbachs und entlang der Stral3en fihrt bei der kiinftigen Weiterentwicklung des
Gewerbegebiets tendenziell zu einer dkologischen Aufwertung.

Zu aa)

Durch die Beschrankung von Abrissarbeiten auf Zeiten auRerhalb der Brutzeit
von Vogeln und aufRerhalb der Hauptaktivitat von Fledermausen werden arten-
schutzfachliche Konflikte vermieden. Rechtzeitig vor der Durchfihrung der Ab-
rissarbeiten sind die Gebaude und deren Freiflachen generell erneut auf die Be-
siedelung von Vogeln, Fledermausen und Reptilien zu untersuchen.

Beim Vorkommen entsprechender Arten sind rechtzeitig vor der Durchflihrung
der Abrissarbeiten gutachterlich definierte und fachlich geeignete MalRnahmen
(Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen) durchzuflhren. Auf die vorgegebenen
MafRnahmen im Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(Deuschle, 2023a) und der artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Deuschle,
2023b) wird verwiesen.

zu bb)

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans ergibt sich durch die Beibehaltung
der Grundflachenzahl von 0,8 keine zusatzliche Inanspruchnahme von natrli-

chen Ressourcen, d. h. primar keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und
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somit keine Relevanz in Bezug auf das Schutzgut ,Flache”.

Gleichzeitig wird die bisher zulassige Gebaudehohe von 18 Metern auf 23 und
punktuell auf 25 bzw. 26 Meter erhdoht, wodurch im Sinne des gesetzlich gebote-
nen Grundprinzips des ,sparsamen Umgangs mit Grund und Boden® gemal § 1a
Abs. 2 BauGB eine flachensparende Erhohung der zulassigen baulichen Dichte
ermoglicht wird.

Durch die Auffullung der ehemaligen Neckarschleife, durch jahrzehntelange ge-
werbliche Nutzungen und durch den hohen Versiegelungsgrad sind die naturli-
chen Bodenverhaltnisse und Bodenfunktionen hochgradig gestort. Mit Vorgaben
im Bebauungsplan zum Umgang mit Auffullungen und Altlasten soll die Situation
in Bezug auf das Schutzgut ,Boden® langfristig verbessert werden. Durch den
Planungstrager ist ein Erdmassenausgleich gemal § 3 Abs. 3 Landes-Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (LKreiWiG) anzustreben. Bei dem Bebauungsplan handelt es
sich um die Uberplanung eines bereits bestehenden, bebauten Gewerbegebiets,
sodass nur in untergeordnetem Ausmalf von einer vollstandigen Neuordnung von
Grundstucken ausgegangen werden muss. Gewerbegebaude werden zudem in
den meisten Fallen ohne Untergeschosse errichtet und das Plangebiet ist nahezu
eben, sodass hier bei Bauvorhaben Erdbewegungen nur in geringem Ausmal} zu
erwarten sind. Inwieweit eine weitere Verwertung, Wiedereinbau oder ggfs. De-
ponierung von Material erfolgen wird, kann im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens nicht abschlieRend bewertet werden, sondern muss im Rahmen der kon-
kreten Baumalnahmen erfolgen. Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass in
Bezug auf das Thema Erdmassenausgleich im vorliegenden Fall keine Erforder-
lichkeit fir besondere Regelungen im Bebauungsplan besteht.

In Bezug auf das Schutzgut ,Wasser” wird durch die festgesetzte Dachbegru-
nung das Niederschlagswasser im Dachgartensubstrat und in der Speicher- bzw.
Drainschicht der Dachbegriunung zurtick gehalten und von dort zeitlich verzégert
in die beiden Regenklarbecken RKB 3.2 und 3.6 eingeleitet.

Mit der Transpiration des Niederschlagswassers Uber die Dachgartenpflanzen er-
geben sich positive kleinklimatische Wirkungen. Die zeitliche Verzogerung bei
der Ableitung entlastet das Kanalsystem erheblich, so dass sich in Relation zum
Planungsbestand und zum tatsachlichen Bestand mit der festgesetzten Mal3-
nahme ,Dachbegrinung® die Situation beim Schutzgut ,Wasser“ zumindest nicht
verschlechtert.

Beim Schutzgut ,Pflanzen und Tiere® (Artenschutz) sowie ,biologische Vielfalt"
konnten sich auf Grund der im Plangebiet zulassigen Abriss- und Neubaumalf3-
nahmen Verbotstatbestande im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ergeben
(§ 44 BNatSchG).

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Deuschle, 2023a) sowie in der
artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Deuschle, 2023b) wurden die entspre-
chenden Risiken definiert. Die daraus abgeleiteten Malinahmen werden im Be-
bauungsplan als Festsetzungen und Hinweise verankert (z. B. erganzende Erfas-
sung geschutzter Arten bzw. Gebaudekontrollen im Zusammenhang mit bau-
rechtlichen Verfahren bei Abriss-/Ausbau-/Sanierungs- und Neubauvorhaben,
Verpflichtung zur Durchfihrung von zeitlich vorgezogenen Ausgleichs-/CEF-
Maflnahmen bei baurechtlichen Verfahren, 6kologische Baubegleitung und Moni-
toring, jahreszeitliche Beschrankungen bei Abriss- und Bauarbeiten, insekten-
freundliche Beleuchtung und MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag).

Im Zusammenhang mit der geplanten baulichen Veranderungen im Bereich des
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ehemaligen Eberspacher-Areals (Grundstiick Zeppelinstra’e 100) wurden in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Sommer 2023 erganzende Er-
fassungen der Fledermause durch das Buro Tierékologie und Planung Dr.
Deuschle durchgefuhrt sowie ein Mallhahmenkonzept zur Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach § 44 BNatSchG entwickelt. Detaillierte Angaben sind der
artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Deuschle, 2023b) zu enthnehmen. Auf
dem Gelande selbst gibt es aktuell nur eingeschrankte Moglichkeiten zur Anbrin-
gung von Ersatzquartieren als CEF-Malinahmen. Daher ist vorgesehen, ein
Sperlingskoloniehaus mit 36 Brutkammern fir den Haussperling auf einer nahe-
gelegenen Grunflache (Flst.-Nr. 3-1578/1), neun Nisthilfen flr den Haussperling
im Bereich der Klaranlage (Flst.-Nr. 4-1252) sowie sechs Ersatzquartiere fur Fle-
dermause entlang des Forstbachs (FIst.-Nr. 3-1519) im raumlichen Umfeld des
Geltungsbereichs auszubringen. Diese Malknahmen sind gemaf der Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde mit Abschluss der Ruckbauarbeiten
umzusetzen. Die Standorte der planexternen CEF-Malinahmen sind der Karte 1
in der Anlage zum Umweltbericht zu entnehmen. Nach Fertigstellung der Neu-
bauten sind in oder an den Fassaden Ersatzquartiere anzubringen und zu unter-
halten. Der Umfang und die Standorte sind durch einen Fachgutachter zu bestim-
men und zu dokumentieren. Die festgesetzte 6kologische Baubegleitung sichert
die fachgerechte Umsetzung der Malinahmen. Ferner sind im Rahmen des fest-
gelegten Monitorings die dauerhaften Ersatzquartiere auf ihre Funktionsfahigkeit
im ersten, zweiten, dritten und flnften Jahr zu Uberprifen. Danach hat das Moni-
toring alle funf Jahre zu erfolgen. Die Vogelnisthilfen sind einmal jahrlich im Win-
terhalbjahr zu reinigen.

Somit ergeben sich gegentber dem tatsachlichen Bestand sowie gegeniber dem
Planungsbestand im Grundsatz keine zusatzlichen Eingriffe im Bereich der
Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen, Klima und somit auch nicht
in das Wirkungsgeflige zwischen ihnen und in die biologische Vielfalt. Durch die
Zulassigkeit von groReren Gebaudehdhen kénnen sich Veranderungen im Land-
schaftsbild ergeben, die unter dem Aspekt der Nutzung als Gewerbegebiet in Ab-
hangigkeit von der Gestaltung der baulichen Anlagen sowohl positive, wie auch
negative Auswirkungen haben kénnen (vgl. 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Der bisherige Kenntnisstand ergibt keine Relevanz bezlglich derin § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes; keine FFH-Re-
levanz, kein europaisches Vogelschutzgebiet).

Zu cc)

Die Beschrankung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung ist durch Gesetze und Verordnungen geregelt.
Zum Schutz der menschlichen Gesundheit gegen Larmimmissionen werden die,
im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung ermittelten MaRnahmen, als
Festsetzungen in den Bebauungsplan iUbernommen.

Verbesserungen des Arbeits- und Wohnumfeldes fur die Berufstatigen und die
Bewohner im Plangebiet ergeben sich durch die in den letzten Jahren realisierten
Verbesserungen der Wegeverbindungen und durch die gestalterische und okolo-
gische Verbesserung der Griinachsen (Hainbach, Forstbach, Neckarufer) im Um-
feld des Plangebiets sowie durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und
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der Freiraume. Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB sind somit nicht
betroffen.

Eine modgliche Beeintrachtigung der Luftqualitat durch den Bebauungsplan im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB kann argumentativ oder faktenbasiert nicht
hergeleitet werden.

zu dd)

Eine Prognose Uber die Art und Menge der kinftig erzeugten Abfalle ist nicht
mdglich, da sich die Betriebe im Plangebiet im Wandel befinden.

In Bezug auf die Vermeidung und den sachgerechten Umgang mit Abfallen und
Abwassern verhalt sich der Bebauungsplan in Relation zum bisherigen Pla-
nungsrecht neutral. Eine entsprechende Infrastruktur ist bereits vorhanden. Um-
weltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB werden demnach nicht tangiert.

ZuU ee)

Auch bei Bericksichtigung aller rechtlichen Vorgaben und Sicherheitsbestim-
mungen sind Unfalle im Bahnverkehr, auf dem Neckar, auf der B10 oder im Ge-
werbegebiet sowie extreme Hochwasserereignisse nicht ganzlich auszuschlie-
Ren. Auf Grund des Subsidiaritatsprinzips ist das Bauplanungsrecht (BauGB)
nicht geeignet, Festsetzungen zu treffen, um Unfalle oder Katastrophen auszu-
schlief3en, die auf Grund anderer Rechtsvorgaben zu regeln sind (Eisenbahn-
recht, Verkehrsrecht, Wasserrecht, BinnenschifffahrtsstraRen-Ordnung, Luftver-
kehrsrecht, Immissionsschutz).

Kulturguter und sonstige Sachguter gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB kdnnen so-
mit auch weiterhin von planinternen oder externen Unfallen oder Katastrophen
betroffen sein.

zu ff)

Durch bereits realisierte Mallnahmen im Sanierungsgebiet Neckarwiesen (Star-
kung und 6kologische Aufwertung der Griinachsen am Hainbach, am Forstbach
und am Neckar sowie durch strallenbegleitende Baumpflanzungen) und durch
gleichartige stadtokologische Festsetzungen in den benachbarten Plangebieten
(Pflanzgebote, Pflanzbindungen, Dach- und Tiefgaragenbegrinung) soll gebiets-
ubergreifend eine Mindest-Umweltqualitat erreicht werden und eine Kumulierung
von Umweltproblemen vermieden werden.

zu gg)
Die Energieverbrauche und die Anteile regenerativ erzeugter Energien kdnnen

im Gewerbegebiet durch den Bebauungsplan generell nicht geregelt werden.
Gleichwohl sind bezuglich der Verwendung erneuerbarer Energien und einer
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie die jeweils geltenden Gesetze
und Verordnungen zu beachten. Die auf Grund der Photovoltaik-Pflicht-Verord-
nung (PVPf-VO) geforderte Dachinstallation von PV-Anlagen ist mit der im Be-
bauungsplan festgesetzten Dachbegriinung zu kombinieren. Durch die technisch
bewahrte Kombination von Photovoltaik und Dachbegrinung kann der Einsatz
fossiler Energien und somit der CO2-Ausstol reduziert werden (PV) und die lo-
kalklimatische Situation verbessert werden (Dachbegrinung).

Der S-Bahnhof Oberesslingen ist vom Plangebiet aus in 10 bis 15 Minuten ful3-
laufig erreichbar. AuRerdem bedienen drei Buslinien (104, 121 und 138) mit zwei
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7.3

Haltestellen (Schwertmuhle und Max-Planck-Strale) das Plangebiet. Mobilitat ist

somit energiesparend moglich. Die Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f

BauGB werden somit im Rahmen der gegebenen Méglichkeiten bertcksichtigt.

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Hochwasserschutzmal3nahmen ge-
genuber einem hundertjahrlichen Hochwasser HQ100 geschutzt.

Bei einem Extrem-Hochwasser (HQextrem) kann das Gelande in einem Worst-
Case-Szenario bis zu einer Hohe von ca. 2,5 bis 3 Metern Uberflutet sein. Eine
hochwasserangepasste Bauweise wird daher dringend empfohlen.

zu hh)
Da sich die Betriebe und Branchen im Plangebiet im steten Wandel befinden,

lassen sich fur die kinftige Entwicklung des Gewerbegebiets zu den eingesetz-
ten Techniken und Stoffen beim Abriss, beim Neubau und beim Betrieb von bau-

lichen Anlagen im Gewerbegebiet keine konkreten Aussagen treffen.

Zusatzliche Angaben

a) Die Umweltauswirkungen sind verbal-argumentativ beschrieben. Technische

Verfahren sind zur Ermittlung der Umweltauswirkungen nicht erforderlich.
Technische Liucken oder fehlende Kenntnisse sind nicht ersichtlich.

b) Da sich durch den Bebauungsplan nach bisherigem Kenntnisstand keine er-
heblichen Umweltauswirkungen ergeben, ist eine Uberwachung solcher Aus-

wirkungen nicht erforderlich.

c) Durch den Bebauungsplan ,Fritz-Muller-Stralle/Max-Planck-Stral’e ergeben
sich keine erheblichen, negativen Umweltauswirkungen. Es besteht nach bis-
herigem Kenntnisstand keine Relevanz bezlglich derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b ge-
nannten Schutzguter (keine FFH-Relevanz, kein europaisches Vogelschutz-

gebiet).

d) ,Masterplan Landschaftspark Neckar” (Verband Region Stuttgart, Stuttgart,

2008)
~Sanierungsgebiet Neckarwiesen, Wirkungen auf die Avifauna“ (Planstatt
Senner, Uberlingen, 2008)

,Umweltbericht zum Regionalplan 2009“ (Verband Region Stuttgart, Stuttgart

2010)

,Landschafts- und Umweltplan 2030, Esslingen am Neckar® (Planung + Um-

welt, Stuttgart, 2018)
.Klimaanalysekarte Stadt Esslingen am Neckar (Geo-Net, 2018)
Deuschle (2023a): ,Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) zum Be-

bauungsplan Fritz-Muller-StralRe/Max-Planck-Stral3e” (Tierdkologie und Pla-

nung Dr. Deuschle, Juni 2023)

Deuschle (2023b): ,Artenschutzrechtliche Stellungnahme zur Errichtung des
Technologieparks Oberesslingen auf dem ehemaligen Eberspacher-Areal im

Geltungsbereich des Bebauungsplans Fritz-Muller-Str./Max-Planck-Str.*
(Tierdkologie und Planung Dr. Deuschle, Dezember 2023)
»Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Fritz-Muller-Stralle/ Max-
Planck-Strale“ in Esslingen®, (Kurz und Fischer, Winnenden, 2023).
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Daten- und Kartendienst der LUBW (https://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/index.xhtml) Zugriff vom 22.08.2023
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Bebauungsplan Fritz-Muller-StraRe/Max-Planck-Strale ‘m Stadt Esslingen
¥ am Neckar

Stadtplanungsamt

Ubersichtsplan externe CEF-MafRnahmen

Anlage zum Umweltbericht
21.12.2023
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