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Bebauungsplan "Neckarspinnerei-Quartier" mit der Satzung fur die Seite 3/31
Ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO, Planbereich 22/01

1. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele

Das in Wendlingen-Unterboihingen gelegene Neckarspinnerei-Quartier wurde zwischen 1858 - 1861
entwickelt; die letzten baulichen Ergdnzungen erfolgten Mitte der 1950er Jahre. Im Jahre 2020 kam
es zur Stilllegung der Neckarspinnerei in ihrer urspringlichen Nutzungsform.

Schon beim Bau der Gebaude 1861 wurde eine Verbindung von Arbeiten und Wohnen bericksichtigt.
Diese Form der ,produktiven Stadt” soll jetzt mit der Umgestaltung unter der Vision des ,nachhaltigen
Lebens und Wirtschaftens® neu interpretiert werden.

Die Flachen der unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Textilfabrik Heinrich Otto & Séhne
(HOS) stellen sich seit der Einstellung der Produktion als stadtebaulich untergenutzt dar. Die HOS-
Gruppe als Eigentiimerin méchte das Areal zu einem zukunftsweisenden, gemischt genutzt,
produktiven Stadtquartier weiterentwickeln. Ziel ist daher ein urbanes Stadtquartier, welches die
Bestandsbebauung und die Historie des Gebiets erhalt und dabei hochwertige, vielfaltige
Arbeitsplatze sowie Wohneinheiten schafft. Dabei bleibt das ,Neckarspinnerei-Quartier” ein Quartier
mit Gewerbeschwerpunkt, das auch Platz fur ,stérendes“ Gewerbe bieten soll. Die digitale
Transformation, robotisierte Fabrikation sowie neue Mobilitatskonzepte verandern die
Produktionsweise. Es entstehen zunehmend kleinteiligere Forschungs-. Prototypen- und
Produktionsprozesse, welche neue vertikal verdichtete Mischkonzepte von Produktion, Wohnen und
Bildung mdglich machen. Neben handwerklichen Betrieben im Bau-, Reparatur- und Designbereich
sollen auch diese gewerbliche Nutzungen im Neckarspinnerei-Quartier einen attraktiven Standort
erhalten.

Das Neckarspinnerei-Quartier befindet sich studlich der Innenstadt Wendlingen und grenzt unmittelbar
an den Neckar. Belange des Hochwasserschutzes aber auch besonders geschutzte Griinbereiche
sind hierdurch zu beachten. Nordlich verlauft die Bundesautobahn A8 sowie die neue
Schnellbahntrasse der Deutschen Bahn, wodurch Larmeintrage in die Flache bestehen. Zudem
klassifizierte 2018 das Landesamt fiir Denkmalpflege Baden- Wirttemberg das gesamte
Werkgelande der ehemaligen Textilfirma als Sachgesamtheit im Sinne des baden-wirttembergischen
Denkmalschutzgesetzes. Aufgrund dieser besonderen Rahmenbedingungen ist eine sensible
Weiterentwicklung mit innovativem Stadtebau und im Hinblick auf den Klimaschutz beispielhaften
Ansétzen erforderlich.

Im Sommer 2020 erhielt das Vorhaben ,Neckarspinnerei Quartier” den IBA'27 — Projektstatus. Die
internationale Bauausstellung in der Region Stuttgart entwickelt fiir komplexe, stadtebauliche
Herausforderungen zukunftsweisende Lésungen im Hinblick auf die produktive Stadt. Im Rahmen
eines Werkstattverfahrens, das zwischen Sommer 2022 und Frihjahr 2023 stattfand, wurde der
Siegerentwurf von Ruster Schriever Architekten Berlin in Zusammenarbeit mit GDLA
Landschaftsarchitekten aus Heidelberg auserkoren. In enger Zusammenarbeit mit den Fachplanern
und der Stadt wird der Entwurf fur die Schaffung von neuem Planungsrecht weiterentwickelt. Die
Fertigstellung der ersten Bauabschnitte im Neubau sind fur das Ausstellungsjahr 2027 geplant. Des
Weiteren ist das Quartier als Pilotprojekt fir mehrere internationale Forderprogramme mit
Schwerpunkt innovative Energiesysteme und CO2-Neutralitat eingereicht.

Wahrend des Transformationsprozesses und der laufenden Planverfahren werden die
Bestandsgebaude bereits ,zwischengenutzt” und dienen als Buros fur Start-Up-Unternehmen und fur
Veranstaltungen (NQ Festival etc.).

Um die umfangreichen Anforderungen an das Projekt koordinieren und bauleitplanerisch fixieren zu
kénnen, ist vorgesehen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Somit kann durch
ein ausgekliigeltes Festsetzungsgerust basierend auf Schallfestsetzungen die Nutzungsmischung
von Wohnen und produzierendem (teils ,storendem®) Gewerbe nicht nur in benachbarten Gebieten,
sondern auch horizontal gestaffelt werden. Durch die Kombination eines geschossbezogenen
Festsetzungskatalogs (gem. § 12 (3a) BauGB) und dem Durchfiihrungsvertrag werden Nutzungen
allgemein festgesetzt und gleichzeitig das Vorhaben gesichert. Fir das Plangebiet liegt derzeit kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
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Der Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar hat am xx.xx.xxxx den Aufstellungsbeschluss zur
Einleitung des Bebauungsplanverfahren gefasst. Der Geltungsbereich hat eine Gro3e von ca.
6,03 ha.

2. Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

2.1 Regionalplan

Wendlingen am Neckar (ca. 16.500 Einwohner) ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart,
vom 22.07.2009, als "Kleinzentrum" festgelegt und als "Siedlungsbereich" (Gemeinden mit verstarkter
Siedlungstatigkeit) ausgewiesen. Dieses Kleinzentrum bildet den Schnittpunkt der
Landesentwicklungsachse Nurtingen-Plochingen mit der regionalen Entwicklungsachse Filderstadt-
Kirchheim und ist eingebettet in die Nachbarstadte Reutlingen, Nurtingen, Kirchheim und Esslingen.

Das Plangebiet ist im stdlichen Bereich als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe, im mittleren
Bereich als Siedlungsflache fur Wohnen und Mischgebiet und im nordlichen Bereich als weil3e Flache
ohne regionalplanerische Festlegung dargestellt. Zudem ist in diesem Bereich eine Grunzasur
((VRG), PS 3.1.2 (2)) eingetragen (siehe Kap. 0).

Das Plangebiet wird durch eine Richtfunkstrecke gequert. Der Umgang wird im weiteren Verfahren
geklart. Im Westen des Gebietes ist entlang des Neckars ein Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich
dargestellt.

Neben der Stral3e fur den grof3raumigen Verkehr (Autobahn A8) verlauft im Norden die geplante
(mittlerweile realisierte) Eisenbahnstrecke. Auch von Nord nach Sud grenzt das Gebiet an eine
Uberortliche Bahntrasse. Die Belange des Betriebs sowie der Verkehrssicherheit sind zu
bertcksichtigen.

Nordwestlich auRerhalb des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Gebiete bei
Unterensingen und Zizishausen® (siehe Kap. 3.2).
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Abblldung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Reglonalplan, Verband Region Stuttgart, vom 22.07.2009, mit
Lage Plangebiet in schwarz
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2.1.1 Gebietsbezogene Besonderheiten — Umgang Griinzasur

Grinzéasuren sind gem. Regionalplan als kleinere Freirdume zur Vermeidung des
Zusammenwachsens von Siedlungen wertvoll und haben siedlungsnahe Ausgleichs- und
Erholungsfunktionen fir angrenzende Siedlungen. Durch eine Bebauung kénnen diese gliedernden
und 6kologischen Funktionen eingeschrankt werden, sodass diese von Besiedelung und anderen
funktionswidrigen Nutzungen freigehalten werden soll (gem. 3.1.2 (Z) Grinzasuren, Regionalplan
2009, Verband Region Stuttgart).

Fur das Neckarspinnerei-Quartier, welches bereits vor der regionalplanerischen Ausweisung der
Grunzasur zum Grol3teil als gewerbliche Bauflache bzw. Mischbauflache im Flachennutzungsplan
dargestellt war, ist eine entsprechende Griinzasur im Regionalplan festgesetzt, um das
Zusammenwachsen von Wendlingen und Oberboihingen zu verhindern. Eine Uberplanung dieses
Bereichs versto3t somit auf den ersten Blick dem Ziel der Regionalplanung, die Griinzasuren von
einer Besiedelung freizuhalten. Bei der Betrachtung der értlichen Gegebenheiten lassen sich jedoch
folgende Punkte beleuchten:

- Gliederungstrennende Wirkung der Infrastruktur,

- Baulicher Bestand, Konversion,

- Siedlungsnahe Erholungseignung,

- Okologische MaRnahmen zur Aufwertung der Freiraumfunktion (Biotopauswirkungen,
Biotopvernetzung), Ausgleichsfunktion.

2.1.1.1 Gliedernde Funktion

Die Stadt Wendlingen mit dem Stadtteil Unterboihingen im Norden und die Gemeinden
Oberboihingen und Unterensingen im Siden trennt seit jeher die Bundesautobahn A8. Seit dem Bau
der Schnellbahntrasse Stuttgart — UIm 2017 ist eine weitere flachenintensive Infrastrukturtrasse
hinzugekommen, die den Landschaftsraum zersiedelt und die Freiflachenanteile der ,Zasur”
verringert hat. Des Weiteren ist der Landschaftsraum von der StralRenverbindung Unterboihinger
Stral3e, der Trasse der Neckar-Alb-Bahn und der Wendlinger Kurve zerschnitten. Im Westen befindet
sich zudem der Autobahnanschluss A8/B313. Von Wendlingen kommend beginnt nach den
Briickendurchlassen unmittelbar das Gelande der Neckarspinnerei, welches lange vor der Festlegung
der Grinzasur bereits bebaut und zu Gewerbe und Wohnzwecken genutzt wurde. Einige der zum
Firmenareal geh6renden Wohngebaude wurden im Rahmen des Schnellbahn- Trassenbau
abgebrochen. Offentlich zuganglicher Freiraum, im Sinne von landwirtschaftlich genutzter Flache
oder Wald ist in diesem Bereich zwischen Neckar und LandesstralRe nicht vorhanden. Die Zasur
zwischen den Siedlungsteilen wird somit eher durch die Infrastrukturtrassen und Anlagen als durch
den Freiraum definiert.

H . . I:l Ergénzung Grinraum
Die Planung sieht jedoch vor, den [ bestehende arinebume
i ¥ Urban Farming
Freiraum durch Griinerhaltungs-, EZ0 ety e
Grinvernetzungs- und Dachbegrinung intensiv

29995 Fassadenbegriinung

Begriinungsmaf3nahmen aufzuwerten und 77 Retenton Nersicksring
erlebbar zu machen.

Pikto Griinraum

Abbildung 2: Piktogramm Grunraum des Stadtebaulichen
Konzepts ,Neckarspinnerei®, Rustler Schriever
Architekten, GDLA Landschaftsarchitektur, Stand:
Wettbewerb Marz 2023
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2.1.1.2 Erholungsfunktion

Das Firmengelande war bisher nicht fur die Offentlichkeit zugéanglich, konnte demnach auch nicht zu
Zwecken der Naherholung genutzt werden. Durch die Neuplanung soll eine Offnung des Gebietes
erfolgen, der touristischer Radweg entlang des Neckars wird vervollstidndigt und somit der Landschaft
am Wasser und im Bereich der hochwertigen 6kologischen Grunflachen erlebbar gemacht. Auch
neue fuBBlaufige Durchquerungsmaglichkeiten durch die zu enthaltende Parkanlage und entlang des
Neckars werden der Erholung dienen, nicht nur fur zukinftig dort Wohnende und Arbeitende. Durch
die Uberplanung der Flache wird demnach erstmalig eine Erholungseignung der Flache ermaglicht.

2.1.1.3 Okologische Funktion

Angesichts der oben erwahnten Flacheninanspruchnahme durch die InfrastrukturmaRnahmen sowie
der bestehenden Versiegelungen, Altlasten und Bestandsbebauung auf dem Areal sind 6kologische
Funktionen bereits vorbelastet. Auch in die Biotopstrukturen wurde durch den Bahntrassen-Bau
bereits eingegriffen. Okologische Verbindungsfunktionen beispielsweise durch Wildwechsel sind
aufgrund der Insellage zwischen Infrastrukturtrassen und Neckar nicht vorhanden. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan hat zudem seit 2009 eine bauliche Nutzung der Flache vorbereitet.

Auch die Biotopvernetzungsplanung mit Biodiversitéats-Check der Stadt Wendlingen am Neckar des
Bilros StadtLandFluss von 2020 sieht im Bereich des Plangebietes keine Erhaltungs- oder
Entwicklungsmafinahmen des Biotopverbundes vor. Strukturen des Biotopverbunds befinden sich
lediglich im Stiden der Griinzasur. Eine Verbindung dieser Strukturen zu den Naturschutzgebieten
,Grienwiesen (Schule-See)“ und ,Am Rank (Réhmsee)“ westlich des Neckars besteht lediglich Uber
die Neckarinsel und den Neckar inkl. dessen uferbegleitender Gehdblze (s. Abb. in Kap. 3.2, gelber
Pfeil). Die potenzielle Verbindung durch das Plangebiet ist durch die Infrastruktur (Neckar-Alb-Bahn,
Unterboihinger StralRe) sowie die bestehende Bebauung nicht fiir den Biotopverbund nutzbar.

Zum naturschutz- und artenschutzrechtlichen Ausgleich des durch die Neuplanung entstehenden
Eingriffs sind Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen innerhalb des Plangebietes vorgesehen
(Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Pflanzbindungen, Pflanzzwange). In Teilen kann der Eingriff
Uiber bereits erfolgte tkologische Okokontomalnahmen des Investors ausgeglichen werden. Eingriffe
in bestehende Biotopstrukturen durch die Neuplanung werden minimiert, durch den teilweisen Erhalt
der Biotope, des denkmalgeschitzten Parks und der wertvollen Baumbestande. Die erforderlichen
Eingriffe in die Biotopstrukturen werden ausgeglichen.

Die Vorhaben- und Freiraumplanung bertcksichtigt und unterstiitzt 6kologische Funktionen durch den
Erhalt von Grinstrukturen innerhalb des Quartiers und entlang des Neckars, Baumneupflanzungen
sowie der Konzeption einer ,Schwammstadt“ mit u.a. Dach- und Fassadenbegriinung.

Die klimatischen Bedingungen werden nicht nur durch Begriinungsmafinahmen beriicksichtigt,
sondern auch bei der energetischen Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestands.
Energieverluste durch keine oder schlechte Gebaudedammung werden gemindert und eine
Klimaneutralitat hergestellt. In der Gesamtkonzeption sollen zusatzlich CO2-Emissionen
Uberkompensiert werden; notwendige Anlagen zur Energiegewinnung bzw. Energiespeicherung
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

2.1.1.4 Fazit

Die Ausfiihrungen der spezifischen Situation im Bereich Neckarspinnerei-Quartier zeigen auf, dass
die Gliederungsfunktion, die Erholungsfunktion und die 6kologische Funktion der Griinzasur durch die
Neuplanung nicht beeintrachtigt werden. Der Eingriff in den Freiraum ist bereits durch die
Infrastrukturmaflnahmen erfolgt, der ,Restfreiraum® ist bereits teilweise baulich genutzt und
versiegelt. Die Konzeption lasst weiterhin eine Erlebbarkeit des Freiraums zu, indem eine starke
Durchgrinung des Gebietes und eine Verzahnung der Griinbereiche mit dem Quartier vorgesehen
ist. Begriinungsmafinahmen wie Dach- und Fassadenbegriinung erhdéhen die 6kologische Qualitét.
Durch die Konzeption wird zudem der Naherholungswert der Flache verbessert, die 6kologische
Funktion hinsichtlich der Biotopvernetzung nicht beschrénkt und sonstige Eingriffe ausgeglichen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kéngen - Wendlingen am
Neckar vom 24.06.2009, mit Plangebiet in rot

In der derzeit giiltigen 3. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des
Gemeindeverwaltungsverbandes Kongen - Wendlingen am Neckar vom 24.06.2009, ist das
Plangebiet im stdlichen Bereich als ,gewerbliche Bauflache®, im mittleren Bereich als geplante
,Mischgebietsflache® und im nérdlichen Bereich als Grunflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage®
dargestellt. Im Westen grenzen Bahnanlagen an. Die Schnellbahntrasse ist nicht im derzeit guiltigen
Flachennutzungsplan dargestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt gem. 8 5 Abs. 1 BauGB die sich aus der beabsichtigten
stéadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar. Die Aufnahme der geplanten gemischten
Bauflache erfolgte im 3. Anderungsverfahren, welches mit Feststellungsbeschluss und Genehmigung
2009 beendet wurde, parallel hierzu erfolgte auch die Aufstellung des Regionalplans der Region
Stuttgart, der ebenfalls 2009 zur Satzung beschlossen wurde und welcher fir die Flache eine
regionale Grinzasur festsetzt (siehe hierzu Kapitel 2.1.1).

Die geplante Bebauung und Festsetzung von Baugebieten (hier Baufelder) entspricht tiberwiegend
den im FNP dargestellten Gewerbe — und geplanten Mischbauflachen. In Teilen wird die im FNP
dargestellte nérdliche und westliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” gesichert,
zudem wird anstelle dessen der denkmalgeschuitzte Park in der Mitte des Quartiers erhalten. Die
Grundzulge der Planung werden nicht berthrt, der Bebauungsplan, als eine differenzierter
ausgestaltete Planungsebene, kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaR 8 8 Abs. 2 BauGB ist somit
gegeben.

2.3 Bebauungsplan

Es liegen fir das Plangebiet und angrenzend keine Bebauungsplane vor.
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2.4 Hochwasserschutz

Gemal landeribergreifendem Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz aus dem Jahre 2021
ist bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen der Siedlungsentwicklung die Risiken von
Hochwasser- und Starkregenereignissen zu erheben und in die Planung einzustellen.

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) wird das Plangebiet bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQexrem / Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen) Uberflutet.
Durch die erstellten Hochwasserschutzeinrichtungen (Damm mit Spundwand und
Hochwasserschutzwand) stellt das Plangebiet einen geschitzten Bereich bei HQ100 dar.
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Abbildung 4: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg (HWGK) — Uberflutungsflachen (Quelle:
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) Abfrage am
03.07.2023, (mit Abgrenzung des Plangebietes ,,Neckarspinnerei in rot)

Das Plangebiet liegt nach Ergebnissen der HWGK im Bereich einer HQextrem Flache (Versagen des
Hochwasserschutzes) und gilt somit als Risikogebiet (nach 8 74 WHG). Fir Risikogebiete gilt 8§ 78 b
WHG, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen in die Abwagung insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden einzustellen ist. Auch ist
die Errichtung von Heizodlverbraucheranlagen gem. 8 78cWHG weitgehend verboten.
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5: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg (HWGK) —
Hochwasserrisikobewertungskarte (Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg (LUBW) Abfrage am 03.07.2023, (mit Abgrenzung des Plangebietes
»Neckarspinnerei“ in schwarz)

Abbildung

Laut Hochwasserrisikobewertungskarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg wird das
Plangebiet in unterschiedliche Risikobewertungsklassen von geringem bis hohem Risiko der
Schutzguter ,wirtschaftlichen Tatigkeit* und ,menschliche Gesundheit® eingestuft. Die wirtschaftlichen
Risiken beziehen sich vor allem auf die direkte Einwirkung von Hochwasser in Verbindung mit den
Uberflutungstiefen bei HQ-Extrem auf Produktionsstéatten, Lager usw.
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Abbildung 6: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) — Uberflutungstiefen bei HQ
extrem (Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW)
Abfrage am 03.07.2023, (mit Abgrenzung des Plangebietes ,Neckarspinnerei“ in schwarz)
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In der Abwagung wird berticksichtigt, dass eine geringe Wiederkehrwahrscheinlichkeit vorliegt. Ein
Risiko fur Leib und Leben kann in diesem Fall zwar nicht ausgeschlossen werden, allerdings sind die
Risiken vermeidbar, indem im Hochwasserfall Keller oder andere gefahrdete Bereiche (z.B.
Unterflhrungen) gemieden werden. Sachschaden kdnnen durch eine hochwasserangepasste
Bauweise gemieden werden. Entsprechende Hinweise sind im Textteil aufgenommen.

Bestehende Hochwasserschutzanlagen sind die Hochwasserschutzwand im Bereich der
Bestandsbebauung und die 2019 in den Damm neu eingebaute Spundwand. Die
Hochwasserschutzwand ist gem. HQ 100 ausreichend bemessen. Die in den Damm eingebaute
Spundwand ist sogar auf den Schutzlastfall der Klimaanderung 2050 berechnet. Durch die Planung
wird in den durch Spundwand ertlichtigten Hochwasserdamm nur in geringfligigem Umfang
eingegriffen. Bei dem Eingriff in den Dammful? ist die Standsicherheit der Spundwand nicht tangiert,
die Standsicherheit des Dammweges wird wenn noétig durch eine Stiitzmauer abgesichert. Der
Bewuchs auf dem Damm steht unter Biotopschutz und wird erhalten. Der Weg entlang der
Spundwand dient der Sicherung der Hochwasseranlage im Extremfall, ein zusétzlicher
Dammverteidigungsweg am Ful3e des Hochwasserschutzdamms (Luftseite) ist nicht erforderlich.
Eine Stellungnahme zur Tragféahigkeit der Spundwand und des Damms in Verbindung mit dem sich
hierauf befindenden Bewuchs wird dem Bebauungsplan im weiteren Verfahren beigelegt.

3. Bestand innerhalb und auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt ca. 20 km siddstlich von Stuttgart unmittelbar an der
Autobahnauffahrt Wendlingen am Neckar der A 8 Miinchen-Karlsruhe. Die B 313 Stuttgart-Reutlingen
ist vernetzt mit der B10/ B27. Am Bahnhof Wendlingen am Neckar halten die Regionalzlige Stuttgart-
Reutlingen-Tubingen und Stuttgart-Kirchheim. Die S-Bahnlinie S 1 fuhrt Gber Stuttgart-Untertirkheim
und Bad Cannstatt direkt ins Zentrum Stuttgarts (Hauptbahnhof). In Verbindung mit dem
nahegelegenen Flughafen mit Messe Stuttgart (Expressbus, 15 Autominuten) ist die Verkehrsgunst
des Standorts Wendlingen am Neckar im Verdichtungsraum Stuttgart als sehr gut einzustufen.

Das Neckarspinnerei-Quatrtier liegt im Stden der Stadt Wendlingen am Neckar, 6stlich der Bahnlinie
Stuttgart - TUbingen und sudlich der Bundesautobahn A8. Westlich angrenzend befindet sich der
Neckar.

Das Plangebiet selbst umfasst in erster Linie das ehemalige Betriebsareal der Textilfabrik Heinrich
Otto & Sohne (HOS), das mit historischer, z.T. denkmalgeschiitzter Bausubstanz bestanden ist. Im
Suden befinden sich der Kanal mit Turbinen sowie eine Wegeverbindung, die in die Entwicklung

Abbildung 7: Plangebiet mit Orthofoto sowie Liegenschaftskataster (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
/public/pages/map/default/index.xhtml, zugegriffen am 03.07.2023), mit Plangebiet in rot


http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/
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3.1 Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege Baden-Wirttemberg fiihrt den Spinnereikomplex seit 1978 als
Kulturdenkmal und hat das Werksareal zuletzt in 2018 als Sachgesamtheit im Sinne des baden-
wirttembergischen Denkmalschutzgesetzes klassifiziert (8 2 DschG BW). Zu dieser Sachgesamtheit
zahlt das HOS-Werk in Unterboihingen zusammen mit dem HOS-Werk in Wendlingen, weswegen
beide Werke auch als ,Doppelstandort® unter Schutz stehen. Kaum sonst war es in der industriell
gepragten Metropolregion Stuttgart in den vergangenen Jahrzehnten méglich, eine Textilfabrik dieser
GroRRe und dieser stadtebaulichen Geschlossenheit zu erhalten und fir kiinftige Nutzungen weiter zu
entwickeln.

Das Plangebiet betrifft das Kulturdenkmal ehem. Textilwerke Otto; Auf dem Berg 1, 3, Heinrich-Otto-
Stral3e 52, 55, 56, 60, 61, 62, 63, 64 (FIst.Nr. 2-219, 2-222, 2-225, 2-225/1, 2-230-231, 2-241, 2-243-
244, 2-2138, 2-2138/3) (Kulturdenkmal nach 82 DSchG - BuK).

Die Sachgesamtheit der Textilwerke Otto wurde ab 1859 der Standort in Unterboihingen unter
anderem vom Stuttgarter Oberbaurat und Leinsschuler Otto Tafel und Phillip Jacob Manz geplant und
besteht aus:

- Altes Hauptgebaude (Heinrich-Otto-StralRe 64)

- Neues Gebaude (Heinrich-Otto-Stral3e 64)

- Baumwollmagazin, Kessel- und Gashaus mit Schornstein sowie zwei weitere Nebengebaude

- Altes Turbinenhaus

- Wasserturbinenhaus

- Portierhaus, eingeschossig, verputzt, Walmdach, Entwurf Biro Philipp Jakob Manz, 1904,
erweitert 1921

- Villa, verputzter zweigeschossiger Massivbau mit Kniestock in Zierfachwerk und Zeltdach,
Risalite mit Krippelwalmdachern, Fenster in Werksteinrahmungen, pfeilergerahmtes Portal
und Veranda mit Dachplattform, zugehériger Park, Bauherr Fritz Otto, Entwurf von Otto Tafel,
um 1903 (Auf dem Berg 1)

- Villa, zweigeschossiger Bruchsteinbau mit flach geneigtem Walmdach, Pfeilerportal mit
halbrunder Dachplatte, niederigerer Seitenfliigel mit flach geneigtem, einseitig abgewalmtem
Satteldach, Garagentor, Freiflache/Park, Bauherr Robert Otto, Architekt Wilhelm Ritter von
Graf, Gartengestaltung Otto Valentien, 1936 (Auf dem Berg 3)

- Ev. Pfarrhaus, zweigeschossiger Backsteinbau mit Stuttgarter Dach, Giebelrisalit mit
Fachwerkschwebegiebel, Gibergiebelter Eingangsvorbau mit Spitzbogenportal, Entwurf von
Baurat Heinrich Dolmetsch, 1899 (a), (Heinrich-Otto-Stral3e 52)

- Mehrfamilien-Wohnhaus (Heinrich-Otto-StraRe 55/56)

- Villa, zweigeschossiger Massivbau mit Satteldach, Erdgeschoss in Kalktuffquadern,
Obergeschoss Backstein mit Ornamentfeldern, Mittelsrisalit mit Loggia und Schwebegiebel,
giebelseitiger Risalit mit verglastem Verandavorbau, rickwartig Eingangsrisalit mit Freitreppe,
mit Park, Entwurf Friedrich Silber, 1875/76 (a), (Heinrich-Otto-StralRe 60)

- Okonomiegebaude anderthalbgeschossiger Bau mit flach geneigtem Satteldach, massives
verputztes Erdgeschoss, Obergeschoss Zierfachwerk mit Backsteinausfachung reiche
Dekoration, um 1865, traufseitige Freitreppe nach Entwurf von Philipp Jakob Manz, 1888 (a)
(Heinrich-Otto-StralRe 61)

- Garagen- und Meisterwohnhaus (Heinrich-Otto-Stral3e 62)

- Villa, zweigeschossiger verputzter Fachwerkbau mit Mittelrisalit und Zwerchhaus, flach
geneigte Satteldacher, geschnitzte Traufen und Fensterrahmungen, giebelseitige
ErschlieBung, 1890 (a) (Heinrich-Otto-StralRe 63)

Die Griindung der Firma Otto reicht weit zuriick in die Anfange der mechanisierten Textilherstellung in
Wirttemberg. Bei der Unterboihinger Spinnerei handelt es sich um ein herausragendes
Fabrikensemble mit autarkem, nahezu dérflichem Charakter. Als Baudenkmal hat es mit seiner
Architekturqualitat, seiner Vollstandigkeit und seinem hohen bauzeitlichen Uberlieferungsgrad tiber
die Grenzen Baden-Wirttembergs hinausreichende architektur-, landes- und
wirtschaftsgeschichtliche Bedeutung. Die umfanglich und nahezu unverandert tberlieferten
Fabrikbauten dokumentieren dartiber hinaus die Entwicklungen im Industriebau. Das Ensemble
macht mit all seinen Bestandteilen — von Einrichtungen zur Energieversorgung tber
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Produktionsgebaude bis hin zu Wohnbauten — die bauliche und organisatorische Struktur eines
Industriebetriebes dieser Zeitstellung beispielhaft erlebbar.

Das offentliche Interesse an der Erhaltung dieses Kulturdenkmals basiert auf dem hohen Gewicht der
Schutzgriinde, auf dem hohen Malf3 an Integritat und Originalitat fur eine Industrieanlage des
Historismus und auf dem Seltenheitswert: fir Baden-Wirttemberg ist kein weiteres Textilwerk aus der
Zeit des Historismus Uberliefert, das in der hier erlebbaren Weise Architekturqualitat und
Vollstandigkeit miteinander vereint.

Die Sanierung und Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Gebaude erwirken eine aufl3erordentliche
Anstrengung in Planungsaufwendungen und Wirtschaftlichkeit. Teilweise werden in geringem Umfang
Mdglichkeiten zum Anbau oder Aufstockung der Gebaude durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans zugelassen, um Nachnutzungen zu erméglichen und die Wirtschaftlichkeit zu
erhdhen. Ein behutsamer Umgang mit dem denkmalgeschutzten Bestand und Absprachen mit den
Behdrden sind in der hochwertigen Uberplanung vorgesehen.

3.2 Schutzgebiete
Im Plangebiet befinden sich laut Kartierung in der LUBW folgende Offenlandbiotope:

- Feldgehoélz in der Neckaraue sudlich der Autobahn (A8), Biotop-Nr. 173221160662
- Hecken und Feldgehoélze entlang des Neckars bei Wendlingen, Biotop-Nr. 173221160661

Die geschiitzten Biotope wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahren neu kartiert. Die aktuelle
Abgrenzung ist im Bebauungsplan als Hinweis enthalten und dem Umweltbericht zu entnehmen.

Im Zuge des Neubaus der ICE-Schnellbahntrasse in 2017 wurde in das Offenlandbiotop ,Feldgehdlz
in der Neckaraue stdl. der A8 (Nr. 173221160662)“ eingegriffen und der ndrdliche Bereich auRerhalb
des Plangebietes gerodet. Im Rahmen der Entwicklung des HOS-Areals ist ein weiterer Eingriff in das
Offenlandbiotop ,Feldgehdlz in der Neckaraue sudl. der A8 (Nr. 173221160662)“ notwendig. (siehe
3.2.1.1)

Das Offenlandbiotop ,Hecken und Feldgehélz entlang des Neckars bei Wendlingen (Nr.
173221160661)" befindet sich im ertichtigten Dammbereich. In dieses wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht eingegriffen. Durch die Festsetzung einer privaten Griinflache sowie
einer FNL-Flache (Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB) wird der Erhalt des Biotops langfristig gesichert.

Westlich auRerhalb des Plangebietes entlang des Neckars befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
"Gebiete bei Unterensingen und Zizishausen" (4 Teilgebiete) vom 25.03.1985 geandert am
04.11.1999 (Schutzgebiets-Nr. 1.16.030). Da im Dammbereich des Neckars im Geltungsbereich
keine Bebauung aufgrund des Hochwasserschutzes, des Gewasserrandstreifens und der
vorhandenen Biotope zulassig ist und eine Grunflache als Puffer zum Landschaftsschutzgebiet
erhalten bleibt, ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

Weitere Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) sind nicht vorhanden.

3.2.1.1 Eingriff in das Offenlandbiotop

Um die Gesamtkonzeption verwirklichen zu kdnnen, ist im Nordwesten der Eingriff in das bestehende
Offenlandbiotop ,Feldgehdlz in der Neckaraue siidl. der A8 (Nr. 173221160662)" erforderlich. Eine
Voruntersuchung zur Priifung geeigneter Ersatzbiotope wurden bereits 2018 erstellt!. Eine gem. 8§30
BNatSchG erforderliche Ausnahmegenehmigung zum Eingriff in die Biotopflache wird im weiteren
Verfahren beantragt. Abstimmungsgesprache wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde bereits
gefuhrt.

Stadtebaulich liegt die Begriindung in der von Seiten der Stadt Wendlingen gewiinschten Konversion
der brachliegenden Gewerbeflache Neckarspinnerei. Die Konversion dient dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und entspricht den Grundséatzen der Bauleitplanung, zur stadtebaulichen

1 Ersatzbiotopflachensuche fir das geschitzte Feldgeholz (Biotop Nr. 173221160662) auf dem HOS-Areal in
Unterboihingen, Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen 15.05.2015, erg. 11.04.2019
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Entwicklung vorrangig Innenentwicklung zu betreiben. Als Innenentwicklung zahlt die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch die eine brachliegende Gewerbeflache einer neuen
Nutzung fir Gewerbe, Veranstaltungen und Wohnen zukommt. Dadurch werden Neubauflachen an
anderer Stelle, vor allem im Auf3enbereich, vermeiden. Da die Wiedernutzung einer gewerblichen
Brachflache durch Gewerbe meist schwer finanzierbar ist, zumal wenn — wie im vorliegenden Fall -
durch die Bertcksichtigung naturschutzrechtlicher Belange, Schutzmafinahmen vor Larm und dem
Erhalt, der Sanierung und der Wiedernutzung von denkmalgeschiitzter Bausubstanz ein hoher
wirtschaftlicher Aufwand verbunden ist, ist dies nur in Kombination mit einer Neubebauung, einer
entsprechenden Verdichtung und der Mischung der Nutzungsarten darstellbar. Die geplanten
Geschossflachen der Neubebauungen sind demnach fur die Sanierung der denkmalgeschitzten
Bestandsgebaude notwendig. Die stadtebauliche Anordnung der Gebaude nimmt das Raster und die
Struktur des Altbestands auf und ermdglichst somit den Erhalt des denkmalgeschitzten Parks,
hochwertige Aufenthaltsflachen im StralRenraum und eine starke Ost-West Durchgriinung. Ein
Verzicht auf den Eingriff in die Biotopflache mit entsprechend erforderlichen Abstandsflachen hatte
einen erheblichen Verlust an geplanter Geschossflache und Qualitat der Planung zu folgen.

biotop nach planungsumgriff |

Abbildung 8: Biotopstérkung NQ-Neckarspinnerei Quartier, GDLA Landschaftsarchitektur, 14.11.2023

Mafnahmen zur Eingriffsminimierung und zur Starkung des verbleibenden Gehélzbestands sind
bereits in die Festsetzungen eingeflossen.

Weitere Ausflihrungen zur stadtebaulichen Erforderlichkeit des Eingriffs, zur 6kologischen Bewertung,
zu Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen und zum Ausgleich folgen im weiteren Verfahren.

3.3 Biotopverbund

Laut der Biotopvernetzungsplanung mit Biodiversitats-Check der Stadt Wendlingen am Neckar des
Buros StadtLandFluss von 2020 sind im Bereich des Plangebietes keine Erhaltungs- oder
Entwicklungsmal3nahmen des Biotopverbundes betroffen. Strukturen des Biotopverbunds befinden
sich lediglich sudlich des Plangebietes. Eine Verbindung dieser Strukturen zu den
Naturschutzgebieten ,Grienwiesen (Schule-See)“ und ,Am Rank (Réhmsee)“ westlich des Neckars
besteht Uber die Neckarinsel und den Neckar inkl. dessen uferbegleitender Gehdlze (s. Abb. 10,
gelber Pfeil). Die potenzielle Verbindung durch das Plangebiet ist durch die Infrastruktur (Neckar-Alb-
Bahn, Unterboihinger Stral3e) sowie die bestehende Bebauung nicht fir den Biotopverbund nutzbar.
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Abbildung 9: Auszug aus der Schutzgebietskarte Baden-Wurttemberg (Quelle: Landesanstalt fur Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) Abfrage am 03.07.2023, (mit Abgrenzung des
Plangebietes ,Neckarspinnerei“ in rot)

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Kernflache des Biotopverbundes mittlerer
Standorte (siehe Abb. 9).

: 3 N .’h ; 'l;“"l ] . i /' { s
Abbildung 10: Auszug aus der Ubersichtskarte zum Biotopverbund Wendlingen (Grundlage: StadtLandFluss 2020),
Lage des Plangebiets schwarz, Biotopverbundachse gelber Pfeil
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3.4 Bahnanlagen / Schnellbahntrasse

Nordlich auf3erhalb des Plangebietes verlauft die in 2017 neu ausgebaute ICE-Schnellbahntrasse der
Deutschen Bahn Stuttgart — UIm sowie im Westen die Bahntrasse Stuttgart — Tubingen.
Entsprechende Auswirkungen bezlglich der Schallemissionen der Bahn werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gutachterlich geprift und behandelt.

3.5 FlieRgewdasser / Gewdasserrandstreifen

Westlich des Plangebietes befindet sich der Neckar, ein Gewasser erster Ordnung. Der
Gewasserrandstreifen von 10 m (auf3erorts) wird im nérdlichen Bereich des Damms inkl. Spundwand
eingehalten. Im sudlichen bebauten Bereich verlauft eine Schutzmauer, welche nach behdordlicher
Einschatzung den Gewasserrand darstellt. Grundsatzlich wird hiervon 5 m (innerorts) Abstand mit
geplanten Gebauden eingehalten. Ausnahme bildet ein denkmalgeschitztes Bestandsgebaude,
welches erhalten bleibt. Die Freihaltelinien des Gewéasserrandstreifens (5 m /10 m) sind im
Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen.

3.6 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im ndheren Einzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsanlage (TGA)
.Kieswiesen®. Ein rechtskraftiges Wasserschutzgebiet ist nicht ausgewiesen, aufgrund der
geologischen Verhéaltnisse (Ausdehnung des Kiesgrundwasserleiters) ist aber davon auszugehen,
dass das Plangebiet den grofdten Teil des oberstromigen Grundwassereinzugsgebiets der
Trinkwassergewinnungsanlage umfasst. Das Plangebiet liegt daher in einem faktischen
Wasserschutzgebiet Zonen Il. Das heute unbebaute Plangebiet ist ein Hauptbereich der
Grundwasserneubildung fur den Kiesgrundwasserleiter.

| Zone I, rechiskrifiig
/..l-;:_’_,. — I:I Zone IVIIA, rechiskrifiig
e = |:| Zone IIB, rechiskriftig
|:| Zone [IVIIIA, rechtskriftig
Zone IIIB, rechtskriftig

' 3

of 1,‘. S I:l WSG Kiesewiesen-Schaferhause

far 3 4= mdgliches Einzugsgebiete
v & 'hl ‘ A ]

@ _ |:| WSG fachtechnisch abgegrenzt

Abbildung 11: Auszug aus der Schutzgebietskarte Landkreis Esslingen (Quelle: Website Landkreis Esslingen, Abfrage
am 17.10.2023, (mit Lage des Plangebietes ,Neckarspinnerei“ in rot)

Entsprechende Schutzvorkehrungen zur Grundwassersicherung missen bei der Planung
berlcksichtigt werden.

Die Stadt Wendlingen investiert in ein neues stadtisches Wasserwerk, das Wasserdargebot und die
Weiterverarbeitung sowie die Forderung des eigenen Wassers sollen langfristig gesichert und
ausgebaut werden. Im Rahmen von laufenden Untersuchungen wird die Grundwassersituation weiter
erkundet. Hierzu werden Bohrungen und Grundwassermessstelle eingerichtet, Kiesrinnen ausfindig
gemacht sowie die Aushildung von Absenktrichtern erkundet und Messfelder fiir die Risikobewertung
eingerichtet.
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Die Tatsache, dass die Neubauten ohne Untergeschosse vorgesehen sind, so dass nur die
Grundungen in den Boden eingreifen, ist aus Sicht der Sicherung der Trinkwassergewinnung positiv
zu beurteilen. Geothermie oder Erdwéarmesonden wurde geprift und verworfen. Das Energetisches
Konzept sieht die Nutzung von Abwarme, Flusswasser und die Errichtung eines Eisspeichers vor. Der
Standort des Eisspeichers, der gegebenenfalls in den Untergrund eingreift, wird aus Sicht der
Unteren Wasserbehorde von der Lage her aus Sicht der Trinkwassergewinnung eher als unkritisch
angesehen, auch da der Altgebaudebestand unterkellert ist. Eine Prifung des Eingriffs in den Boden
ist jedoch auch hier erforderlich.

3.7 Anbauverbotszone Autobahn A8

Nordlich des Plangebietes schliel3t die Autobahn A8 an. GemaR § 9 FStrG sind im Abstand von 40 m,
gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn A 81, keinerlei
Hochbauten zulassig (Anbauverbot). Dies gilt auch fur Garagen, Carports, Werbeanlagen,
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, usw.

Die Anbauverbotszone befindet sich auRerhalb des Plangebietes in ausreichender Entfernung.

3.8 Zustimmungserfordernis zum Anbau an Landessstral3e L1250

Im Osten des Plangebietes (innerhalb und aul3erhalb) befindet sich die Landesstrafl3e L1250,
Unterboihinger StraRe. Gem. § 22 (3) StrG sind in einem Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand
bauliche Anlagen nur mit einer Genehmigung der unteren Verwaltungsbehdrde im Benehmen mit der
StralRenbaubehorde etc. méglich. Der Zustimmungsbereich ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans nachrichtlich aufgenommen.

3.9 Altlasten / Kampfmittel

Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet sich
eine Altablagerungsflache.

Innerhalb der Altablagerungsflache
»AA Sudlich der A8" (Flachen-Nr.
2686) wurde in den 1950Jahren
eine Grube mit Erdaushub,
Bauschutt, Haus- und Gewerbemdill
sowie organischen Abfallen verfillt.

Die erfasste Flache wurde bei der
Bewertung jeweils mit ,B“ Belassen
- Entsorgungsrelevanz eingestuft.

=

Abbildung 12: Altablagerungen (Quelle: Erfassung altlastverdachtiger Flachen
Landkreis Esslingen, AA Sudlich der A8, Detailplan)

Eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Heinrich-Ott-Stral3e 60, Neckarspinnerei
Wendlingen am Neckar, vom Biro Vees und Partner, Leinfelden Echterdingen liegt mit Datum
15.09.2021 vor. Hiernach ist in einem kleinen Teil des Plangebietes mit Blindgangern aus dem
zweiten Weltkrieg zu rechnen. Nahere Untersuchungen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
werden empfohlen. Die restlichen Flachen sind als unbedenklich einzustufen. Auf das Gutachten wird
verwiesen.

Eine Untersuchung hat wahrend der HochwassersschutzmaRnahmen stattgefunden und der
Verdacht hat sich nicht bestatigt. Es liegen keine Blindganger 0.4. vor.
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4.  Stadtebauliches Konzept

Um zu einer Weiterentwicklung des historisch bedeutsamen Neckarspinnerei-Areals in Wendlingen
am Neckar zu kommen, fiihrten die Eigentiimer HOS Projektentwicklung GmbH zusammen mit der
Stadt Wendlingen am Neckar und der IBA'27 ein eingeladenes stadtebauliches Werkstattverfahren
durch. Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden Machbarkeitsstudien zur Energieversorgung,
Mobilitat und Wohnkonzepten entwickelt., welche in den Konzepten bertcksichtigt wurde. Des
Weiteren wurden als Grundlagen Artenschutzbelange erhoben und Untersuchungen zu den Biotopen
im Plangebiet erarbeitet. Die Ergebnisse wurden im Marz 2023 vorgestellt. Rustler Schriever
Architekten gemeinsam mit GDLA | Gornik Denkel Landschaftsarchitektur wurden mit dem 1. Preis
ausgezeichnet.
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Abbildung 13: Stadtebauliches Konzept ,Neckarspinnerei“, Rustler Schriever Architekten, GDLA | Gornik Denkel
Landschaftsarchitektur, Stand: Wettbewerb Marz 2023

Die Konzeption sieht vor, die historische Bausubstanz durch eine Weiterfihrung der orthogonalen
Grundgeometrie mit Neubauten zu erweitern. Durch den Erhalt des stadtebaulichen Charakters soll
die Identitat des Quatrtiers gestarkt und durch Erganzung von Nutzungen erlebbar gemacht werden.
Die historische Verbindung von Arbeiten und Wohnen im Areal wird mithilfe der Vision der
produktiven Stadt innovativ und an die neuen Herausforderungen, insbesondere bezgl.
Klimaaspekten, angepasst weiterentwickelt. Eine Nutzungsmischung von industrieller Produktion,
Handwerk, Bironutzung, kulturellen Nutzungen und Wohnen ist im Areal sowohl horizontal als auch
vertikal vorgesehen. Mdglich gemacht wird dies durch umfassende Larmschutzmaf3nahmen. Die
hohe Dichte in Verbindung mit der Nutzungsmischung soll ein kreatives, innovatives Quartier mit dem
Schwerpunkt auf Gewerbe schaffen.

Alle wichtigen Hauptgeb&ude und ergdnzende Anlagen wie Wasserwerks, Pfortnerhduschen etc. der
ehemaligen Industrielandschaft werden erhalten. Der Geb&udebestand wird hierfiir umfassend
energetisch saniert und durch kleine zum Teil temporare Anbauten erganzt. Die groRmafstablichen
Neubauten im Osten bestehen aus einer Erdgeschosszonen aus Beton mit breiten Spannweiten, die
flexibel bei Bedarf unterteilt werden kénnen, und Obergeschossen in Holzbauweise. Die Bebauung
Richtung Westen zum Neckar ist in reiner Holzbauweise geplant.

Die Anbindung an das Areal erfolgt durch den ,,Loop* eine RingstraBe mit zwei Anknipfungen an
die LandesstralRe Heinrich-Otto-Straf3e. Der ,Loop” bietet einen Zugang zu allen wesentlichen
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Produktionsgebauden des neuen Quartiersbereiches und dient der Anlieferung dieser. Auch der
offentliche Nahverkehr soll das Gebiet Uber den ,Loop“ andienen. Eine entsprechende
Bushaltestelle mit Wartemdglichkeit wurde bei der Stral3enaufteilung eingeplant und ist dem
Vorhaben- und ErschieBungsplan zu enthehmen. Die nérdlichen ErschlieBungsraume sind
verkehrsberuhigt gestaltet und nur zu Versorgungs- und Rettungszwecken sowie Be- und Entladung
vorgesehen. Eine Quartiersgarage im dstlichen Bereich soll den Stellplatzbedarf fir PKWs der
zuklnftigen Nutzungen abdecken. Zudem entsteht am Quartierseingang ein neuer Mobility Hub als
zentrale Anlaufstelle fur das gesamte Quartier. Neben Fahrradstellplatzen, Lastenrad — und
Radverleih und Carsharing-Angeboten wird sich hier auch eine Paketstation befinden.

Das Quartier Neckarspinnerei- Areal soll fir den Ful3- und Radverkehr attraktiv gestaltet werden.
Sowohl entlang der Heinrich-Otto-Stral3e als auch am Neckar entlang des
Hochwasserschutzdammes wird der zum Teil bestehende Radweg ergéanzt und die bisher fehlende
Verknlpfung an weitere Gberdrtliche Radwege geschaffen. Durch die stadtebauliche Struktur entsteht
ein differenziertes und zusammenhangendes Geflecht von Aufenthalts- und Bewegungsraumen.
Durch die denkmalgeschiitzte Parkanlage, vereinzelten Bestandsbdume und neuen Begrinung in
Form von Pflanzbeeten und Einzelbdumen soll ein angenehmes Mikroklima innerhalb der Bebauung
gesichert werden.

Auferhalb der Bebauung werden die Griinraume zum Neckar hin zu Grof3teil erhalten. Sie haben
neben der Naherholungsfunktion eine Pufferwirkung zum angrenzenden Neckar und dem
Landschaftsschutzgebiet. So entstehen neben urbanen Freirdumen auch griine, offene Freiflachen,
sodass vielseitige Aufenthalts- und Bewegungsraume fir Arbeitende, Wohnende und Besucher
nutzbar sind. Im Sinne einer ,Schwammstadt® werden die Fassaden der Neubauten und Flachdacher
begriint (zum Teil gartnerisch genutzt) werden. Eine oberflichennahe Versickerung soll nach
Abstimmung der wasserschutzrechtlichen Themen ermdglicht werden.

Insgesamt soll durch eine Optimierung der Stoffkreislaufe ein Beitrag zum Kilmaschutz geschaffen
werden. Erneuerbare Energien in Form von Photovoltaik und Wasserkraft versorgen das Quartier
dezentral mit Energie. Zudem wird ein Eisspeicher als innovative Speicher- und Gewinnungsmethode
eingesetzt.

Das stadtebauliche Konzept wurde nach dem Wettbewerb unter Betrachtung der Brandschutz-,
Verkehrs-, Artenschutz-, und Larmschutzthemen in Absprache mit Fachgutachtern optimiert und stellt
nun die Grundlage fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar.
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5. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich des Stadtzentrums von Wendlingen am Neckar, zwischen den
Bahnlinien und dem Neckar.

Mafgebend fur die Abgrenzung ist der vom Stadtbauamt Wendlingen am Neckar in Zusammenarbeit
mit dem Biiro Baldauf Architekten und Stadtplanern GmbH aus Stuttgart gefertigte zeichnerische Teil
des Bebauungsplans.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke, die sich vollstandig innerhalb der Abgrenzung befinden:
237; 234; 233; 233/100; 233/101; 225/2; 225; 222; 219; 235; 231; 244; 225/1. Des Weiteren befinden
sich noch Teile folgender Flursticke im Geltungsbereich: 221; 228; 230; 242; 230; 235/101.

Entlang der LandesstralRe sind noch nicht alle Flurstiicke im aktuellen Kataster, die Vervollstandigung
folgt im weiteren Verfahren.

Hiervon befindet sich das Flurstiick 234 nicht in der Abgrenzung des Vorhabenbezuges.

\ [ ! ?{ o
(n
: Ol /T/—\\
Abbildung 14: Geltungsbereich des Plangebietes ,Neckarspinnerei® in schwarz und Geltungsbereich des Plangebietes
(vorhabensbezogen) ,Neckarspinnerei® in rot)

Die Abgrenzung des Planbereichs ergibt sich aus der Sachgerechtheit der Planungsziele und
Planungszwecke, damit auf den Grundstiicken im Plangebiet eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie eine sinnvolle Bodennutzung erreicht werden kann.

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 6,03 ha.
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6. Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Das Plangebiet umfasst zwar eine bereits gewerblich genutzte Flache, allerdings ist die innere
ErschlieBung incl. Ver- und Entsorgung der Flache zum Teil neu anzulegen.

Das Energetisches Konzept sieht die Nutzung von Abwéarme, Flusswasser und die Errichtung eines
Eisspeichers vor.

Die Entwasserungsplanung folgt zum Entwurf.

7. Gutachten / Untersuchungen

Die Stadt Wendlingen am Neckar hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt, um
die fachlichen Aspekte Artenschutz und Umwelt zu beantworten bzw. zu prifen. Die Gutachten und
Untersuchungen sind Anlage des Bebauungsplans. Auf die ausfihrlichen Gutachten,
Untersuchungen und Stellungnahmen, die als Anlagen dem Bebauungsplan beigefligt sind, wird
verwiesen. Nachfolgend folgt daher lediglich eine kurze Zusammenfassung der jeweiligen
Untersuchung.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angefiihrten Nummerierungen, Abbildungs-
verweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.)

7.1 Artenschutz

Durch die Planstadt Senner GmbH wurden artenschutzrechtliche Erhebungen 2021 durchgefiihrt und
die Biotoptypenkartierung hinsichtlich des aktuellen Vegetationsbestands erstellt. Das Ergebnis ist im
Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan Neckarspinnerei und der Biotoptypenbestandskarte
dargestellt. Bei der Brutvogelkartierung 2021 wurden 50 Vogelarten erfasst, davon wurden 38
Vogelarten als Brutvégel nachgewiesen. Es wurden sechs streng geschitzte Arten und 13 Arten der
Roten Liste nachgewiesen. Bei den Dedektorerhebungen konnten im Untersuchungsraum Rufe von
mindestens sechs verschiedenen Fledermausarten bestimmt werden. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen
keine Verbotstatbestdnde nach 844 BNatSchG und keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten sind. Auf die Ausfihrungen im Fachbeitrag wird verwiesen. Die Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen worden.

7.2 Verkehr

Vom Biro Durth Roos Consulting GmbH aus Darmstadt wurde eine Verkehrsuntersuchung zum
Nachweis der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung des Quartiers durchgefuihrt. Es wurde
nachgewiesen, dass das Quartier verkehrlich leistungsféhig angebunden werden kann. Die
verkehrliche Stellungnahme ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

In verschiedenen Varianten wurden die zwei Anbindungen der ErschlieBungsschleife ,Loop* an die
Landesstralle, die Radverkehrsfiihrung, die Bushaltestelle und die Anlieferzonen beleuchtet. Im
Vorhaben- und Erschlie3ungsplan sind die sich aus den Untersuchung ergebenden
StralRenfiihrungen, StralRenbreiten und Aufstellflachen dargestellt. Die Radwegefihrung sieht von
Wendlingen kommend einen Radweg entlang der Landesstral3e vor. Zwischen den Einmindungen
wird der Radweg von der StraRenflache getrennt und an der Kreuzung zur sudlichen Gebietseinfahrt
verschwenkt er in die Heinrich-Otto-Strafl3e. Diese Variante wurde als sicherste Fihrung bewertet.
Hierzu sollte jedoch die Heinrich-Otto-Stral3e als Radfahrstral3e verkehrlich gewidmet werden, so
dass der Radfahrer hier bevorrechtigt ist und entsprechende StralRenmarkierungen zur Sicherheit der
Radfahrer dienen.

7.3 Schall

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung von GN Bauphysik wurden die umfangreichen
schalltechnischen Fragestellungen und Aufgaben, die sich zum einen durch den Verkehrslarm der
umliegenden Bahntrassen und Stral3en aber auch durch das Verbinden verschiedener Nutzungen
innerhalb des Gebietes ergeben, abgearbeitet.
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Das Plangebiet ist vor allem von Norden und Osten durch stark larmemittierenden Verkehrswege
beeinflusst. Im Rahmen der Abwéagung, hat der Plangeber die Abwagungsdirektive des § 50
BImSchG zu beriicksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
soweit wie mdglich vermieden werden. Dies ist im vorliegenden Fall zum einen beziglich der
Neubebauung von zum Teil schutzbedurftiger Nutzung in der Nahe der Verkehrstrassen und zum
anderen in Bezug auf die gewtinschte Durchmischung innerhalb des Quartiers mit unter anderem
storendem Gewerbe und schutzbeduirftiger Wohnnutzung zu beachten.

Neben dem Trennungsgrundsatz gilt jedoch auch das Ziel der Bauleitplanung nach § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wobei in diesem Zusammenhang unter
anderem die Nachverdichtung sowie andere Maflinahmen zur Innenentwicklung besonders
hervorgehoben werden.?

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine entsprechende Nachnutzung einer gewerblichen
Flache. Die Konversion eines Gewerbegebietes ist meist nur in Verbindung mit einer zusatzlichen
Neubebauung, einer verdichteten Flachennutzung und einer Nutzungsmischung mit Gewerbe,
Wohnen und Veranstaltungen wirtschaftlich darstellbar. Im vorliegenden Fall wird dies durch die
erhdhten Aufwande bezlglich der Umnutzung und Sanierung der denkmalgeschutzten Bausubstanz
noch verscharft. Daher ist vorgesehen, im nérdlichen Planbereich, welcher erhéhten Immissionen der
Bahn- und Autobahntrassen ausgesetzt ist, zusatzlich bzw. anstelle bestehender Bauten neue
Gebaude zu errichten. Zur Schnellbahntrasse, die erhéht liegt, besteht bereits eine
Schallschutzwand, weiter aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von Schallschutzwanden sind
aufgrund der Hohenlage der Flache baulich nicht darstellbar (weitere Nachweise hierzu folgen in der
schalltechnischen Untersuchung). Riegelbebauungen missten, um schalltechnisch abzuschirmen,
dreiseitig geschlossen sein, die Blickbeziehungen zu Neckar, die Durchgriinung und die klimatische
Durchlassigkeit des Quartiers waren nicht mehr moéglich. Der Erhalt der denkmalgeschitzen Villa
stande einer Riegelbebauung ebenfalls im Wege. Das vorliegende Konzept jedoch besticht durch
seine Klarheit und Fortfihrung der orthogonalen Grundgeometrie der historischen Spinnerei. Durch
die verschobene Setzung der Baukdrper zueinander entstehen Blickbeziehungen zum Griinbereich
des Neckars und ¢ffentliche Raume, die eine hohe Aufenthaltsqualitat bilden, zudem kann der
denkmalgeschiitzte Gebaudebestand gut integriert werden. Auf die Larmeinwirkungen durch den
Verkehr wird insofern reagiert, dass schutzbedurftige Wohnnutzung in den am nachsten zur
Emissionsquelle liegenden Gebauden ausgeschlossen wird (Baufelder 1, 7 und 6).

Das Baufeld 2 nimmt eine Sondersituation ein. Es liegt mitten im Quatrtier, ist hinsichtlich der
Anlieferung vom Loop erschlossen und soll als Vorzeigebaustein nachweisen, dass die IBA-Pramisse
Wohnen und Arbeiten incl. storendem Gewerbe unter einem Dach mdglich ist. Durch die Mdglichkeit
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan detaillierte Planungen zu Grundrissen und
Gebéaudegestaltung festlegen zu kénnen, wurden hier Konzepte passiver SchallschutzmalRnahmen
erarbeitet, um gesunde Wohnverhaltnisse trotz des erhohten AuRenlarm sichern zu kénnen. Zum
einen wird durch Grundrissorientierung die Nordseite nur mit ErschlielBungsfunktionen belegt, so dass
hier keine schutzbedirftigen Raume sind. Die Westfassade zur verkehrsberuhigten Gebietsmitte und
den Grunbereichen am Neckar bekommt tber Abschirmungen an den Nordseiten der Balkone
geschutzte Auf3enwohnflachen und Balkonturen, die larmabgeschirmt sind. Richtung Osten wird
durch eine teilgeschlossene Laubengangstruktur eine Larmabschirmung erreicht. Zusatzliche
Maflinahmen an den sonstigen Fenstern (Kastenfenster oder automatische Schlie3vorrichtungen
nachts) werden getroffen, so dass die erforderlichen Larmwerte eingehalten werden kénnen. Die
Dachterrasse auf dem zweiten Geschoss wéare nur mit sehr hohem und stadtebaulich nicht
winschenswertem Aufwand einer 4 m hohen Bristung in Ganze zu schiitzen. Da jede Wohnung Uber
einen Balkon mit geschitztem AuRenwohnbereich verfiigt und die Dachterrasse Uber eine
auRenliegende Treppe fiir die Offentlichkeit zuganglich ist, wird sie nicht den Wohnungen als
AulRRenbereich zugerechnet, sondern gilt als Aufenthaltsflache entsprechend dem 6ffentlichem Raum.
Entsprechende Untersuchungen sind dem Schallgutachten zu entnehmen.

2 Siehe BVerwG 4. Senat, 4 CN 2/06 vom 22.03.2007, RN 14
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Auch flir die anderen Gebaude, die zwar nicht mehr unmittelbar an den Schallquellen der Straf3e und
Schiene gelegen sind, jedoch trotzdem von hohen Larmwerten betroffen sind, werden analoge
Festsetzungen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen.

Aufgrund der Mdglichkeit, Gber den Vorhabenbezug die SchallschutzmalRnahmen im Detail
untersuchen zu kénnen und dann nach Abwéagung der Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit und
Effektivitat diese im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festsetzen zu kénnen und somit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu garantieren, wird eine entsprechende Abweichung vom
Trennungsgrundsatz zur Konversion der Neckarspinnerei als vertretbar angesehen.

Der Trennungsgrundsatz der Nutzungen zueinander wird insofern bericksichtigt, dass Geschosse in
denen stérendes Gewerbe zuldssig sind, besondere Anforderungen an die Dammung der
AulRenbauteile erhalten. Auch Festsetzungen zur Beschrankung des Kdrperschalls werden getroffen,
dass beispielsweise Vibrationen von Maschinen nicht Ubertragen werden. Zudem wird Uber den
Vorhabenbezug gesichert, dass die Geschosse aus Betonbauweise von der dariiberliegenden in
Holzbauweise schalltechnisch entkoppelt werden. Zusatzlich wird zwischen die Geschosse mit
storenden Nutzungen und den schitzenswerten Wohnnutzungen ein Puffergeschoss mit nicht
storendem Gewerbe vorgesehen, so dass die Schallibertragung innerhalb der Gebaude verhindert
wird. Auch der durch die Gewerbe- und Veranstaltungsnutzung im Auf3enbereich entstehende Larm
wird beriicksichtigt. Die maximal mdglichen Schallleistungspegel fur die Anlieferung,
AulRRenwerkstattbereiche, Besucherstrome wurden schalltechnisch ermittelt und im Bebauungsplan
festgesetzt. Beim Parkhaus in Baufeld 6b wird nach Osten die Fassade geschlossen ausgebildet
werden, so dass hier Schallweinwirkungen Richtung der schitzenswerten Wohnbebauung in Geb. 2
vermieden werden.

Durch die hohen Anforderungen an Schallschutzmaflinahmen vor dem Verkehrslarm ist die
schiutzenswerte Wohnbebauung auch gegen Larmeinwirkungen durch Gastronomieauf3enbereiche
geschutzt. Durch die Grundrissorientierung in Geb. 2 mit Verzicht eines Immissionsortes an der
Nordfassade wird eine Nutzung des geplanten Biergartens in Baufeld 7 auch Uber den Tagzeitraum
(nach 22:00 Uhr méglich). Auch dies ergibt sich aus der schalltechnischen Untersuchung.

7.4 Boden / Grundwasser

Bodenuntersuchungen und Untersuchungen zur Grundwasserfassung sind beauftragt und werden
zum Entwurf den bebauungsplanunterlagen beigelegt.

7.5 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetzbuch (BauGB) vor,
dass nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine Umweltprifung durchzufuhren ist. Hierbei sollen die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das Vorhaben
betroffen werden kénnen.

Aufgrund der Grol3e der Baufelder von 33.860 gm im Zusammenhang mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 misste nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) Nr. 18.7.2 in Verbindung mit 18.8 eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls nach UVPG gemacht werden. Die Umweltpriifung in der Bauleitplanung gilt jedoch als
Tragerverfahren. Dies findet sich unter anderem in 8 50 UVPG wieder. Eine zusétzliche Prifung nach
UVPG ist demnach nicht erforderlich.

Eine detaillierte Untersuchung des Griinbestandes, die Untersuchung der entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft, sowie die Vorschlage fur Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
sind darin enthalten.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB Teil der Begriindung.
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8. Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

8.1 Zuladssige Vorhaben

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorhaben- und Erschliel3ungspléne beizufugen.
Die Vorhaben- und ErschlieRungsplane, bestehend vorliegend aus Lageplan, textlicher
Vorhabenbeschreibung, Geb&udeplanung (Grundrissen Schnitte, Ansichten) und sowie einer
Axonometrie mit Nutzungsdarstellung, beschreiben das Bauvorhaben des Vorhabentragers. Durch
die getroffene Festsetzung werden die Beschreibungen zum Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Damit erhalt der Vorhabenstrager / Investor als auch die Stadt Wendlingen am
Neckar klare Vorgaben und Rahmenbedingungen fir die Durchfiihrung des Vorhabens.

8.2 Art der baulichen Nutzung
8.2.1  Zulassigkeiten und Baufeldzuordnung

Die Entwicklung der Konversionsflache sieht ein produktives, gemischtes genutztes Quartier mit
einem Gewerbeschwerpunkt im Sinne der ,Stadt mit kurzen Wegen® vor. Die bereits historische
Verknipfung von Arbeiten und Wohnen auf dem Spinnerei-Areal soll unter der Vision des
,nachhaltigen Lebens und Wirtschaftens“ weitergeflihrt werden. Die in den letzten Jahren zunehmend
entstehenden kleinteiligeren Forschung-, Prototypen- und Produktionsprozesse durch die digitale
Transformation machen neue vertikale Nutzungsmischungen maoglich. Weiterhin ist nur durch eine
Mischung von Nutzungsarten und einer hohen Dichte eine Wiedernutzung der Brachflache
wirtschaftlich tragbar.

Letzteres fuhrt, Gber die bestehende Schallproblematik aufgrund der nérdlich angrenzenden
Bundesautobahn und ICE-Schnellbahntrasse hinaus, zu erhéhten Schallschutzanforderungen
aufgrund von moglichem Gewerbeldarm. Durch die Festsetzung von einzuhaltenden
Innenschallpegeln und Emissionskontingenten (siehe Kap. 8.2.4) sowie horizontale
Nutzungstrennung sind nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe und sensiblere Nutzungen, wie
der Wohnnutzung, in einem Quartier kombinierbar.

Entsprechend den Vorgaben des § 12 (3a) BauGB werden im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt.
Durch die aus Schallschutzgriinden notwendige Gliederung der Nutzungen werden im vorliegenden
Fall keine Baugebiete der Baunutzungsverordnung festgesetzt, sondern mehrere konkrete
Nutzungskataloge fiur verschiedene Baugebiete genannt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen Uber die Nutzungskataloge der Baugebiete sind geschossweise je
Baufeld zugeordnet. Dabei wird auf die Lage des Baufeldes in Bezug auf die Emissionsorte des
Verkehrslarms (StrafRe + Schiene) sowie auf die geplanten angrenzenden Nutzungen Ricksicht
genommen. ,Stérende” Gewerbebetriebe sind nur in vereinzelten Geschossen der Neubauten
zulassig, nicht stérendes Gewerbe als Puffer dartiber und erst in den Obergeschossene
schiutzenswerte Wohnnutzungen.

Die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude der ehemaligen Spinnerei werden umfassend saniert und
werden als Gewerbeflachen (zB.: Biros), Ateliers, Werkstatten und Wohnungen aber auch fiir
kulturelle, soziale und gastronomische Nutzungen umgenutzt. Zudem werden im Spinnerei-
Hochbaugebaude, im Geb&aude 3 und im Pfordnerh&uschen kleinteilige Lebensmitteleinzelhandel-
Flachen zugelassen, um eine Nahversorgungsmaglichkeit fur Arbeitende und Wohnende zu schaffen.
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Abbildung 15: Axonometrie mit geschossweisen Art der baulichen Nutzung, Rustler Schriever Architekten, Berlin,
28.11.2023

Baugebiete

ebiete mit storendem Gewerbe dienen der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
ewerbebetrieben aller Art. Unter Berticksichtigung der historischen Bestandsnutzungen sowie der
tadtebaulichen Zielsetzung und der bestehenden gewerblichen Flachenanfrage wird ein
ewerbegebiet festgesetzt. Entsprechende Schallschutzanforderungen hinsichtlich der zul&ssigen

Innenschallpegel und der Anforderungen an die Aul3endéammung sowie Schallkontingente fur
nlieferung und AuRenwerkstatten sind zu beriicksichtigen.

Hinweis: Die im neuen BauGB unter Gewerbebetrieben deklaratorisch aufgenommenen Anlagen zur

Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sind hier
llgemein unter Gewerbebetrieben zulassig.

Urbane Gewerbegebiete mit fir die Wohnnutzung nicht stérendes Gewerbe dienen der Unterbringung
von sonstigen Gewerbebetrieben und der Geschéfts- und Blronutzung. Unter Berlcksichtigung der
stéadtebaulichen Zielsetzung und der bestehenden gewerblichen Flachenanfrage wird ein
Gewerbegebiet, dessen Nutzungen mit der Wohnnutzung vertraglich sind, festgesetzt. Diese Ebenen
in denen sich keine schitzenswerte Nutzung befindet und die selber nicht wohnunvertraglich emittiert
dienen als Puffer zwischen dem stérenden Gewerbe und der schitzenswerten Wohnnutzung.

Ziel des Handwerkerprivilegs und Dienstleistungsprivilegs fur die oben genannten Gewerbegebiete ist
es, keine konkurrierende Einkaufsmoglichkeiten zu der Innenstadtlage zu schaffen, aber dennoch die
Versorgung des Gebietes im Hinblick auf die Schaffung kurzer Wege zu decken und kleineren
Handwerker- und Dienstleistungsbetrieben, die Ansiedlung zu erméglichen.

Das urbane, produktive Quartier (MU prod) dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein. Es entspricht der
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stadtebaulichen Konzeption ein Quartier mit einer urbanen Nutzungsmischung und dementsprechend
kurzen Wegen zu entwickeln.

Das Gebiet Gastro dient der Unterbringung von Gastronomie-, Kultur- und Gemeinbedarfsnutzungen
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption, insbesondere fir die Attraktivitat und Belebung des
Quartieres. Der historische Bestand soll dabei bei der Identitatsbildung als kreatives, kulturelles
Stadtquartier eine wichtige Rolle spielen. An drei Stellen sind zusatzlich Laden zuldssig, welche der
Nahversorgung dienen und fiir Arbeitende und Wohnende des Quatrtiers eine fu3laufig erreichbare
Einkaufsmadglichkeit bieten. Um keine konkurrierende Einkaufsmdglichkeit zu der Innenstadtlage zu
schaffen, wird die maximale Verkaufsflache sowie das Sortiment beschrénkt, im Baufeld 3 sind ca.
250 m2, fir Baufeld 6 ca. 300 m2 und fiir Baufeld 19 ca. 30 m2 Verkaufsflache zulassig.

Das Gebiet fur die Mobilitat dient der Unterbringung von verschiedenen Mobilitdtsangeboten und der
Sicherstellung eines ausreichenden Stellplatzangebots. Insgesamt soll ein auch aus verkehrlicher
Sicht innovatives Quartier mit vielfaltigen Mobilitatsangeboten entstehen.

Das Versorgungsgebiet dient der Unterbringung von Anlagen zur Energiegewinnung- und
Energiespeicherung aus erneuerbaren Energien wie der Wasserkraft und dem Eisspeicher als
innovative Technik.

8.2.2 Unzulassigkeiten

Der Ausschluss und die Beschrankung der Zulassigkeit des Einzelhandels, erfolgt zum Schutz und
Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ortslage und zur
Sicherung der gewerblichen Bauflachen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerk und
Dienstleistungen.

Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben wird ausgeschlossen. In anderen
Stadtbereichen sind diese Einrichtungen zulassig.

Der Ausschluss von Speditionen, Fuhr- und Bus- und Logistikunternehmen ist darin begriindet,
intensive Verkehrsaufkommen innerhalb des Quartiers sowie zusatzliche Larmemissionen durch
haufiges auch nachtliches An-, Abfahrts- u. Rangieren zu vermeiden. Des Weiteren ist die
Unzuldssigkeit von Fuhr-, Speditions-, Bus- und Logistikunternehmen durch den Ublicherweise
grof3en Flachenbedarf der Betriebe und deren geringen Arbeitsplatzintensitat begriindet. An dieser
Stelle sollen aus stadtebaulichen als auch aus dem Grund des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden die aufgefuihrten Betriebe nicht zugelassen werden.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den Ausschluss
flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie Lagerplatze und Lagerhauser
gerecht. Die durch die Festsetzung erreichte Minimierung des Verkehrsaufkommens dient dazu, die
ErschlieBungskapazitaten des Verkehrssystems nicht zusatzlich zu belasten.

Kirchliche Anlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig, da diese in Wendlingen nur in
der Innenstadt angesiedelt werden sollen.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten entspricht nicht der gewtinschten Gebietscharakteristik mit
hochwertigen Nutzungen. Zudem sind mit Vergniigungsstétten ein erhéhtes Verkehrs- und
Larmaufkommen verbunden.

Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da dies nicht der stadtebaulichen
Konzeption entspricht und aus Griinden des Hochwasserschutzes (HQextrem) und der Néhe zu
Trinkwassergewinnungsanlage ,Kieswiesen® zur Risikominimierung nicht zul&ssig ist.

8.2.3 Erweiterter Bestandsschutz

Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung des bestehenden Fabrikverkaufs im historischen
Spinnereihochbaugeb&udes. Die Nutzung kann innerhalb des Geb&udes verlagert werden. Neben
der belebenden Wirkung der Verkaufsstatte hat die Bestandsnutzung einen hohen
identifikationspragenden Wert durch den Bezug an die historische Nutzung des Spinnerei-Areals.
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8.2.4 Emissionskontingente / Innenschallpegel

Die Festlegung des Innenschallpegels fur stérende Nutzungen sichert zu, dass in Kombination mit
der Festsetzung zur DA&mmung der AuRenbauteile die Kombination von stérenden Nutzungen und
schitzenswerten Nutzungen im Gebiet und sogar innerhalb der Gebaude mdglich wird.

Auch Festsetzungen zur Beschrankung des Kérperschalls werden getroffen, dass beispielsweise
Vibrationen von Maschinen nicht tbertragen werden.

Die maximal mdglichen Schallleistungspegel fur die Anlieferung, AuBenwerkstattbereiche,
Besucherstrome wurden schalltechnisch ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.

8.3 Mal der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und der gewiinschten
Dichte festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse als Mindestzahl wurde zur Sicherung der gewlinschten baulichen
Dichte des Quartiers festgesetzt. Im Bereich 6b (Quartiersgarage) wird kann die maximale
Geschosszahl bedarfsorientierte in Abschnitten je nach Baufortschritt und Stellplatzbedarf des
Gesamtquartiers errichtet werden. Naheres dazu wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen orientieren sich an den Zielsetzungen zur
stadtebaulichen Dichte, die im stadtebaulichen Konzept herausgearbeitet wurden. In den Bereichen
der unter Denkmalschutz stehenden Gebauden wurde die maximale Trauf- und Firsthéhe
entsprechend des jeweiligen Daches festgesetzt, so dass sich diese in der Festsetzung wiederfinden.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise
erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch wirksame
Gebaudehohe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen sowie sonstige Anlagen von alternativen
Energieerzeugungen soll unterstitz werden. Durch die Festsetzung soll ist eine stadtebaulich
vertragliche Einbindung mdglich.

In Baufeld 11 soll die Zulassigkeit eines Schornsteines diesen langfristig sichern.
Hinweis: Geschossflachenzahl in den Gewerbegebieten

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, ausgenommen der Baufelder der
Urbanen Gebiete, da das Mal3 der baulichen Nutzung ausreichend Uber die Gberbaubaren
Grundstucksflachen und die Gebaudehdohen definiert ist. Zudem sind im Plangebiet ausreichend
offentliche Freiflachen geplant, um eine bauliche Dichte auszugleichen.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflache orientiert sich an dem stadtebaulichen Konzept,
dass dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend
grol? festgesetzt, sodass der Vorhabentrager das Vorhaben entsprechend der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane umsetzen kann.

Die Baugrenze fir die Uberbaubaren Grundstticksflachen ab dem 3. Obergeschoss entspricht dem
Bestand, der einen Durchgang im Erdgeschoss und eine Zuwegung zum Neckar hin ermdglicht.

Offene Stellplatze sind nur in bestimmten untergeordneten Bereichen zugelassen, um das
Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes nicht zu beeintrachtigen. Hinweis: Die Festsetzung
bezieht sich auf neu zu genehmigende Stellplatze, bestehende Stellplatzflachen wahrend der
Aufsiedlung und Bauphase fallen nicht unter die Beschrankung.

Stadtebauliches Ziel ist es, die erforderlichen KFZ-Stellplatze langfristig in der Quartiersgarage
unterzubringen. Freiflachen sollen nicht durch den ruhenden Verkehr in Anspruch genommen werden
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und somit als Aufenthaltsflache zur Verfligung stehen. Die Quartiersgarage (Baufeld 6b) wird
bedarfsorientiert in vertikalen Bauabschnitten erstellt.

8.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse Flexibilitat bei der
Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfiihrungsplanung, ohne den Bebauungsplan andern
zu mussen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuRganger- und Radfahrbereich sichert die
Durchwegung im ndrdlichen und Ostlichen Bereich und ermdglicht die Erschliel3ung u.a. auch zur
Rettungszwecken aller Gebaude im Quartier. Der Bereich soll als attraktiver Freibereich auch fur den
Aufenthalt gestaltet werden.

Entlang dem Neckar soll die Fuliwegeverbindung erganzt werden und an das tberdrtliche
Radwegenetz anknupfen.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Mobility Hub soll als zentrale
Mobilitatsstation mit unterschiedlichen Verkehrsangeboten und einer Paketstation ausgestattet sein.

8.6 Grunflache

Mit der Festsetzung der privaten Grinflache Zweckbestimmung ,Quartierpark® wird die bestehende
Griunflache mit dem historisch gewachsenen Baumbestand gesichert. Der Quartierspark bildet die
zentrale Grinflache im Plangebiet und stellt einen wichtigen Treffpunkt und eine griine Oase fur das
Quatrtier dar.

Die private Griunflache Zweckbestimmung ,Eingrinung® dient der Eingriinung zum Neckar hin und
dem Schutz der vorhandenen Gehdlzflachen. Die Grinflachen sind aufRerhalb der Flachen zum
Schutz und zur Entwicklung von Naturschutz und Landschaft (FNL) als Aufenthalts- und
Freizeitraume fur Bewohner und Besucher des Quartieres erlebbar und haben darliber hinaus
Okologische Funktionen.

8.7 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die bedingt wasserdurchlassige Herstellung von Oberflachenbelagen fiir offene Stellplatze sowie
sonstiger Verkehrsflachen wurde aus Griinden des Grundwasserschutzes getroffen. Die Festsetzung
dient somit dem qualitativen Schutz des Grundwassers im Nahbereich der Trinkwassergewinnung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten Fallen das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Um dieser gesetzlichen
Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, das
Niederschlagswasser der unbelasteten Flachen Giber Regenwasserkandle in den Vorfluter
einzuleiten. Dort wo dies fur die Trinkwasserfassung unbedenklich mdglich ist, ist auch eine
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser vorgesehen, siehe nachfolgenden Plan.
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Abbildung 16: Ubersicht Versickerung, GDLA | Gornik Denkel Landschaftsarchitektur partg mbb, Heidelbereg,
17.11.2023

Die Abbruch- und Baubeschrénkungszeiten sowie Rodungszeitrdume, die
Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz (MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag und
Vermeidung von Fallenwirkung), die Festsetzung zur Reglementierung der AuRenbeleuchtung
sowie die Vorgezogenen Mallnahmen zum Artenschutz wurden aus artenschutzrechtlichen
Gruinden getroffen und sind erforderlich, um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8§44
BNatSchG zu verhindern. Es wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung der
Planungsgruppe Okologie und Information als Anlage zum Bebauungsplan verwiesen, in der auch
noch umsetzungsbezogene Angaben zu Fachunterlagen und Broschiren gemacht werden.

Die FNL-Flache ,,Bestandsschutz Gehdlz* soll die bestehenden dkologisch wertvollen
Geholzflachen sichern. Als Kompensation fiir die aufgrund von Baumafinahmen entfallenden
Gehdlzbereiche und zum Schutz und zur Aufwertung der verbleibenden Flache werden flankierende
Maflnahmen wie Fassadenbegriinung, an den angrenzenden Gebauden und ,gehdélzbegleitende
Maflinahmen® auf den angrenzenden Flachen festgesetzt.

8.8 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung, Flachen far
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

Die Festsetzung zu Schallschutzmal3nahmen fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die Erfordernis
der Laftungseinrichtungen fiir SchlafrAume und die Vorgaben zur Dammung der Aul3enbauteile
sichern gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Festsetzungen der zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen zur Vermeidung oder
Minderung von Schallemissionen dient dazu die Schallquellen (Parkhaus, Gewerbe und
Veranstaltungen) innerhalb des Quartiers vertraglich mit den anderen Nutzungen auszubilden.

Auf die Ausfiihrungen in Kap. 7.3 und die schalltechnische Untersuchung als Anlage zum
Bebauungsplan wird verwiesen.



Bebauungsplan "Neckarspinnerei-Quartier" mit der Satzung fur die Seite 29 /31
Ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO, Planbereich 22/01

8.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Die bestehende gewerbliche Konversionsflache ist von besonderem stadtebaulich wirksamen Griin
durchzogen, die durch die Festsetzungen so weit wie moglich erhalten bleiben sollen. Die Neuanlage
von Grinflachen und Bepflanzungen dienen neben dem Erhalt der Bdume der zusétzlichen
Eingrinung bzw. Durchgriinung des Gebietes. Dartiber hinaus dienen diese Malinahmen der
Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild und der landschafts- /ortsbildgerechten Gestaltung
und Einbindung sowie der Minimierung des Eingriffs in den Klima- und Lufthaushalt (Filterung von
Schadstoffen und Stauben und Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdlze).

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die angestrebten
Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fir
Vogel und Insekten erfillt. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelb&ume sollen zur
Erflllung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten
werden.

Die Pflanzzwéange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit
die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz. Die Pflanzfestsetzungen
dienen dartiber hinaus dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des Gebiets und der
Gliederung des Straenraums. Sie lockern die Bebauung auf. Die Sonneneinstrahlung wird durch
den Schattenwurf des Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der Stral3en und
Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration reduziert die Temperatur der
unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhoht. Die Kronen belaubter Baume
binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser tUber das Wurzelwerk sowie an den Blattern
anhaftender Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen
reduziert. Bdume dienen weiterhin als Lebensraum flir zahlreiche Tierarten. Mit der Anlage der
Grunstrukturen entstehen dartber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Gebiet durch die Bepflanzung giinstig beeinflusst.

Die Fassadenbegrinung wird an den Fassaden zu den bestehenden Gehdlzstrukturen festgesetzt,
um die Grunbereiche 6kologisch aufzuwerten. (s.0.). Sonstige Regelungen zu Fassadenbegriinungen
werden im Rahmen der Gestaltungsvorgaben im Weiteren Verfahren getroffen.

Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung
vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zuriick und geben das Uberflusswasser erst
zeitverzogert in das Gewasser ab. Die Warmespeicherung der Vegetationsschicht verzégert
Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und
verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die
weitgehend durch natirliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fr
diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte Baukdrper besser in das
Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebietes. Mit einer Dachbegriinung wird
der Eingriff in die Schutzgiiter Boden (Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser
(Wasserriickhaltung, verzogerte Abgabe, Erhéhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft
(Verringerung des Aufheizungspotentials, Erhdhung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope
(Ubernahme von Lebensraumfunktionen) minimiert. Sie wird als Teil der Planung angenommen und
im Umweltbericht eingerechnet.

9. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

9.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Dachform und der Dachneigungsbereich sind fiir die Neubauten festgesetzt. Die
zum groRten Teil unter Denkmalschutz stehenden Bestandsbauten weisen meist Sattel- oder
Sheddéacher auf. Die Neubauten lassen somit durch die Flachdacher einen Kontrast zu den
Bestandbauten entstehen, der die herausragende Gestaltung der Denkmaler unterstitzt, indem sich
die Neubauten hinsichtlich der Dachform zuricknehmen. Gleichzeitig kdnnen die Flachdacher durch
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eine Begrunung ein Beitrag zum Klimaschutz leisten und auf den unteren Dachern Aufenthaltsflachen
fur Bewohner zur Verfligung stellen.

Die Bestandsgebaude mit abweichenden Dachformen bzw. Dachneigungen sind auch weiterhin
zulassig, um das historische Erscheinungsbild zu wahren und dadurch dem Gebiet eine pragende
Charakteristik zu verleihen.

9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr
stadtbildpragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreibenden diesbezliglich Beschrankungen
aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden. Dies gilt insbesondere im Plangebiet aufgrund der
stadtebaulichen Lage und Einsehbarkeit. Durch diese Festsetzungen, dass Werbeanlagen nur in
Form von Schriftzigen und Logos zulassig sind, werden Fremdwerbungen in Form von Werbetafeln
eingeschrankt, welche in Gewerbegebietes ansonsten von der Art der baulichen Nutzung nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Lichtwerbung ist aufgrund der angrenzenden Au3enbereichsflachen sowie aufgrund der
Nachbarschaft zu Gberdrtlichen Verkehrstrassen fur das vorliegende Gebiet nicht zu empfehlen und
wird daher als unzulassig festgesetzt.

Die sonstigen Anforderungen an Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen hat
sich am Gestaltungshandbuch auszurichten. Dieses folgt im weiteren Verfahren.

10. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 6,03 ha groRen Plangebietes verteilen sich folgendermalRlen:

Baugebiet (Baufelder) ca. 33.830 m2
Private ErschlieRungsflache bes. Zweckbestimmung: Mobility Hub ca. 710 m2
Private Grunflache ca. 14.370 m2?

Private ErschlieBungsflache bes. Zweckbestimmung: Rad- und FuRgangerbereich  ca. 3.460 m2

Offentliche ErschlieRungsflache ca. 5.720 m2
Verkehrsgrin ca. 880 m?2
Wasserflache ca. 1.280 m2

11. Bodenordnung/Folgeverfahren

Die zu uberplanenden Grundstiicke sind im privaten Eigentum sowie im Eigentum der Stadt
Wendlingen. Die offentlichen Flachen werden nach Fertigstellung der ErschlieBung der Stadt
Wendlingen tbergeben.

12. Auswirkungen des Bebauungsplans

Wendlingen am Neckar ist eine Stadt mit hoher Standortgunst. Mit dem Bebauungsplan werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung und Nachverdichtung einer historisch
bedeutsamen Konversionsflache geschaffen. Die Entwicklung von gewerblichen Flachen an diesem
historisch bedeutenden Standort tragt zu einer nachhaltigen Starkung des attraktiven
Wirtschaftsstandorts Wendlingen am Neckar bei. Die Nachverdichtung an diesem Standort ist
stadtebaulich vertraglich und im Sinne einer effizienten Bodennutzung, wodurch die weitere
Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich vermieden wird.

Neben den Zukunftschancen durch hochwertige Arbeitsplatze und den positiven Auswirkungen auf
Handwerk und Wirtschatft, ist ein positiver Effekt auch auf die demographische Entwicklung zu
erwarten.



Bebauungsplan "Neckarspinnerei-Quartier" mit der Satzung fur die Seite 31/31
Ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO, Planbereich 22/01

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beigefigt.

Aufgestellt: Anerkannt:

Wendlingen am Neckar, den .....

Blro Baldauf Architekten und Standplanern GmbH Girod, Axel,
70199 Stuttgart Stadtbauamt



