STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplan Jakobstral3e/ DirrbeundstralRe
Planbereich 46 ,Berkheim*

gemal’ 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Lageplan vom 26.05.2015

1 Angaben zum Plangebiet und Planungsanlass
1.1 Gro6Be und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GréR3e von ca. 1,5 ha liegt im nordéstlichen Bereich von
Berkheim und wird begrenzt

- im Norden durch den Durrbeundewald (Stadtischer Wald)

- im Osten durch das private Flurstiick 4565

- im Siuden durch die Bebauung entlang der Jakobstral3e

- im Westen durch die Ulrichstral3e und das private Flurstiick 1008/1.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Bereich mit vor-
wiegender Wohnnutzung im westlichen Teil und gewerblicher Nutzung im 6stli-
chen Teil. Das Plangebiet ist Gber die Diurrbeund- und Jakobstral3e mit dem ortli-
chen Verkehrsnetz verbunden und liegt in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle
Jakobstralie.

1.2 Derzeit geltendes Planungsrecht

Fur den westlichen Teil des Plangebietes (Jakobstral3e 27/1, 27 und 29, Durrbe-
undstr. 52, 54, 69, 73, 75 und UlrichstraRe 1, 3) gilt der Baulinienplan Jakob-,
Durrbeund- und Marienstral3e aus dem Jahr 1949. Da es sich bei dem Baulinien-
plan um einen sogenannten ,einfachen Bebauungsplan® nach 8§ 30 Abs. 3
BauGB handelt, der keine Festsetzungen zu Art und Mafl3 der baulichen Nutzung
enthélt, richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf diesen Grundsticken
nach § 34 BauGB.

Fur den ostlichen Teil des Plangebietes (Jakobstr. 33, 39) gilt der Bebauungs-
plan Jakob-/ Lindenstral3e, der seit 1989 rechtskraftig ist.

Im Flachennutzungsplan von 1984 ist der westliche Teil der Grundstiicksflachen
als gemischte Bauflachen und der 6stliche Teil als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Im Jahr 1994 wurde fur Berkheim ein Stadtebaulicher Rahmenplan ausgearbei-
tet, der die Grundlage fur die kinftige staddtebauliche Entwicklung darstellt. Das
Plangebiet ist von dieser Planung nicht betroffen.
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2.1

2.2

Bebauungsplan
Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Firma Festo AG & Co. KG hat am Standort Berkheim in der Jakobstral3e ihr
Ausbildungszentrum ,Academy” und mochte diese an diesem Standort erweitern.
Das derzeit geltende Planungsrecht lasst die geplante Erweiterung jedoch nicht
Zu.

Der 0stliche Bereich des Plangebietes (Flst. 4562, 4564, 4563) ist im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die
Festsetzung mit einer GFZ von 1,0 und einer 2-Geschossigkeit grenzen die Er-
weiterungsmoglichkeiten auf diesen Grundstticken jedoch ein und lassen keine
weitere Entwicklung zu.

Fur die westliche Teilflache des Plangebietes ist keine Art der baulichen Nutzung
festgesetzt. Derzeit sind die Grundsttcksflachen mit Wohn- und Betriebsgebé&u-
den uberbaut.

Der Baulinienplan sieht ein Baufenster fur das Grundstick Durrbeundstr. 58 (Ge-
baude nicht mehr vorhanden) und das Bestandsgebaude Jakobstr. 29 vor. Fir
die Grundstiicke Durrbeundstral3e 73 und 75 ist Bauverbot festgesetzt, da diese
Flachen einst Aufflullplatz fur den alten Steinbruch waren. Die Vorflache zu den
Gebauden Jakobstr. 29 und Durrbeundstral3e 58 wurde entsprechend ihrer ur-
sprunglichen Nutzung fir einen Turnverein als Gartenflache (Freiflache) festge-
setzt.

Eine Notwendigkeit fir diese Festsetzungen besteht jedoch nicht mehr, so dass
diese Grundstiicke entsprechend der angrenzenden Bebauung tUberbaut werden
konnen.

Aus Grinden der Begrenztheit des Angebotes an geeigneten und verfligbaren
Bauflachen in Esslingen ist es notwendig, Uber eine angemessene Innenentwick-
lung vorhandene Baulandpotentiale zu nutzen und daher auch auf diesen Fla-
chen im Rahmen der geltenden gesetzlichen Regelungen eine Bebauung zu er-
maoglichen bzw. auf den bereits vorhandenen Baugrundstiicken das Mal3 der
baulichen Nutzung zu erh6hen.

Stadtebauliche Planung

Die Firma Festo AG & Co. KG plant fir das bestehende Ausbildungszentrum ei-
nen ergadnzenden 3-geschossigen Neubau mit einem begrinten Flachdach, der
zwischen Jakobstral3e und Grundstiicksgrenze zum Durrbeundewald im rechten
Winkel westlich zum Bestandsgebaude liegen soll. Die Gebaudehdhe sowie die
vorderste Gebaudeflucht an der Jakobstral’e werden vom Bestandsgebaude
Ubernommen. Der Neubau wird tber einen Verbindungssteg im 1. Obergeschoss
mit dem bestehenden Ausbildungszentrum verbunden werden. Hierzu sollen die
Flurstiicke 1009/2, 1009/1, 1009, 4552, 4553, 4560, 4562, 4564 und die angren-
zende Verkehrsflache der Durrbeundstrae zu einem Flurstiick verschmolzen
werden.

Ruckseitig zum bestehenden Gebaude ist ein Parkhaus mit insgesamt 232 Stell-
platzen geplant. Die Parkdecks werden als Split-Level ausgefihrt, um sich in den
naturlichen Gelandeverlauf zwischen Bestandsgebaude und Dirrbeundewald
einzufugen.
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Ein Ful3- und Radweg zwischen dem geplanten Neubau und der bestehenden
Wohnbebauung soll die Anbindung der Durrbeundstral3e zur Jakobstralde sicher-
stellen.

Gemal § 4, Satz 1 LBO mussen ,bauliche Anlagen mit Feuerstatten (...) von
Waldern (...) mindestens 30 m entfernt sein“. Diese Abstandsvorschrift dient der
Verminderung der Waldbrandgefahr und der Vermeidung von Sturmschaden an
Gebéauden.

Durch Festsetzung im Bebauungsplan kann der Waldabstand jedoch unterschrit-
ten werden (8 4, Satz 2 LBO).

Entsprechend dem langfristig angelegten Konzept der stadtischen Forstverwal-
tung soll entlang der FESTO-Academy der bisherige, instabile und zum Teil nicht
naturnahe Stangenwald zugunsten eines naturnahen Waldtraufs mit standortge-
rechten, heimischen Strauchern zuriick genommen werden. Mit dieser MalRnah-
me wird der Waldrand ©kologisch aufgewertet und die Mdglichkeit geschaffen,
das Baugrundsttick sinnvoll auszunutzen.

2.3 Planungsrechtliche Festsetzungen
2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisher bestehende Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEE)
wird gem. § 8 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 4 BauNVO ubernommen und
Uber die Neubauflache bis zum Flurstick 4551 und 1008/34+35 erweitert.
Dadurch wird gewahrleistet, dass die gewerbliche Nutzung das benachbarte
Wohnen nicht wesentlich stort. Gleichzeitig kann hiermit die Erweiterung des
Ausbildungszentrums bzw. eine evil. Nachnutzung dieser Gebaude ermdglicht
werden. Um mdgliche Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden, sind die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Vergnigungsstatten) gemaf 8 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Zudem sind gemal3 8 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 zulassige Nutzungen wie Einzelhandel
aller Art, Werbeanlagen als selbststdndige gewerbliche Hauptnutzungen, Anla-
gen und Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen, La-
gerhéuser und Lagerplatze, offentliche Betriebe sowie Tankstellen nicht zulassig
(81 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Die Grundstiucksflachen im westlichen Teil des Plangebietes zwischen Ulrich-
stralRe, Jakobstral3e, Durrbeundstrale und geplanten Ful3- und Radweg sowie
nordlich der Durrbeundstral3e sollen entsprechend den Festsetzungen im Fla-
chennutzungsplan gem. 8 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt werden. Um
maogliche Stérungen mit der bestehenden Uberwiegenden Wohnnutzung zu ver-
meiden, sind die nach 8 6 Abs. 2 BauNVO zuléassigen Nutzungsarten (sonstige
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten) ge-
maf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Ausgeschlossen werden auch mehr als
eine gemal 8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 zulassige Schank- und Speiswirtschaft pro Gebaude
(8 1 Abs. 7 Nr. 2). Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind zudem Vergnu-
gungsstatten gemal § 6 Abs. 3.

2.3.2 Mald der baulichen Nutzung

Da im gewerblichen Bereich oftmals sehr unterschiedliche Geschosshdhen er-
forderlich sind, ist es hier sinnvoll, die bauliche Nutzung durch die Festsetzung
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2.3.3

2.3.4

2.3.5

2.3.6

von maximalen Grundflachen sowie Gebaudehdhen zu steuern. Gegenlber den
bestehenden Festsetzungen wird aber eine hdhere Dichte als vertraglich erach-
tet. Somit wird fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEE) die GRZ auf 0,8 er-
hoht und eine maximale Gebaudehdhe von 350m G NN mit Ausnahme des Bau-
fensters fUr das vorgesehene Parkhaus festgesetzt. Das Baufenster flr das ge-
plante Parkhaus setzt zwei verschiedene Hohen fest (347,0m G NN und 344,5 m
0. NN). Damit wird die abgestimmte Planung mit versetzten Ebenen festgesetzt,
die eine Abtreppung des Parkhauses gegeniiber dem Bestandsgebaude zum
Wald hin um jeweils 3,0 bzw. 2,5m vorsieht.

Im Mischgebiet (MI) wird weitestgehend der Bestand mit einer Festsetzung der
GRZ von 0,6 und der Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse abgedeckt und
somit fur die Zukunft gesichert.

Bauweise

Im Mischgebiet (MI) wird eine offene Bauweise entsprechend der Bestandbe-
bauung und angrenzenden Bebauung festgesetzt. Im eingeschréankten Gewer-
begebiet (GEE) wird bewusst auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den im Plan festgesetzten Baugrenzen werden sowohl der Geb&udebestand
mit geringen Erweiterungsmoglichkeiten als auch der geplante Neubau abge-
deckt.

Gebaudeerweiterungen sind innerhalb des Baufensters und Vordacher-, Balkon-
und Terrassenneubauten sind aul3erhalb des Baufensters im beschrankten Mal3e
maoglich.

Parkhaus, Parkplatze

Es ist ein Parkhaus mit 232 Stellplatzen und evtl. einer darunterliegenden Tiefga-
rage mit 70 Stellplatze auf den bestehenden Stellplatzflachen vorgesehen. Zu-
satzlich sind noch 22 weitere Stellplatze auf der Rick- und Vorderseite des Be-
standsgebéaudes geplant. Alle Stellplatze werden Uber eine Zufahrtsstral3e von
der JakobstralR3e zwischen dem Bestandsgebaude und dem Neubau des Ausbil-
dungszentrums erschlossen.

Verkehrskonzept - Motorisierter Verkehr

Durch die Erweiterung des Ausbildungszentrums wird sich der PKW-, Moped und
LKW-Verkehr durch die Besucher und Mitarbeiter ohne gro3ere Nachteile fir die
Nachbarschaft erhéhen. Der Besucherverkehr wird sich auf die Wochentage
Montag bis Freitag von 7:30 Uhr bis 18:00 Uhr beschranken. Nach 18 Uhr bis
max. 20 Uhr wird die Ausbildungsstatte nicht mehr als 2x im Monat besucht wer-
den. Zweimal im Jahr findet samstags im Ausbildungszentrum eine Veranstal-
tung von 9-16 Uhr statt. Alle notwendigen Stellplatze werden auf dem eigenen
Grundstiick nachgewiesen.
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

OPNV

Die Bushaltestelle JakobstraRe liegt in unmittelbarer Nahe. Uber die Linien 113
und 138 besteht fir den Stadtteil Berkheim eine Anbindung an die Stadtteile
Zollberg, Sirnau, Zell und Oberesslingen sowie den ZOB Esslingen. Nach Anga-
ben von Festo nutzen ca. 10% den 6ffentlichen Nahverkehr.

In der JakobstraRe vor dem Ausbildungszentrum ist eine Bushaltebucht fir
Werksbusse der Firma Festo sowie Besucherbusse vorgesehen.

Leitungsrechte

Der Abwasserkanal im Bereich des Plangebietes soll verlegt werden, um die
Neubebauung zu erméglichen. Um die zukiinftige Lage rechtlich zu sichern, wird
auf den Flursticken 4564 und 4562 ein Leitungsrecht fir den Abwasserkanal
gemal Lageplan festgesetzt. Die Kosten fiir die Verlegung des Abwasserkanals
tragt der Vorhabentrager.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wird durch StraBenverkehrslarm (v. a. Jakob- und Durrbeund-
stral3e) belastet. Dies fuhrt zu Larmimmissionswerten, die gemal3 der vorliegen-
den Larmbelastungskarte vom 07.08.2003 in dem Plangebiet tagsuber (6 - 22
Uhr) ca. 50 - 60 dB (A) und nachts (22 - 6 Uhr) 45 - 55 dB (A) betragen. Damit
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet von tags 60 dB
(A) und nachts 45-50 dB (A) teilweise tUberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind im Plangebiet auch aus Grinden des Orts-
bildes nicht moglich. Deshalb wird mit dem Planzeichen ,i* festgesetzt, dass bei
der Planung von Neubauten besondere bauliche Vorkehrungen gegen Larmim-
missionen zu treffen sind. Diese baulichen Vorkehrungen missen so beschaffen
sein, dass in den Aufenthaltsraumen je nach deren Nutzung bestimmte Innen-
schallpegel nicht Uberschritten werden. Dies kann z. B. durch den Einbau von
Schallschutzfenstern, die Verwendung von schalldammenden Baustoffen und die
Orientierung der Aufenthaltsrdume erreicht werden.

2.3.10 Immissionsschutz/Larmgutachten

Die Firma Festo AG & Co. KG hat ein Schallgutachten bei der TUV Siid Industrie
Service GmbH fur den Neubau und das Parkhaus erstellen lassen. Das Gutach-
ten kam zu folgendem Ergebnis: ,Durch das Parkhaus und den Neubau werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm /2/ und die Orientierungswerte der DIN
18005 /6/ um mind. 8 dB. unterschritten. Das Irrelevanzkriterium der TA Larm ist
damit erftllt* und die zulassigen Spitzenpegel werden eingehalten.

2.3.11 Nachrichtliche Ubernahme: Wasserschutzgebiet

Die Flursticke 1008/49 und 4552/1 des Plangebietes unterliegen den Schutzbe-
stimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Esslingen vom
31.10.2003 zur Festsetzung eines Wasserschutzgebietes zum Schutz des
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Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassung ,Pumpwerk Schiel3-
haus” der Stadtwerke Esslingen am Neckar GmbH. Auf die besonderen Schutz-
bestimmungen dieser Rechtsverordnung fur die weitere Schutzzone Il A gemaR
§ 4ff. wird hingewiesen.

Bei samtlichen Erdarbeiten, VersickerungsmafRnahmen, grundwasserrelevanten
Mallnahmen sowie dem Bau und Betrieb von Erdwarmepumpen sind wasser-
rechtliche Vorgaben und die Bestimmungen der WSG-VO zu berticksichtigen.
Fur jedes Einzelbauvorhaben ist regelmaf3ig und rechtzeitig zu priufen, inwieweit
ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren bzw. eine Ausnahme oder eine
Befreiung von den Regelungen der WSG-VO erforderlich ist.

2.1.12 Hinweise

Die Hinweise betreffen mogliche Altlastenflachen, den Fund von Kulturdenkma-
len, die beschréankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe, das Grund-
wasser sowie die Schutzbereiche fir den Verkehrsflughafen Stuttgart.

2.4 Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Am 01.01.2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft, mit dem die Vorschriften des Baugesetzbu-
ches geandert und erganzt wurden. Gemal § 13a Abs. 1 Baugesetzbuch kann
nun ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierfir gelten
die Vorschriften Gber das vereinfachte Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch.
Dartber hinaus ist die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaf §
13a BauGB davon abhangig, dass bestimmte FlachengréRen nicht tberschritten
werden (Grundflache max. 20000 m?2), dass keine FFH-Gebiete oder europaische
Vogelschutzgebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gemald UVP-G nicht erforderlich ist.

Wenn die genannten Voraussetzungen erfullt sind, kann auf die Durchflihrung
einer Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und auf das Monito-
ring verzichtet werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Jakobstral3e/Durrbeundstral3e im Plan-
bereich 46 ,Berkheim” sind die 0. g. Voraussetzungen erfullt, d. h. Umweltpri-
fung, Umweltbericht und Monitoring sind nicht erforderlich

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Darstellung im Flachennut-
zungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes angepasst (Darstellung von Gewerbegebiet anstelle von
Mischgebiet); ein formales Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.

2.5 Ortliche Bauvorschriften

Bei der aulBeren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fiur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bau-
herr und Architekt noch genigend Spielraum haben, um ihre individuellen Ge-
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4.1

4.2

staltungsabsichten realisieren zu kdénnen. Neben der aul3eren Gestaltung der
Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Gestal-
tung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es vier Flachen, die auf Grund von
friheren Nutzungen im Bodenschutz-Kataster des Landkreises Esslingen als so
genannte B-Falle klassifiziert sind.

e Flst. 4553 (Ablagerungen; nicht genauer beschreibbar; Einstufung auf Be-
weisniveau 1 in ,B“, Handlungsbedarf: Belassen, Entsorgungsrelevanz).

e Ddarrbeundstr. 79 (Galvanik; Herstellung von Eisen-, Blech- und Metallwaren;
Einstufung auf Beweisniveau 1 in ,B“, Handlungsbedarf: Belassen, Entsor-
gungsrelevanz)

e Diurrbeundstr. 67-71 (Einstufung auf Beweisniveau 1 in ,B*, Handlungsbe-
darf: Belassen, Entsorgungsrelevanz)

e Jakobstr. 33-35 (Baugewerbe; Textilherstellung und —verarbeitung, Spinne-
rei, Weberei; Herstellung und Verarbeitung von Papier und Pappe; Einstu-
fung auf Beweisniveau 1 in ,B“, Handlungsbedarf: Belassen, Entsorgungsre-
levanz).

Malnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
Grunderwerb

Die Firma Festo muss flr die Realisierung des Gesamtprojekts die erforderlichen
privaten Grundsticksflachen noch erwerben. Die Verkehrsflachen der Durrbeun-
dstralRe der Stadt Esslingen zwischen dem geplanten Ful3- und Radweg bis zur
Einmundung in die JakobstraRe sind von der Firma Festo zur Umsetzung des
Neubaus ebenfalls zu erwerben. Die erforderliche Flursticksteilflache fur den
Ful3- und Radweg geht in das Eigentum der Stadt Esslingen Uber.

Weitere MalRhahmen

Sonstige amtliche bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

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

Der Planbereich ist ausreichend erschlossen, so dass keine weiteren offentlichen
ErschlieBungseinrichtungen vorgesehen sind.

Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten,
da es sich um ein Bestandsgebiet handelt.
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6 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensum-

stande der bisher in der Umgebung des Gebietes und innerhalb des Gebietes
wohnenden oder arbeitenden Menschen.

gez. Daniel Fluhrer
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