Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Neck__arspinnerei-Quartier“ incl. Vorhaben und
ErschlieBungsplane mit der Satzung fur die Ortlichen Bauvorschriften geman
8 74 LBO, Planbereich 22/01

Textliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB

Satzung fir die Ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Vorentwurf vom 28.11.2023

1.

3.

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221) ge&ndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
13.06.2023 (GBI S. 170).

Der genaue rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan. Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes bisher bestehenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche
Vorschriften treten aul3er Kraft.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und Grundlage des fiir den Satzungsbeschluss
abgeschlossenen Durchflihrungsvertrages.
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4. Planungsrechtliche Festsetzungen 8§ 9 (1) BauGB
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
4.1 Zulassige Vorhaben (89 (2) 2i.V.m. 8 12 (3) und (3a) BauGB)

Innerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der
allgemein festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzung nur diejenigen Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

4.2 Artder baulichen Nutzung 8§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
Entsprechend der nachfolgenden Zuordnung unter 4.2.2 sind festgesetzt:
4.2.1 Zulassigkeiten

4211 GE sto - Gebiet mit stdrendem Gewerbe
Zulassig sind:

— nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche
Betriebe gem. 8 8 (2) Nr. 1 BauNVO, sofern nachweislich die erforderlichen
Innenschallpegel siehe 4.2.5.1 und die maximal zulédssigen
Schallleistungspegel Anlieferung 4.2.5.2 und Aul3enwerkstatten BF 11
4.2.5.3 einhalten werden.

— Einzelhandel von selbst hergestellter oder im Zusammenhang mit der
angebotenen und ausgeubten handwerklichen und gewerblichen Leistung
vertriebener Ware (branchenbezogen), als Verkaufsstelle von Handwerks-
und Gewerbebetrieben, soweit sich dieser unterordnet. Als untergeordnet
gelten maximal 20 % der genehmigten, gewerblichen oder handwerklich
genutzten Geschossflache, maximal jedoch 200 m? Verkaufsflache
(Handwerkerprivileg und Dienstleistungsprivileq).

4.2.1.2 GEu - urbanes Gewerbegebiet, mit das Wohnen nicht wesentlich
storendem Gewerbe

Zulassig sind:
— sonstige Gewerbebetriebe gemali § 6a (2) Nr. 4 BauNVO sowie
— Geschéfts- und Bironutzung gem. 8§ 6a (2) Nr. 2 BauNVO

— Einzelhandel von selbst hergestellter oder im Zusammenhang mit der
angebotenen und ausgeubten handwerklichen und gewerblichen Leistung
vertriebener Ware (branchenbezogen), als Verkaufsstelle von Handwerks-
und Gewerbebetrieben, soweit sich dieser unterordnet. Als untergeordnet
gelten maximal 20 % der genehmigten, gewerblichen oder handwerklich
genutzten Geschossflache, maximal jedoch 200 m2 Verkaufsflache
(Handwerkerprivileg und Dienstleistungsprivileg).

4.2.1.3 MU prod - Urbanes, produktives Quartier
Zulassig sind:
— Wohnen gem. 8§ 6a (2) Nr. 1 BauNVO sowie
— Geschéfts- und Buronutzung gem. § 6a (2) Nr. 2 BauNVO
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— Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. 8§ 6a (2) Nr. 3 BauNVO

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fur soziale, gesundheitliche Zwecke gem.
§ 6a (2) Nr. 5 BauNVO

4.2.1.4 Gastro - Gebiet fur Gastro, Kultur und Gemeinbedarf
Zulassig sind:
— Schank- und Speisewirtschaften gem. § 6a (2) Nr. 3 BauNVO,

— Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
§ 6a (2) Nr. 5 BauNVO

— Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden in den Baufeldern (BF) 3,
6 und 19, mit einer Verkaufsflachenzahl VKZ von bis zu 0,42 fir BF 3, einer
VKZ von bis zu 0,5 fur BF 6 und einer VKZ von bis zu 0,1 fir BF 19 (bezogen
auf den mit EZ gekennzeichneten Bereich)

4.2.1.5 Mobilitat - Mobilitatsgebiet
Zulassig sind:
— Parkierungsgebaude
— Kfz-Stellplatze
— Fahrradstellplatze
— Lademadglichkeiten
— Packstation
— Anlagen fur sportliche Zwecke gem. 86a (2) Nr. 5 BauNVO
4.2.1.6 VersG - Gebiet zur Versorgung mit Energie, Warme und Kalte
Zulassig sind:

— Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

4.2.2 Baufeldzuordnung

Baufeld 1: im EG, 1. und 2. OG GE sto
abdem 1. OG GEu
Baufeld 2 im EG GE st6
im 1. OG GEu
ab dem 2. OG MU prod
Baufeld 3 im EG: GE sto
Teil EG 3a zuséatzlich Gastro
im1. OG GEu

ab dem 2.0G MU prod
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4.2.3

42.4

4.2.5

Nicht zulassig sind:

— Alle nichtunter 4.2.1.1, 4.2.1.2 und 4.2.1.4 fallende Einzelhandelsbetriebe,
— Bordelle und bordellartige Betriebe,

— Fuhr-, Speditions- und Busunternehmen,

— Lagerhauser,Lagerplatze;

— Anlagen fir kirchliche Zwecke,

— Vergnugungsstatten,

— Tankstellen.

Erweiterter Bestandschutz

Im gekennzeichneten Bereich F ist eine Nutzung in Form eines Fabrikverkaufs mit
maximal 400 m2 Verkaufsflache und den Sortimenten Heimtextilien, Dekoartikel und
Seifen gem. § 1 (10) BauNVO zulassig.

Emissionskontingente / Innenschallpegel
4.2.5.1 Zulassige Innenschallegel
Folgt im weiteren Verfahren
MalRnahmen zur Vermeidung von Korperschall
4.2.5.2 Maximal zulassiger Schallleistungspegel Anlieferung

In den Gebieten mit storendem Gewerbe sind nur solche Vorhaben zul&assig, deren
Schallemissionen der Ladevorgange folgende in Tabelle 19 des Schallgutachtens
eingetragene Schallleistungsegel nicht Gberschreiten. Zu den Ladevorgangen sind
die Betriebsgerausche bei Fahrzeugen (Tirenschlagen, Rangieren, Offnen von
Ladebordwéanden, Rickfahrwarntone etc.) und die Gerauschemissionen der
eigentlichen Be- und Entladung der Fahrzeuge (Betrieb von Hubwagen oder
Hubstablern, Rollwégen, etc.) zu z&hlen.

Tabelle 19: Maximal mdgliche Schallemissionen der einzelnen Anlieferbereiche

Maximaler Schallleistungspegel
’ . Ly in dB(A)
Anlieferbereich
Tags Machts

Ladezone Baufeld 1 82 72
Ladezone Baufeld 2 a0 72
Ladezone Baufeld 3 84 67
Ladezone Baufeld 6 82 72
Ladezone Baufeld 9/ 10 85 69
Ladezone Baufeld 8/ 11 /12 82 69
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4.2.5.3 Maximal zulassiger Schallleistungspegel AulRenwerkstatten BF 11

In Baufeld 11 sind die Nutzung der AuRenraume als AuRenwerkstéatten zulassig,
sofern folgende aus Tabelle 16 des Schallgutachtens ersichtlichen
Schalleistungspegel maximal eingehalten werden.

Tabelle 16: Maximal mégliche Schallemissionen der Auftenwerkstatten

Maximaler Schallleistungspegel Maximaler flachenbezogener
Bereich Lyin dB(A) Schallleistungspegel L"win dB{A)
Tags Nachts Tags Nachts
AuRenwerkstitten 97 86 74 63

4.2.5.4 Maximal zulassiger Schallleistungspegel Besucherstrome
Veranstaltung BF 8

In Baufeld 8 sind Veranstaltungen zuldssig, sofern folgende aus Tabelle 18 des
Schallgutachtens ersichtlichen Schalleistungspegel maximal eingehalten werden.

Tabelle 18: Maximal mégliche Schallemissionen der einzelnen Verkehrswege des Besucherstroms

Maximaler Schallleistungspegel Maximaler langenbezogener
Lwin dB(A Schallleistungspegel L'w in dB(A
Anlieferbereich win dB(A) gspegel Lwin dB(A)
Tags Nachts Tags ‘ Nachts
Besucherstrom
Spinnereigebiude Ost ) 0.8 ) ‘ o1

4.2.6 Definitionen:

Die Verkaufsflachenzahl (VKZ) gibt an wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter maf3geblicher Grundsttckflache gem. § 19 BauNVO zulassig sind.

Die Verlagerung von nicht baulich in Anspruch genommenen Verkaufsflachen auf ein
anderes Grundstuick innerhalb des Geltungsbereichs ist ausnahmsweise zuléssig,
sofern durch Baulast gesichert wird, dass das Ubertragene Kontingent insgesamt nur
einmal in Anspruch genommen wird.

4.3 Mal der baulichen Nutzung 8 9 (1) 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO
Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzahl,
— Zahl der Vollgeschosse,
— Hohe der baulichen Anlagen.

4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Mal3gebend fir die
Ermittlung der zulassigen Grundflache im Bereich des Vorhabenbezugs ist die
Gesamtheit der im entsprechenden Gebiet liegenden Flachen der Baugrundstticke.

Differenzierung der einzelnen Baufelder folgt im weiteren Verfahren.
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4.3.2

4.3.3

Zahl der Vollgeschosse als Mindestzahl

Gemal3 Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Zahl der Vollgeschosse als
mindestens zu errichtende Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Ausnahme bildet das
Baufeld 6 bei dem die Vollgeschosszahl als Maximalzahl gilt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen mit Flachdach (siehe hierzu Zziff. 5.1.1)
bemisst sich nach den maximalen Gebaudehthen (GHmax.) in Verbindung mit der
Bezugshohe (BZH) entsprechend Planeinschrieb.

Die Ho6he der baulichen Anlage bei Satteldachern (siehe hierzu Ziff. 5.1.1) bemisst
sich nach der maximalen Firsthohe (FH max.) und der maximalen Traufhéhe (TH
max.) in Verbindung mit der Bezugshohe (BZH) entsprechend Planeinschrieb.

Die Bezugshthe (BZH) ist im zeichnerischen Teil in Meter . NN festgesetzt. (folgt
im weiteren Verfahren)

Die Gebadudehthe (GH) wird an der Oberkante Attika bzw. dem héchsten Punkt des
Daches gemessen.

Die maximale Traufhéhe (TH max.) wird am Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut (Oberkante) gemessen.

Die maximale Firsthohe (FH max.) bzw. der Hochpunkt geneigter Dacher wird am
First gemessen.

Die festgesetzten maximalen Héhen kénnen auf maximal 30 % der jeweiligen
Gebaudegrundflache fir technisch bedingte Aufbauten (wie z.B. Zu- und
Ablufteinrichtungen, Aul3eneinheiten von Luft-Wasser-Warmepumpen,
Aufzugsanlagen, Lichtkuppeln) um maximal 3,00 m tUberschritten werden.
Windstromungsturbinen durfen die realisierte Gebaudehthe um bis zu 2,50 m
Uberschreiten. Mit Ausnahme von Aufzugsanlagen und Windstromungsturbinen
missen die technisch bedingten Aufbauten mindestens 1,5 m von der Attika bzw.
Traufe zurlickversetzt werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern durfen Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (Solar- bzw. Photovoltaikanlagen) sowohl die tatsachliche
Gebaudehohe (Oberkante Attika) sowie die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
(GH max.) um maximal 1,50 m Uberragen (flachenmalig keine Beschrankung).

Im gekennzeichneten Bereich ist ein Schornstein mit einer maximalen Héhe von ...
zulassig.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO

4.4.1

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Offene Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze sind nur in den hierfir gekennzeichneten Bereichen sowie im
Baufeld 18 zulassig.
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Garagen sind nur in Baufeld 6b, im Baufeld 18 und auf der privaten Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Mobility Hub, jeweils nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache, zulassig.

4.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen 8§ 9 (1) 4 und 11 BauGB

45.1 Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.
45.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Rad- und Ful3géngerbereich
Zulassig sind:
— Durchwegung fir die Allgemeinheit,

— Flachen der ErschlieBung des Gebietes zu Entsorgungs- und
Rettungszwecken,

— Anlieger- und Anlieferverkehr,
— Aufenthaltsflachen incl. Mdbilierung,
— Fahrradabstellanlagen.
45.3 Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Mobility Hub
Zulassig sind:
— Parkierungsgebaude
— Kfz-Stellplatze,
— Fahrradstellplatze,
— Lademdglichkeiten,
— Post- / Paketstationen.
4.6 Grunflachen (8 9 (1) 15 BauGB)
4.6.1 Private Grunflache Zweckbestimmung: ,,Quartierspark*

In der Grunflache sind Spielbereiche, Aufenthaltsflachen und Ful3wege, sowie
naturnah gestaltete Mulden und Graben zur Zwischenspeicherung, Verdunstung und
gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser zuléssig.

4.6.2 Private Grunflache Zweckbestimmung ,,Eingrinung*

In der Grunflache sind — aul3erhalb der FNL-1 und 2 und auf3erhalb des
Gewasserrands — Aufenthaltsflachen und FuBwege, sowie naturnah gestaltete
Mulden und Graben zur Zwischenspeicherung, Verdunstung und gedrosselten
Ableitung von Niederschlagswasser zulassig.

Im Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion ist eine Begriinung mit arten- und
blitenreichen Saatgutmischungen vorzunehmen.
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

Flachen und Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft 8 9 (1) 20 BauGB

Oberflachenbelag offene Stellplatze / Verkehrsflachen

PKW-Stellplatze, Geh- und Radwege, AnliegerstraRen oder sonstige unbelastete
befestigte Flachen sind in den Bereichen, in denen das Gefahrdungspotenzial fur die
Trinkwassergewinnung es zulasst, wasserdurchlassig (zum Beispiel Sickerpflaster
mit DIBt-Zulassung) auszubilden.

Stark befahrene Strafl3en sowie gewerbliche Hofflachen (von LKW befahrene
Anlieferungsbereiche, Umschlagplatze, Lager- und LKW-Stellplatzflachen etc.) sind
dicht zu befestigen und an das Schmutzwassersystem anzuschlieRen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Niederschlagswasser getrennte
Abwasserbeseitigung einzurichten.

Gering belastetes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen, Ful3-/Radwegen 0.4.)
darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Es ist riickzuhalten,
in geeigneten Bereichen zu versickern und gedrosselt mit einer Einleitbeschrankung
von 10 I/s in den Regenwassersammler einzuleiten. Der Sammler fuhrt direkt zur
nachsten Vorflut, dem Neckar. Zur Drosselung sind Retentionsvolumen, z.B. in Form
von Regenrickhaltebecken, Mulden, Zisternen mit Retentionsvolumen oder
Dachbegriinung maéglich.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu erstellen und zu
unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind
von Abflusshindernissen frei zu halten.

Die Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (Zisternen) mussen an die
Regenwasserkanale angeschlossen werden.

An allen befestigten Flachen auf denen belastetes Niederschlagswasser anféllt (stark
befahrene Stral3en, gewerbliche Hofflachen etc.) muss durch Aufkantung
sichergestellt werden, dass das Oberflachenwasser der Mischwasserkanalisation
zugeleitet wird.

Siehe hierzu auch Hinweise unter 7.8.
Abbruch- und Bauzeitbeschrankung sowie Rodungszeitraume

Aus artenschutzrechtlichen Grinden zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach
88 39 und 44 BNatSchG sind Geholzrodungen im Zeitraum von 01. Oktober bis 28.
Februar durchzufihren und somit auf3erhalb der Vegetationszeit und aul3erhalb der
Brut- und Nistzeit von Vdgeln, dem Vorhandensein von Fledermausen in Sommer-,
Wochenstuben- oder Zwischenquartieren.

Der Abbruch von Gebauden darf nur in der Zeit von 01. Oktober bis 15. November
begonnen werden, um Fledermause in ihren Winterquartieren nicht zu storen.
Dadurch erfolgt der Abbruch auch auf3erhalb der Brut- und Nistzeit von Vogeln sowie
dem Vorhandensein von Fledermausen in Sommer-, Wochenstuben- oder
Zwischenquartieren. Unmittelbar vor Beginn der Abbrucharbeiten hat eine Kontrolle
der betroffenen Gebaudeteile durch eine Fachkraft fir Fledermausschutz oder
vergleichbar geschultes Personal zu erfolgen, um den aktuellen Besatz durch
Fledermé&use ausschliel3en zu kdnnen und bei Bedarf weiterfihrende Mal3nahmen
(Zeitenregelung, Ersatzquartiere) festzulegen.
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4.7.4

4.7.5

4.7.6

4.7.7

Vermeidungsmalnahme von Vogelschlag

Verglasungen der Neubauten sowie bei An- und Umbaumaf3nahmen missen so
ausgefihrt werden, dass die Glasscheiben fur Vogel als Hindernis erkennbar sind.
Unzulassig sind:

- freistehende transparente Scheiben,
- reflektierende Glas- oder Metallelemente,
- Eckverglasungen oder grof3e gegeniberliegende Scheiben mit Durchsicht.

Fensterscheiben der Gebaude im Geltungsbereich mit tiber 3 m?
zusammenliegender Flache missen entsprechend dem Stand der Wissenschaft
sichtbar gemacht werden, etwa durch vorgelagerte, feste Konstruktion oder
strukturierte Scheiben.

Vermeidung von Barriere- und Falleneffekten

Zur Vermeidung von Barriereeffekten sind Hecken an Stelle von Zaunen zu
verwenden oder Zaune durchlassig fur Kleintiere zu gestalten. Dafur ist zwischen
Unterkante des Zauns und dem Boden ein Mindestabstand von 15 cm zu
gewabhrleisten. Alternativ kdnnen Kleintierdurchlasse von min. 20 x 20 cm etwa alle
10-15 m integriert werden.

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Tierfallen entstehen. Licht- und
Liftungsschéachte sind dazu abzudecken (z. B. mit feinmaschigem Gittergeflecht /
Metallnetz mit Maschenweite max. 5 mm) oder deren Rander zu tiberhéhen oder mit
Sperrelementen zu sichern (Absatz mind. 15 cm). Alternativ kénnen auch Steighilfen
angebracht werden, die Tieren den Ausstieg ermdglichen (z. B. Amphibienleiter aus
griffigem Holzbrett oder Lochblech, Béschungsmatten aus Kunststoff
(dreidimensionales Wirrgelge), stufig abfallende Steine).

Entwasserungsschéchte sind ebenfalls gegen einfallende Tiere zu sichern (z. B.
durch Absenkung hoher Randsteine im Bereich der Schachtdeckel) oder mit
Ausstiegshilfen auszustatten (z. B. Amphibien-Syphon, Amphibienleiter oder
Bdschungsmatten aus Kunststoff).

Weitere Fallen bestehen bei offenen Kellertreppen oder Pools / Teichen ohne
naturlichen Uferibergang. Kellertreppen sind ebenfalls entsprechen zu iberhdéhen
oder mit Ausstiegshilfen zu versehen (z. B. Amphibienleiter oder schmale
gepflasterte Rampe am Treppenrand). Pools / Teiche sind zu Uberhdhen, bindig
abzudecken oder mit einer Ausstiegshilfe zu versehen.

Artenfreundliceh AuRenbeleuchtung

Bei der Aul3enbeleuchtung sind insekten- und umweltfreundliche Lichtquellen, wie
warmweil3e LED-Leuchten zu verwenden. Die Aul3enbeleuchtungen sind so zu
konstruieren, dass der Lichtstrahl Giberwiegend von oben nach unten geftihrt und nur
die zu beleuchtende Flache angestrahlt wird. Horizontal oder diffus und ungerichtet
strahlende Lampen dtrfen nicht verwendet werden. Generell missen geschlossene
Leuchten verwendet werden. Insgesamt sind Beleuchtungsumfang und -intensitét
sowie die Lange der nachtlichen Beleuchtungsdauer auf das notwendige Malf3 zu
beschranken (z.B. durch Bewegungsmelder).

FNL-1 ,,Bestandsschutz Gehdlz*

Die im Bebauungsplan als FNL1 gekennzeichneten Flachen sind zu erhalten und bei
Ausfall mit zertifiziert gebietsheimischen Geholzen zu ersetzen (vgl. Pflanzlisten 1
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und 2 im Anhang). Totholz ist — soweit aus Griinden der Verkehrssicherheit moglich
— zu erhalten.

4.7.8 FNL-2 ,Geholzbegleitende MaBRnahme*

Die im Bebauungsplan als FNL2 gekennzeichneten Flachen sind artenreich mit
Strauchern (vgl. Pflanzliste 2 im Anhang) und Obstbaumen (vgl. Pflanzliste 3 im
Anhang) zu bepflanzen. Zudem sind hier Totholzstdmme, Totholzhaufen und
Lesesteinhaufen anzulegen. Die Totholzstamme sind aus den im Geltungsbereich
anfallenden Gehdlzrodungen zu beziehen und nach Mdglichkeit aufrechtstehend,
alternativ liegend anzulegen. Zudem sind min. 4 Totholzhaufen aus Stamm- und
Grobastmaterial (@ min. 10 cm) und Wurzelstubben mit den MalRen ca. 2,0 x 2,0 x
0,8 m (B x T x H) anzulegen. Die Lesesteinhaufen sollten aus gebietstypischem
Naturstein bestehen und diverse GesteinsgroRen zwischen 45 und 500 mm
Durchmesser aufweisen. Die Steine mussen locker und hohlraumreich geschichtet
werden. Um ein frostfreies Uberwintern fir Reptilien zu ermdglichen, sind die
Steinhaufen min. 80 cm in den Boden einzubinden. Unterhalb der Steinhaufen ist
eine Drainschicht aus Sand oder Kies anzulegen, um den Abfluss von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten. Es sind min. 4 Lesesteinhaufen mit den
Maf3en ca. 2,0 x 3,0x 1,0 m (B x T x H) anzulegen (+0,8 m Einbindung in den
Boden).

4.7.9 Vorgezogene MalRnahmen (CEF) Vogelnistkasten / Fledermaukéasten

Die im Rahmen der Baufeldfreimachung zu rodenden Gehdlze sind im raumlichen
Umfeld zum Eingriff in Form geeigneter Ersatzhabitate zu ersetzen. Es sind
insgesamt funf als Habitat geeignete Baume sowie ein Gebaudequartier des
Hausrotschwanzes betroffen, die im Verhaltnis 1:3 auszugleichen sind. Hierbei
sollten folgende Vogelnistkasten und Fledermausquartiere im raumlich-funktionalen
Zusammenhang des Geltungsbereichs angebracht werden:

— 5 Nisthéhlen mit Einflugloch @ 32 mm (Meisen, Sperlinge)

— 2 Nisthéhlen mit Einflugloch @ 26 mm (Kleinmeisen)

— 8 Nisthéhlen mit Einflugloch @ 45 mm (Star)

— 2 Nisthéhlen mit ovalem Einflugloch (primér Gartenrotschwanz)

— 6 Halbhéhlenkasten (Hausrotschwanz, Grauschnéapper, Rotkehlchen,
Zaunkonig)

— 8 Fledermaushohlen
— 7 Fledermausflachkasten

Alle Kasten sind an der Siidost- oder Ostseite von bestandsgesicherten Baumen im
Geltungsbereich anzubringen (z.B. FNL-Flachen, Quartierspark), bei Vermeidung
direkter Sonneneinstrahlung und Gewahrleistung eines freien Anflugs. Angebrachte
Nisthilfen sind jahrlich zu kontrollieren und zu reinigen. Die Wahl der genauen
Standorte sowie die Anbringung der Nistkasten mussen im Vorfeld mit Fachexperten
fur Vogel- bzw. Fledermausschutz besprochen werden. Die Wirksamkeit und
Annahme der MalRnahme missen im Zuge eines Monitorings im 1./ 2./ 3. und 5.
Jahr nach der Anbringung auf Belegung durch Tiere gepruft werden. Die Ergebnisse
sind im jeweiligen Jahr der unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzuteilen.

Die genauen Standorte werden im Rahmen der Anbringung exakt bestimmt und per
GPS erfasst und fotografisch dokumentiert.
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4.8 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung, Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen 8 9 (1) 24 BauGB

Hinsichtlich der folgenden Schallfestsetzungen wird auf das Gutachten von GN-
Bauphysik verwiesen.

4.8.1 SchallschutzmalRahmen fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume (gemalf Ziff.
3.16 DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen)

Innerhalb des Plangebietes liegen Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) tags und
67 dB(A) nachts vor (Im Bereich des Baufeldes 6 Parkgarage sogar noch hdher),
somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 dB(A) im Tag- bzw. 50
dB(A) im Nachtzeitraum in weiten Teilen des Plangebietes deutlich Uberschritten.
Des Weiteren werden an einzelnen Fassadenabschnitten auch die Grenzwerte nach
aktueller Rechtsprechung zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse von tber 70
dB(A) im Tag- bzw. tber 60 dB(A) im Nachtzeitraum tberschritten.

Es sind Malinahmen zur Schallreduktion fir schutzbedurftige Wohn- und
Arbeitsrdume gem. DIN 4109-1:2018-01 zu ergreifen, beispielsweise:

a) durch Grundrissorientierung, so dass an betroffenen Fassaden keine
schutzbeddirftigen RAume angeordnet werden,

b) durch geeignete SchallschutzmalRnahmen vor den 6ffenbaren Fenstern (wie bspw.
vorgelagerte Balkone, teil- oder vollverglaste Laubengange / Loggien,
Kastenfensterkonstruktion, Prallscheiben oder partielle Vorhangfassaden - die den
Immissionsort vor dem 6ffenbaren Fenster abschirmen).

c¢) durch nachtliche automatische Verriegelung der betroffenen Fenster von
Schlafraumen oder zum Schlafen geeigneten Raumen, so dass die Fenster nicht
aufgemacht werden kénnen, sofern nach den unter a und b aufgefiihrten
MaRnahmen noch Uberschreitungen lediglich im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00
Uhr) prognostiziert sind

Ausdifferenzierung der Mal3nahmen je Baufeld und Fassade folgt im Weiteren
Verfahren

4.8.1.1 Luftungseinrichtungen fir Schlafraume oder zum Schlafen geeignete
Raume

An Schlafraumen oder zum Schlafen geeigneten Raumen (Immissionsorte) im Sinne
der VDI 2719 in Verbindung mit DIN 4109-1:2018-01 mit Gesamtschallimmissionen
(Schalleinwirkungen aus dem Stral3en- und Schienenverkehr einschlief3lich
gewerblicher Schalleinwirkungen) von tber 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind
geeignete schallgeddmmte Luftungseinrichtungen (wie bspw.
AulRendurchlasselemente/passive Druckdifferenzliifter) oder zentrale Luftungsanlage
zu installieren, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei
geschlossenen Fenstern ermdglichen, sofern der schutzbedirftige Raum nicht Gber
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4.8.2

eine Luftungsmaoglichkeit Gber eine larmabgewandte Fassade — mit nachtlichen
Schallimmissionen < 45 dB(A) — verfugt. Dies betrifft das gesamte Plangebiet.

4.8.1.2 Erforderlicher passiver Schallschutz gemaf DIN 4109-1:2018-01:
Maf3gebliche AuRenlarmpegel

Schutzbediirftige Raume sind ausreichend vor Auf3enlarm zu schiitzen. Die
Luftschalldammung zwischen Auf3en und Innenraumen in Gebauden (erforderlicher
passiver Schallschutz) ist gemaf Abschnitt 7 DIN 4109-1:2018-01 in Abh&ngigkeit
der mal3geblichen Aul3enlarmpegel und der Raumart auszufuhren. Der
(rechnerische) Nachweis zur hinreichenden Luftschalldammung der Aul3enbauteile
ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet
sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der Errichtung des
Bauwerks.

Die mafl3geblichen AuR3enlarmpegel gemafl DIN 4109-1:2018-01 fiir schutzbedurftige
Raume im Tagzeitraum sind in Kapitel 11 der schalltechnischen Untersuchung, GN-
bauphysik, 231127-904421-142664 dargestellt.

4.8.1.3 SchallschutzmalRnahmen AuRenwohnbereiche

Zum Schallschutz der AuRenwohnbereiche in Form von Balkonen sind die
Bristungen mit Ublicher Mindesthéhe schalltechnisch geschlossen auszufiihren.

Speziell an den Gebauden der Baufelder 2 und 4 sind Balkone mit einer nach
Norden hin stockwerkshohen geschlossenen Wand (z.B. Festverglasung) zu
versehen, um den Balkonbereich und die Balkontlire abzuschirmen.

Zur Vermeidung oder Minderung von Schallemissionen zu treffende bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen

4.8.2.1 Parkhausfassade

Die sudostliche Fassadenflache des Parkhauses in Baufeld 6b muss geschlossen
ausgebildet werden. (Differenzierung folgt im weiteren Verfahren)

4.8.2.2 Schalldammung der AulRenbauteile Gewerbe

Fur die Fassadenabschnitte der Gebiete mit storendem Gewerbe sind die folgenden
in Tabelle 15 des Schallgutachtens eingetragenen Schalldammmale in Abhangigkeit
der jeweiligen zulassigen Innenpegel einzuhalten. (Differenzierung folgt im weiteren
Verfahren)
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Tabelle 15: Mindestens erforderliches Schallddmm-Mal der Fassadenabschnitte in Abhdngigkeit von L

Vorherrschender Innenpegel im Gebaude L, mindestens erforderliches Schallddmm-
Maf der Autenfassade R'w und benétigte Reduktion von L, im Nachtzeitraum ALy
Fassadenabschnitt | Li= 85 dB(A) | Li=80dB(A) | Li=T75dB(A) | Li=T70dB(A) | L= 65 dB(A)
ALin
R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB)
Gebadude 1 - Nord 22 17 12 7 2 -5 dB
Gebdude 1 — Ost 22 17 12 7 2 0 dB
Gebaude 1 - Sid 20 15 10 5 ] =10 dB
Gebadude 1 - West 22 17 12 7 2 -10 dB
Gebaude 2 - Nord 21 16 11 B 1 -15 dB
Gebaude 2 — Ost 23 18 13 8 3 -10 dB
Gebaude 2 - Sid 21 16 11 & 1 -16 dB
Gebiude 2 — West 23 18 13 8 . 3 -9dB
Gebaude 3 - Ost 22 17 12 7 2 -12 dB
Gebaude 3 - Siid 22 17 12 7 . 2 -8 dB
Geb&ude 3 — West 22 17 12 7 2 -9 dB
Gebadude 11 - Nord 16 11 5] 1 . 0 -13 dB
Gebadude 11 — Ost 15 10 5 0 0 -16 dB
Gebadude 11 — Sud 18 13 8 3 0 -10 dB

Hinweis: Das Schallddmmmalfd der Aul3enfassade ist als resultierendes
Schalldammmal? aller Aul3enbauteile zu verstehen. Fensterflachen — auch geotffnete
— sind entsprechend fir die Berechnung zu bericksichtigen.

Wenn die Reduzierung des vorherrschenden Innenpegels im Nachtzeitraum nicht
maoglich ist, ist im Gegenzug die Schalldammung der AuRenfassade in gleichem
Mal3e zu erhdhen.

4.8.2.3 Schalldammung der Aul3enbauteile Veranstaltung

Fur die EG-Fassadenabschnitte des Baufeld 8 sind die folgenden in Tabelle 17 des
Schallgutachtens eingetragenen Schalldammmal3e in Abhangigkeit der jeweiligen
zulassigen Innenpegel einzuhalten. (weitere Differenzierung folgt im weiteren
Verfahren)
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Tabelle 17: Mindestens erforderliches Schallddmm-Mal der Fassadenabschnitte in Abhangigkeit von L

Vorherrschender Innenpegel im Gebdude L, mindestens erforderliches Schalldamm-

Mal der Aullenfassade R'w und bendtigte Reduzierung von Lrim Nachtzeitraum ALy
Fassadenabschnitt Li =100 Li=980 Li=85 Li=80 Li=70

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) o
IN
R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB) R'w (dB)

Nord — West 36 26 21 16 B =13 dB
Siid — Ost 36 26 21 16 6 -14 dB

Hinweis: Das Schallddmmmal} der Aul3enfassade ist als resultierendes
Schalldammmal aller Aul3enbauteile zu verstehen. Fensterflachen — auch geotffnete
— sind entsprechend fir die Berechnung zu bertcksichtigen.

4.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und

49.1

49.2

Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern 8§ 9 (1) 25a und b BauGB

Pflanzbindung - Einzelbaume

Gemal Einschrieb im zeichnerischen Teil sind die gekennzeichneten Einzelbaume
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfiihrung von Erd- und
Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbesténde sind diese einschlie3lich
ihres Wurzelraumes entsprechend den Qualitatsnormen zu sichern. Abgangige
Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste (unter Hinweise, Kapitel 7.6)
gleichartig zu ersetzen.

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwéange festgesetzten MalRBhahmen sind fachgerecht herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwendung
kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitdtsnormen
entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgeflihrten
Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

4.9.2.1 Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelbdume 6ffentlich und privat

Auf den festgesetzten Standorten sind hochstammige Laubbaume gemal Pflanzliste
1 mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm bei Pflanzung anzupflanzen. Von
den festgesetzten Baumstandorten kann bis max. 5 m abgewichen werden. Folgt
zum Entwurf

Bei Einzelbdumen im versiegelten Bereich ist eine Baumscheibe von mind. 4 m2
vorzusehen. Im Bereich von Parkplatzen sind diese gegen Befahren zu schitzen.

4.9.2.2 Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begriunung der privaten Grundstucksflache
(nur textlich)

Alle nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Griinflache gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Sie sollen besonders artenreich angelegt (vgl. Pflanzliste 5 im
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Anhang) und moglichst extensiv gepflegt werden. Alternativ kdbnnen z.B. auch
Obstbaumpflanzungen mit Obstbaumen aus Pflanzliste 3, Strauchpflanzungen mit
Strauchern aus Pflanzliste 2 gewahlt oder blitenreiche Staudenbeete angelegt
werden. Schotter- oder Stein-“Garten” sind nicht zulassig.

4.9.2.3 Fassadenbegrinung

Die Fassadenflachen der an die FNL-1 angrenzenden Gebaude 4 und 6 sind
vollflachig zu begriinen. Die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

4.9.2.4 Begrunung der Dacher

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind mit einer Extensivbegrinung
auszufuhren. Eine intensive Begrinung ist ebenfalls zulassig. Die Kombination
begrinter Dacher mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solar- bzw.
Photovoltaikanlagen) sowie Windstromungsturbinen ist bei Beibehaltung der
Dachbegrinung zulassig. Die Flachen sind mit einer mind. 12 cm starken
Substratschicht zu Uberdecken und anzusaen.

Zur Begriinung ist eine artenreiche, buntblihende und rasenbildende Mischung aus
Grasern, Krautern und Sedum heranzuziehen.

Die Dachbegriinung muss in ihrem Gesamtaufbau eine Wasseraufnahmekapazitat
bzw. Wasserspeichervolumen von min. 30 I/m2 aufweisen.
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5.  Satzung lber die Ortlichen Bauvorschriften § 74 LBO
5.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 (1) 1 LBO
5.1.1 Dachgestaltung
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.

Sofern bei Bestandsgebauden zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses andere
Dachformen bzw. Dachneigungen, als die festgesetzten vorhanden sind, sind diese
bei Um- oder Ausbauten weiterhin zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (0° bis 10°) von Gebauden sind zu begrinen.

5.2 Werbeanlagen § 74 (1) 2LBO

Im Plangebiet sind Werbeanlagen an den Gebaudefassaden (unselbstandige
Werbeanlagen) und als freistehende Werbeanlagen (selbstadndige Werbeanlagen)
zulassig.

Werbeanlagen sind nur in Form von Schriftziigen und Logos zulassig.

5.2.1 Selbstandige Werbeanlagen

Je Gebaude sind maximal zwei selbstandige Werbeanlagen (Stelen) bis zur
maximalen Héhe von 2,50 m (Oberkante Werbeanlage) zulassig. Die Werbeflache
darf je Werbeanlage 2,50 mz2 nicht Gberschreiten.

5.2.2 Unselbstandige Werbeanlagen

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zulassig. Sie diurfen
in der HOhe nicht Uber die Attika der jeweiligen Fassadenseite hinausragen.
Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuléssig.

Je Fassadenseite sind je maximal zwei Werbeanlagen in Form eines Schriftzugs und
in Form eines Firmenlogos zulassig.

Zulassig sind Schriftzige aus Einzelbuchstaben bis zu einer Buchstabenhéhe von
max. 2,0 m. Die Lange des Werbeschriftzuges darf maximal 10,0 m betragen.

Die Werbeflache des jeweiligen Firmenlogos darf 4 m2 nicht Uberschreiten.
Im Plangebiet sind unzuléssig:
o Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht,
e Werbeanlagen in Form von Flachbildschirmen, Displays oder Videoflachen ,

Die Werbeanlagen haben die Anforderungen an die Beleuchtung gem. Ziff. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. zu entsprechen.

Werbeanlagen durfen den Bahnbetrieb und die Verkehrsteilnehmer auf der
Landesstral3e sowie der angrenzenden Bundesautobahn nicht stdren.
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6.
6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

Nachrichtliche Ubernahme
Hochwasser / HQ100 / HQextrem

Das Plangebiet liegt einem Risikobereich Hochwasser extrem (HQextrem). Eine
entsprechende hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen: Hohenlage des
Gebaudes, Wahl geeigneter Baumaterialien, angepasste Grindung und
Gebaudeausstattung, Abdichtung von Ver- und Entsorgungswegen, Sicherung der
Installation fiir Strom und Gas. Die Errichtung von Olheizung und Oltanks ist
untersagt. Vorhandene Anlagen bis 2033 hochwassersicher nachzurusten.

Denkmalschutz

Im zeichnerisch Teil des Bebauungsplans sind die denkmalgeschiitzten Gebaude
nachrichtlich tbernommen.

Hinweise

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodendenkmale

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archaologische Funde entdeckt
werden. Diese sind unverziglich dem Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist (8 20 DSchG).

Bodenschutz § 1a (1) BauGB und 8 10 Nr. 3 LBO / Vermeidung baubedingter
Beeintrachtigungen

Flachen fur die Baustelleneinrichtungen werden auf Flachen innerhalb des
Bebauungsplangebietes beschréankt, die ohnehin tberbaut werden.

Mit Pflanzbindung belegte Baume (einschliel3lich Wurzelraum) sowie an das
Plangebiet angrenzende Biotopstrukturen durfen durch die Baumafinahme nicht
tangiert werden und sind entsprechend zu schiitzen (Bauzédune, Absperrungen, etc.).
DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen ist zu beachten.

Zukunftige Grunflachen sind deutlich abzugrenzen und vor baubedingten
Beeintrachtigungen zu schitzen.
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Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19639,
DIN 19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumalRnahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden
zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu
beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf die engeren Baufelder beschrankt
bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen nach Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen.

Bodenaushub ist durch planerische/gestalterische MalRnahmen zu minimieren.
Uberschiissiger unbelasteter Boden- und Felsaushub ist seiner Eignung
entsprechend einer moglichst hochwertigen Verwertung zuzufiihren. Der
Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den
Baugrundstucken selbst wieder einzubauen.

Humoser Oberboden ist zu Beginn der BaumalRnahmen abzuschieben und in
profilierten Mieten verdichtungsfrei zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten und
nach erfolgter Untergrundlockerung ist der Oberboden auf Freiflachen wieder
aufzutragen bzw. einer Verwertung zuzufuhren.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliel3en sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so ist
unverziglich das Landratsamt Esslingen zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

Bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens ist auf ein Erdmassenausgleich gem. § 3
(3) LKreiWiG hinzuwirken. Dies tragt der Abfallvermeidungspflicht nach KrWG, nach
§ 1la BauGB und dem BBodSchG Rechnung. Der Erdmassenausgleich ist dafir eine
bestgeeignete MalRnahme und hat schlie3lich auch Auswirkungen auf die zur
Verfiigung zu stellenden Entsorgungskapazitaten (Deponiekapazitaten) und die
Kosten von Bauvorhaben.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer
voraussichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem
Landratsamt ein Abfallverwertungskonzept gem. 83 LKreiWiG vorzulegen.

Bedarf ein Vorhaben, fur das auf einer nicht versiegelten, nicht baulich veranderten
oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt werden
soll, einer behordlichen Zulassung, ist nach 8§ 2 (3) LBodSchAG bei der Antrag-
stellung ein Bodenschutzkonzept vorzulegen.
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7.4 Altlasten / Kampfmittel

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf
geachtet werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird.
Anfallender Bauschutt, -abfalle und Abbruchmaterial sind fachgemaf zu trennen und
zu entsorgen oder zu verwerten. Werden Altlasten wahrend den Bodenarbeiten
gefunden, sind die Arbeiten unverzuglich einzustellen und die Altlasten zu melden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Altablagerung ,sudlich der
A8 Lfd.Nr. WENO028. Laut Historischer Erhebung des Landkreises Esslingen handelt
es sich um eine Ablagerung von 1950 von Hausmiill, Bauschutt, Gewerbeabfalle
sowie organischer Abfall. Kartiert ist die Flache als altlastenverdachtige Flache mit
Handlungsbedarf belassen - Entsorgungsrelevanz.

Fur den in der Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Heinrich-Ott-StralRe 60,
Neckarspinnerei Wendlingen am Neckar, Buro Vees und Partner, Leinfelden
Echterdingen, 15.09.2021 gekennzeichneten Bereich sind weitere Untersuchungen
auf Kampfmittel durchzufihren.

7.5 Nutzung der Solarenergie

Auf die Vorgaben des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg und der hierin
erhaltenen Verpflichtung Photovoltaikflachen zur Stromerzeugung auf den
Dachflachen und Parkierungsflachen zu installieren wird verwiesen.

7.6 Pflanzliste

Die nachfolgende Liste stellt eine Auswahl an Geholzarten dar, die fir die Pflanzung
der Einzelgehdlze sowie die Pflanzung von Strauchern als Einzelstraucher oder als
Heckenstruktur auf den privaten und 6ffentlichen Griunflachen zu verwenden sind.
Auf das Nachbarrecht gemaf 8§ 16 ist Ricksicht zu nehmen. Fir die FNL-Flachen
sind zertifiziert gebietsheimische Geholze aus Vorkommensgebiet 5.1 Studdeutsches
Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken zu verwenden.

Pflanzliste 1 — Bdume

Hochstamm, StU 18-20 cm, min. 3x verpflanzt mit Drahtballierung:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Rot-Buche (Fagus sylvatica)

Neckar-Schwarzpappel (Populus nigra)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Silber-Weide (Salix alba)

Sal-Weide (Salix caprea)

Fahl-Weide (Salix rubens)

Korb-Weide (Salix viminalis)
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Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Feld-Ulme (Ulmus minor)

Pflanzliste 2 — Strducher

Solitéar, 125-150 cm, min. 3x verpflanzt mit Drahtballierung:
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewohnlicher Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Frangula alnus)

Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hunds-Rose (Rosa canina)

Grau-Weide (Salix cinerea)

Purpur-Weide (Salix purpurea)
Mandel-Weide (Salix triandra)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Pflanzliste 3 — Obstbdume

Apfel (Malus domestica) in Sorten, Hochstamm, StU 14-16 cm, min. 3x verpflanzt mit
Drahtballierung:

Bittenfelder Samling, Bortlinger Weinapfel, Grof3er Rheinischer Bohnapfel, Boskoop,
Bramley’s Samling, Brettacher, Engelsberger, Gehrer's Rambour, Graham’s
Jubilaumsapfel, Hauxapfel, Heslacher Luiken, Horneburger Pfannkuchen, Ingol, Jakob
Fischer, Josef Musch, Kardinal Bea, Linsenhofer Samling, Maunzenapfel, Luikenapfel,
Rote Sternrenette

Birne (Pyrus communis) in Sorten, Hochstamm, StU 14-16 cm, min. 3x verpflanzt mit
Drahtballierung:

Champagner Bratbirne, Gelbmdstler, Grolie Rommelter, Griine Jagdbirne, Luxemburger
Mostbirne, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Wilde Eierbirne,

Kirsche (Prunus avium) in Sorten, Hochstamm, StU 14-16 cm, min. 3x verpflanzt mit
Drahtballierung:

Grolle Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Johanna, Merton Glory, Médinger,
Oktavia, Schauenburger, Summit, Unterlander, Valeska, Viola, Dolleseppler,
Ritterkirsche, Schwarze Schiittler

Zwetschge (Prunus domestica) in Sorten, Hochstamm, StU 14-16 cm, min. 3x verpflanzt
mit Drahtballierung:
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Auerbacher, Blihler Friihzwetschge, Cacdaks Friihe, Cadaks Schéne, Chrudimer,
Deutsche Hauszwetschge, Ersinger Friihzwetschge, Elena, Fellenberger, Hanita, Jojo,
Katinka, Ortenauer, Geisenheimer Spatzwetschge

(Quelle: Landkreis Esslingen — Obst- und Gartenbauberatung)

Oder Wildobstbaume:
Holzapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Speierling (Sorbus domestica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Pflanzliste 4 — Fassadenbegrinung
Heimische Arten:

Efeu (Hedera helix)

Waldgeil3blatt (Lonicera periclymenum)
Waldrebe (Clematis vitalba)

Wilder Hopfen (Humulus lupulus)

Weitere geeignete Arten:
Pfeiffenwinde (Aristolochia durior)
Geil3blatt (Lonicera henryi)
Schlingkndterich (Polygonum aubertii)
Blauregen (Wisteria spec.)

Clematis (Clematis spec.)

Weinrebe / Wilder Wein (Vitis vinifera)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Trompetenwinde (Campsis spec.)
Winterjasmin (Jasminum nudiflorum)
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Gebietsheimisches Saatgut aus Ursprungsgebiet 11 (Siidwestdeutsches Bergland), Ansaat-
starke 3 g/m? min. 50 % Krauter/Blumen, max. 50 % Gréser, bspw. folgende Arten:

Krauter

Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig
Betonica officinalis Heilziest

Campanula glomerata Knauel-Glockenblume
Campanula patula Wiesen-Glockenblume
Campanula rotundifolia Rundbl. Glockenblume
Carum carvi Wiesen-Kimmel

Centaurea cyanus Kornblume

Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume
Crepis biennis Wiesen-Pippau

Daucus carota Wilde Mohre

Galium album Weiltes Labkraut

Galium verum Echtes Labkraut

Geranium pratense Wiesen-Storchschnabel
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Knautia arvensis Acker-Witwenblume
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse
Leontodon hispidus Rauer Lowenzahn
Leucanthemum ircutianum Wiesen-Margerite
Lotus corniculatus Hornschotenklee

Lychnis flos-cuculi Kuckucks-Lichtnelke
Malva moschata Moschus-Malve

Papaver rhoeas Klatschmohn

Pimpinella major GroflRe Bibernelle

Plantago lanceolata Spitzwegerich

Plantago media Mittlerer Wegerich

Primula veris Echte Schlisselblume

Prunella vulgaris Gewohnliche Braunelle
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuld
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf®
Rhinanthus minor Kleiner Klappertopf
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer

Salvia pratensis Wiesen-Salbei

Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Sanguisorba officinalis Groer Wiesenknopf
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Ldwenzahn
Silene dioica Rote Lichtnelke

Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut
Stellaria graminea Gras-Sternmiere
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart
Vicia cracca Vogelwicke

Graser

Agrostis capillaris Rotes Straufigras
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz
Anthoxanthum odoratum Gew. Ruchgras
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Briza media Gewdhnliches Zittergras

Bromus erectus Aufrechte Trespe

Bromus hordeaceus Weiche Trespe
Cynosurus cristatus Weide-Kammgras
Festuca guestfalica (ovina) Schafschwingel
Festuca pratensis Wiesenschwingel

Festuca rubra Horstschwingel

Helictotrichon pubescens Flaumiger Wiesenhafer
Poa angustifolia Schmalblattriges Rispengras
Trisetum flavescens Goldhafer
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7.7 Dachwasser und unbelastetes Oberflachenwasser

Es wird empfohlen zuséatzlich zur festgesetzten Retention Dachwasser und
unbelastetes Oberflachenwasser in Zisternen auf den Grundstiicken zu sammeln und
z.B. fur die Gartenbewasserung oder fir eine Brauchwassernutzung zu verwenden.

Bei Nutzung innerhalb des Geb&udes als Brauchwasser ist darauf zu achten, dass
die Installation fachgerecht ausgefiihrt wird und eine Verkeimung des Trinkwassers
ausgeschlossen ist. 8 17 (2) der Trinkwasserverordnung sowie die entsprechenden
DIN-Normen sind zu beachten.

7.8 Grundwasser / Trinkwasserfassung

Das Plangebiet befindet sich im naheren Einzugsbereich der
Trinkwassergewinnungsanlage (TGA) ,Kieswiesen® in dem Wasser flur die
Trinkwasserversorgung der Stadt Wendlingen aus den kiesigen Talablagerungen
geférdert wird. Ein Wasserschutzgebiet fir die Trinkwassergewinnungsanlage ist
férmlich nicht ausgewiesen.

Fur Baumalinahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Im wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahren wird geprift, ob die beantragten MaRRnahmen im Grundwasser
zugelassen werden konnen. Vor allem in den Bereichen des Plangebietes die im
Zustrombereich der Trinkwassergewinnungsanlagen liegen, kann diese Prifung
ergeben, dass eine bauliche Inanspruchnahme des Grundwasserleiters nicht
zugelassen werden kann oder Mal3Bhahmen zur Schutz des Trinkwasservorkommens
erforderlich sind.

Fur den erforderlichen Antrag sind die Plane mit Beschreibung beim Landratsamt
Esslingen (untere Wasserbehdrde) einzureichen. Baumalinahmen, die dauerhafte
Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zulassig. Eine frihzeitige
Baugrunderkundung wird empfohlen. Geb&udeteile, die ins Grundwasser reichen,
mussen wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden. Sollte wéahrend der
Baumalnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen werden, ist das Landratsamt
Esslingen als untere Wasserbehdrde umgehend zu informieren, um die weiteren
Schritte abzustimmen.

Auf die Haftungspflicht nach § 89 WHG und auf die Bestimmungen der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) im Hinblick auf
den Umgang und die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen wird hingewiesen.
Bei Baumal3nahmen ist besonderes Augenmerk auf die Vermeidung von Unféllen mit
wassergefahrdenden Stoffen und die Verwendung grundwasservertraglicher
Baustoffe zu legen. Zum Schutz des Grundwasserleiters sollte die natirliche
Uberdeckung aus gering durchlassigem Auelehm nicht mit durchlassigen Materialien
Uberbrtckt werden, damit keine kiinstlichen Eintragswege von der Oberflache in das
Grundwasser entstehen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sollte Folgendes beachtet werden:
wasserdichte Wannen bei Untergeschossen

flissigkeitsdichte Baufelde bei unterirdischen Lagerraumen fir wassergeféahrdende
Stoffe und deren Zu- oder Ableitungen
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Fur die Einleitung des Regenwasserabflusses in den Vorfluter oder ins Grundwasser
ist gegebenenfalls ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Dem Amt fr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) ist ein Entwasserungskonzept tber die
Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers vorzulegen. Die
Entwasserungsplanung (Befestigung der Oberflachen, Bestimmung der zur
Versickerung geeigneten Bereiche und Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers etc.) ist im Zuge des erforderlichen Wasserrechtsverfahrens
mit dem WBA abzustimmen. Hierbei sind auch die erforderlichen
Schutzvorkehrungen im Hinblick auf die nahegelegene Trinkwassergewinnung zu
berticksichtigen. Es wird empfohlen, dieses friihzeitig mit dem Amt abzustimmen.

7.9 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 126 (1) BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

Die Stadt Wendlingen am Neckar ist gem. § 126 (1) BauGB berechtigt, auf
Anliegergrundstiicken Stral3enbeleuchtungsmasten sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise
Verteilerkasten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

7.10 Bahnanlagen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von den einzelnen Bauherren - auf eigene Kosten - geeignete
Schutzmaflinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Bei Planungen und BaumafRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn
AG frihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfuihrung ggf. Bedingungen zur
sicheren Durchfihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind. Dies gilt
sowohl fur eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhorung
gemal Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch fur genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auf3erhalb von Bahngelande verlegt sein
koénnen, ist rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme eine Kabel- und Leitungsprifung
durchzufihren.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Baurecht 1, CR.R 041, Gutschstral3e 6, in
76137 Karlsruhe.

7.11 Bestandteil der Vorhabenplane
e Vorhaben und Erschlie3ungsplan vom 28.11.2023
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Vorhabenbeschreibung vom 28.11.2023

Entwurfskonzept Neubauten mit Grundrissen, Schnitten und Ansichten vom
28.11.2023

Axonometrie Nutzungen vom 28.11.2023

7.12 Gutachten und Anlagen

Auf die zum Bebauungsplan erstellten und dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgten Gutachten / Untersuchungen wird verwiesen:

Begrindung vom 28.11.2023

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan
,Neckarspinnerei-Quartier Wendlingen®, Planstadt Senner GmbH, Uberlingen,
28.11.2023

Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan ,Neckarspinnerei-Quartier
Wendlingen®, Planstadt Senner GmbH, Uberlingen, 28.11.2023
mit 2 Karten als Anhang

Verkehrliche Stellungnahmen ,Nachweis der gesicherten verkehrlichen
ErschlielRung des geplanten NQ Neckarspinnerei Quartiers in Wendlingen am
Neckar®, Durth Roos Consulting GmbH, 27.11.2023

mit Anlagen

Schalltechnische Untersuchung, GN-Bauphysik, 231127-904421-142664,
28.11.2023

Ersatzbiotopflachensuche fiir das geschuitzte Feldgehdlz (Biotop Nr.
173221160662) auf dem HOS-Areal in Unterboihingen, Planungsgruppe
Okologie und Information, Unterensingen, 15. Mai 2018, Erganzung 11. April
2019

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Heinrich-Ott-StralRe 60,
Neckarspinnerei Wendlingen am Neckar, Buro Vees und Partner,
Leinfelden-Echterdingen, 15.09.2021



