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1. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt laut Regionalplan des Verbands Region Stuttgart als
Kleinzentrum an der regionalen Entwicklungsachse Kirchheim-Stuttgart und ist dem sog.
Siedlungsbereich zugeordnet, in denen vorrangig die Siedlungstatigkeit zu konzentrieren ist. Im
Stadtgebiet wurden deshalb in den vergangenen Jahren vermehrt Entwicklungspotentiale im
Innenbereich aktiviert. Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung
durch Nachverdichtung und Modernisierung bestehender Wohngebiete und der Umnutzung derzeit
gewerblich genutzter Bereiche. Weiterhin wird dadurch dem Grundsatz des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte der Stadt Wendlingen am Neckar, stdlich des
Rathauses. Aufgrund der zentralen Lage und der teils alten baulichen Substanz wurde eine
Nachverdichtung des Gebiets untersucht und stadtebauliche Konzepte fiir verschiedene Varianten
entwickelt. Die Ergebnisse der Studie ,,Nachverdichtung Innenstadt® wurden dem Gemeinderat der
Stadt Wendlingen am Neckar im Jahr 2019 vorgestellt. Im Vordergrund standen dabei insbesondere
diejenigen Bereiche des Plangebietes, bei denen absehbar war, dass sie fur eine Neubebauung zur
Verfigung stehen. Auch Bestandteil der Betrachtung war die Poststation im Nordosten des
Plangebiets, die sich im Falle einer Standortverlagerung besonders als innerstédtische
Potentialflache anbieten wirde.

Erganzend zur stadtebaulichen Studie ,Nachverdichtung Innenstadt”, wurde fiir den dstlichen
Bereich des Plangebiets vom Biro Aldinger Architekten ein konkreter Bebauungsvorschlag
erarbeitet. Geplant sind drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 46 Wohneinheiten, die einen
Innenhof bilden und somit zu einem sozialen Miteinander beitragen.

Die Untersuchungen verfolgen die stéadtebauliche Zielsetzung der Stadt Wendlingen am Neckar, das
gesamte Innenentwicklungspotenzial zu nutzen. Durch die besondere Lage soll langfristig ein
verdichtetes Wohnquartier entstehen, das die Stadtmitte betont und neuen innerstadtischen
Wohnraum bietet. Durch den Bebauungsplan soll die Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung dieser
Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet und die Innenentwicklung geférdert werden. Die
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie und der stddtebaulichen Varianten sind, ebenso wie erste
Vorhabenplanungen, in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Ostlich Bahnhof
Wendlingen a.N. zwischen den Ortslagen Wendlingen a.N. und Unterboihingen®, Planbereich 01,
i.K.g. am 25.11.1950, setzt lediglich Baulinien fest. Die vorgesehene Bebauung stimmt nicht mit
diesen Uberein.

Da es sich bei der MaBnahme um eine Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flache handelt und
damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB, hat der Gemeinderat der
Stadt Wendlingen am Neckar am 26.01.2021 beschlossen, den Bebauungsplan ,Zwischen den
Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich Uracher-, LichtensteinstraBBe, Planbereich 01/18
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Das Plangebiet
hat eine GréBe von ca. 1,3 ha.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung geméB § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen,
die im Folgenden dargelegt werden:
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Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

1. Voraussetzungen nach § 13a (1) Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen innerhalb der
bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Nachverdichtung einer innerértlichen Flache und
beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung flr die Anwendung des § 13a BauGB gegeben.

2. Voraussetzungen nach § 13a (1) Satz 2 BauGB

GemaB § 13a (1) Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahlt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine GréBe der Grundflache
festgesetzt ist von insgesamt:

- weniger als 20.000 m? (§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (§ 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Zwischen den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich
Uracher-, LichtensteinstraBe, umfasst ein Plangebiet von insgesamt knapp 13.200 m?2. Die
Uberbaubare Grundstlicksflache liegt damit unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 (2)
BauNVO (20.000 m?). Eine Uberschlagige Priufung unter Beriicksichtigung unter den in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a (1) Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.” (§ 13a (1) Satz 4 BauGB)

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob eine
Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorpriifung des Einzelfalls durchgefihrt werden
muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss im
vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles” durchgeftihrt werden, da der
Prifwert weder erreicht, noch Uberschritten wird.

4. Voraussetzung nach § 13a (1) Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG))
bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Natura 2000 Gebiete in
der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a (1) Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daftr
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach derzeitigem
Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst befindet.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und
(3) BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

- der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind
und

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1).

- Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB auch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB nicht beachtet werden. Der
Gesetzgeber definiert unter § 13a (2) Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemaB § 1a (3) BauGB). Damit ist die
Bilanzierung und Durchflhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berlcksichtigung der
Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 9).

Die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a (2) Nr. 1 i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB durch den
Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) wird in Anspruch
genommen. Eine frihzeitige Beteiligung wird nicht durchgefihrt.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse

3.1 Regionalplan

Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(uberwiegend)

S — Richtfunkstrecken

ek

Auszug Regionalplan, Raumnutzungskarte, Verband Region Stuttgart, vom 22.07.2009 (mit Lage des Plangebietes in gelb)

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt gemaB Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, vom
22.07.2009, im Verdichtungsraum Stuttgart sowie auf der Landesentwicklungsachse Stuttgart —
Esslingen am Neckar - Plochingen — Nurtingen (- Metzingen) und der regionalen Entwicklungsachse
Stuttgart - Filderstadt — Neuhausen a.d.F. — Wendlingen — Kirchheim unter Teck. Wendlingen am
Neckar (Kernstadt) ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, vom 22.07.2009 als
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Kleinzentrum ausgewiesen, gehoért zum Siedlungsbereich der Entwicklungsachse und verfiigt tber
einen Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als ,,Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet (lberwiegend)“ dargestellt. Nérdlich des Plangebietes befindet sich die Ulmer StraBe fir
den regionalen Verkehr, stdlich verlauft die Bahnstrecke. Westlich des Gebietes ist im Regionalplan
eine Richtfunkstrecke eingetragen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Wendlingen am
Neckar 3. Anderung der 3. Fortschreibung ist das Planungsgebiet ,Zwischen den Ortslagen
Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich Uracher-, LichtensteinstraBe, GroBteils als Wohnbau-
flache dargestellt. Lediglich im nordwestlichen Bereich der Flache weist der FlAchennutzungsplan
eine Flache fur Gemeinbedarf (Post) aus.

Gem. § 13 a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintréchtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Der Bereich der geplanten Wohnnutzung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der Bereich
der geplanten Mischgebietsnutzung nicht. Da im vorliegenden Fall die geplante
Mischgebietsnutzung dem Gebietscharakter entspricht und sich in die Umgebung einfiigt, ist die
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist
daher fir den nordwestlichen Teil (derzeit: Gemeinbedarf, Wohnbauflache; geplant: gemischte
Bauflache) im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Auszug ,3. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverbandes Kéngen - Wendlingen
am Neckar” vom 24.06.2009 (Amtliche Bekanntmachung am 29.01.2010) (mit Abgrenzung des Plangebietes in rot)

3.3 Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ostlich
Bahnhof Wendlingen a.N. zwischen den Ortslagen Wendlingen a.N. und Unterboihingen® (i.K.g. am
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25.11.1950), der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen den Ortslagen Wendlingen
und Unterboihingen®, Bereich Uracher-, LichtensteinstraBe (Planbereich 01/18), mit dessen

Rechtskraft unwirksam wird.
Innerhalb des Plangebiets setzt der Bebauungsplan ,,Ostlich Bahnhof Wendlingen a.N. zwischen den
Ortslagen Wendlingen a.N. und Unterboihingen“ Baulinien fest.

Weitere Regelungen der Bebauung in diesem Bereich richten sich nach der Ortsbausatzung tber
allgemeine baurechtliche Bestimmungen fir die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 03.10.1957.
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Rechtsverbindliche Bebauungspléne (mit Abgrenzung des Plangebietes in schwarz)

4.  Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Zentrum von Wendlingen am Neckar mit dem Rathaus
und dem Polizeirevier, der Festhalle bzw. dem Haus der Vereine, zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten
sowie einem Kindergarten mit Spielplatz. Westlich des Plangebietes, an dem jetzigen Standort der
Johanneskirche soll zeitnah ein Gemeindezentrum sowie eine Einrichtung fir Menschen mit geistiger
Behinderung entstehen. Westlich und 8stlich schlieBt sich ansonsten Wohnbebauung an. Sudlich
des Plangebiets, angrenzend an die TalstraBe, verlauft die Bahntrasse.

Das Plangebiet selbst dient derzeit bereits hauptsachlich der Wohnnutzung. Vor allem im

nordwestlichen Plangebiet befinden sich zudem gewerbliche Nutzungen, wie ein Fotogeschéaft und
eine Zahnarztpraxis. Die gewerbliche Nutzung (Postgeschéft / Postannahmestelle) soll im

Erdgeschoss erhalten bleiben.
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Luftbild (mit Abgrenzung des Plangebietes in rot) (Quelle: google earth, Kartendat

en 2020)

Fotos (Baldauf Architekten, 03/2019)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten und auBerhalb der Uberflutungsflachen
der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK).
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Auéng aus aer Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg (HWGK), Uberflutungsflachen (mit Abgrenzung des
Plangebietes in rot) (Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW),
zugegriffen am 11.07.2019)

5. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte der Stadt Wendlingen am Neckar, sidlich des
Rathauses und ist vorwiegend durch eine Zeilenbebauung gepragt. Aufgrund der zentralen Lage und
der teils alten baulichen Substanz, wurde die Nachverdichtung des Gebiets untersucht und
stéadtebauliche Konzepte fur verschiedene Varianten entwickelt. Die Ergebnisse der Untersuchung
wurden dem Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar im Jahr 2019 vorgestellt. Im
Vordergrund standen dabei insbesondere diejenigen Bereiche des Plangebietes, bei denen absehbar
war, dass sie fur eine Neubebauung zur Verfligung stehen. Auch Bestandteil der Betrachtung war die
Poststation im Nordosten des Plangebiets, die sich im Falle einer Standortverlagerung besonders als
innerstadtische Potentialflache anbieten wirde.

Im Zuge der Studie wurden zun&chst die Geschossigkeiten des Bestands ermittelt (ausgenommen
sind die zu Uberplanenden Bereiche).
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Studie ,Nachverdichtung Innenstadt”, Geschossigkeit Bestand (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand
19.03.2019) (mit Abgrenzung des Untersuchungsbereichs in schwarz)
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Insgesamt wurden drei stadtebauliche Varianten mit unterschiedlichen Dichten entwickelt. Zugrunde
gelegt wurde eine Grundflachenzahl von 0,4. Die Untersuchung zeigt, dass durch die
Nachverdichtung der innerdrtlichen Flache die Schaffung von bis zu ca. 70 Wohneinheiten méglich
wére.

Studie ,Nachverdichtung Innenstadt®, Stadtebauliche Konzepte: Variante 1 (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, Stand 19.03.2019)

Studie ,Nachverdichtung Innenstadt®, Stadtebauliche Konzepte: Variante 2 (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, Stand 19.03.2019)

: / I\ X Y- / A\ : A 4
Studie ,Nachverdichtung Innenstadt®, Stadtebauliche Konzepte: Variante 3 (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, Stand 19.03.2019)
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Erganzend zur stadtebaulichen Studie ,Nachverdichtung Innenstadt”, wurde flir den &stlichen
Bereich des Plangebiets vom Biro Aldinger Architekten ein konkreter Bebauungsvorschlag
erarbeitet. Geplant sind drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 46 Wohneinheiten, die einen
Innenhof bilden und somit zu einem sozialen Miteinander beitragen.

Verbunden werden die viergeschossigen Gebaude Uber eine gemeinsame Tiefgarage. Die Zufahrt
zur Tiefgarage soll Uber die NeuffenstraBe erfolgen, sodass die LichtensteinstraBe und die
AchalmstraBe nicht mit zusatzlichem Verkehr belastet werden. Einzelne oberirdische Parkplatze
sollen jedoch auch in der Lichten-, Tal- und AchalmstraBe angeboten werden. Vorgesehen sind
derzeit 48 PKW-Stellplatze und 112 Fahrrad-Stellplatze.

Neuffenstralte 1 2 3 4 6 7 8 9

Neuffenstr:
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Neubau von 3 Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage, Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Aldinger Architekten
Planungsgesellschaft mbH, Auftraggeber Siedlungsbau Neckar-Fils eG, Stand 04.09.2020)
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Ansicht Ost (Quelle: Aldinger Architekten Planungsgesellschaft mbH, Auftraggeber Siedlungsbau Neckar-Fils eG, Stand
14.10.2020)

GemaB § 37 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fir jede Wohnung ein
geeigneter Stellplatz flr Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz). Im Bebauungsplan
werden keine abweichenden / erhéhenden Festsetzungen getroffen. Dies ist u.a. der
innerstadtischen, zentralen Lage geschuldet. Weiterhin wird mit dem Blick auf den Bestand darauf
hingewiesen, dass auf den Grundstiicken im Geltungsbereich selbst z.T. kaum Stellplatze vorhanden
sind. Insbesondere die derzeit vorhandene Mehrfamilienhausbebauung, die abgebrochen werden
soll, sieht auf den Grundsticken nur eine geringfigige Anzahl von Stellplatzen vor. Somit handelt es
sich bei der Neubebauung durch die vorgesehenen Stellplatze in der Tiefgarage um einen Gewinn im
Vergleich zum Bestand.

Neben einer Planung fiir den dstlichen Planbereich, liegen bereits konkretere Uberlegungen fiir den
nordwestlichen Planbereich, Flurstiick Nr. 683 (NeuffenstraBBe 2), vor, welches derzeit u.a. durch eine
Filiale der Deutschen Post (inkl. Postumschlag) sowie der Telekom genutzt wird. Im Untergeschoss
des Gebdaudes ist eine umfangreiche Schaltzentrale untergebracht, die dort erhalten bleiben soll.
Auch die dort derzeit vorhandene Postfiliale soll erhalten bleiben. Der Bebauungsvorschlag sieht eine
Aufstockung des derzeitigen Baukodrpers vor sowie ggf. ein Anbau entlang der Uracher StraB3e, so
dass eine dreigeschossige (Wohn-)bebauung mit zusatzlichem Staffelgeschoss in Flachdach-
Bauweise entsteht.

Da es sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB handelt, ist die
dargestellte Vorhabenplanung als Bebauungsvorschlag bzw. beispielhafte Bebauung zu sehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die erfolgten stddtebaulichen Untersuchungen die
stédtebauliche Zielsetzung der Stadt Wendlingen am Neckar verfolgen, das gesamte
Innenentwicklungspotenzial zu nutzen. Durch die besondere Lage soll langfristig ein verdichtetes
Wohnquartier entstehen, dass die Stadtmitte betont und neuen innerstadtischen Wohnraum bietet.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Zwischen den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen®,
Bereich Uracher-, LichtensteinstralBe, sollen so getroffen werden, dass eine Umsetzung der
Bauvorschlage ermdéglicht wird.

6. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Wendlingen am Neckar, stdlich des Rathauses (siehe
auch Kapitel 3).

MaBgebend fir die Abgrenzung ist der vom Stadtbauamt Wendlingen am Neckar in Zusammenarbeit
mit dem Biro Baldauf Architekten und Standplanern GmbH aus Stuttgart gefertigte zeichnerische
Teil des Bebauungsplans.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollsténdig innerhalb der
Abgrenzung befinden: 682 (StraBe), 682/1, 682/2, 684, 685/1, 687, 687/1, 688, 689, 690, 691, 692,
694, 695, 696 (StraBe), 697, 700.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden Nummern: 683.
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Die Abgrenzung des Planbereichs ergibt sich aus der Sachgerechtheit der Planungsziele und
Planungszwecke, damit auf den Grundstlicken im Plangebiet eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie eine sinnvolle Bodennutzung erreicht werden kann. Im Rahmen der
Bauleitplanung wird somit der stédtebaulich kleinstm&glichste Bereich planungsrechtlich erfasst.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,3 ha.

7.  ErschlieBung / Technische Infrastruktur

7.1 Verkehr

Die Uberortliche VerkehrserschlieBung ist Gber die Autobahn 8 und die BundesstraBe 313 gegeben.
Uber die Uracher-, Neuffen-, Lichtenstein- und TalstraBe wird das Quartier ,Zwischen den Ortslagen
Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich Uracher-, LichtensteinstraBBe, erschlossen. Durch das
Plangebiet fihrt zudem die AchalmstraBe.

Die S-Bahn- und Regionalbahnhaltestelle Wendlingen (Neckar) ist vom Plangebiet aus fuBlaufig
erreichbar. Zusétzlich ist eine Bushaltestelle in direkter Nahe vorhanden.

Um die Lichtenstein-, Tal- und AchalmstraBe vom Verkehr zu entlasten soll ein Einbahnverkehr
eingerichtet werden. Demnach wére die Einfahrt in die LichtensteinstraBe nur noch von Norden
(NeuffenstraBe) moglich und die Einfahrt in die AchalmstraBe nur noch von der TalstraB3e. Die
TalstraBe wéare dann im Bereich zwischen Lichtenstein- und AchalmstraBe nur von Osten kommend
durchfahrbar. Im Zuge dessen wird die Médglichkeit erdffnet, den Platz zwischen den geplanten
Gebauden in der LichtensteinstraBe bis in den Verkehrsraum neu zu gestalten und dadurch zu einer
Verkehrsberuhigung und Aufwertung des StraBenraums beizutragen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung wie auch die Entwasserung werden durch das bestehende
Versorgungsnetz gesichert.

Die Entwéasserung soll Gber den bestehenden Mischwasserkanal erfolgen. Ein Regenwasserkanal ist
aufgrund der Lage in einem Bestandsgebiet im Ortszentrum nicht vorhanden. Eine Drosselung des
Niederschlagswassers findet Uber die Dachbegriinung statt.

Westlich auBerhalb des Plangebietes im Bereich des Glockenturms der Johanneskirche befinden
sich eine Mobilfunkantenne / Richtfunktrasse.

8.  Gutachten / Untersuchungen

Die Stadt Wendlingen am Neckar hat zur grundséatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt um
den fachlichen Aspekt Artenschutz und Schall zu beantworten bzw. zu prifen. Die Gutachten und
Untersuchungen sind Anlage des Bebauungsplans. Auf die ausflhrlichen 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 Auszlige aus den Gutachten angefiihrten Nummerierungen,
Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.

8.1 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung des Plangebietes wurde durchgefiihrt
(Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, BBP ,Uracher-/LichtensteinstraBe”, Stadt Wendlingen am
Neckar, Biro fur Natur- und Artenschutz (BNA), Frank Kirschner (Dipl.-Agr. Biol.), Kéngen, 03.
Dezember 2020). Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt, auf diese wird verwiesen.
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In Kapitel 5 ,,Zusammenfassende Beurteilung und Hinweise zum weiteren Vorgehen” heif3t es:

»Im Ergebnis der in vorliegender Relevanzprifung getroffenen Abschichtung kann bei Biber,
Haselmaus und Juchtenkéfer ein Vorkommen im Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Als von
dem geplanten Bebauungsplan u.U. betroffenen Artengruppen verbleiben noch Végel und
Fledermause. Insgesamt betrachtet ist das Habitatpotenzial fir diese beiden Artengruppen im Gebiet
vergleichsweise gering.

Bei den Végeln kénnen durch Um-/NeubaumaBnahmen einzelne Brutplatze einiger ubiquitérer,
anspruchsarmer Frei- oder Héhlenbriter betroffen sein. Bei diesem Artenspektrum werden
Individuenverluste (Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch eine Durchflihrung der
notwendigen Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar vermieden.
Unter Umstanden betroffene Nistkédsten sind in diesem Rahmen an bestehen bleibende Gehdlze im
Umfeld umzuh&ngen.

An den Gebauden im Planungsgebiet kbnnen vor allem Brutplatze des Hausrotschwanzes liegen.
Zur Vermeidung des Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Eier, Jungvégel) bei diesem
im Allgemeinen weit verbreiteten Nischenbriter sind die im Rahmen des Bebauungsplans geplanten
Gebaudeabbriche oder UmbaumaBnahmen auBerhalb der artspezifischen Brutzeit zwischen August
und Marz durchzufiihren. Alternativ kbnnen die betroffenen Gebaude vor Beginn der MaBnahmen auf
einen tatsachlichen Brutplatz des Hausrotschwanzes Uberprift werden (s.u.).

An den im Planungsgebiet vorhandenen Gebauden wurde, im Rahmen der Gelandebegehung, kein
Brutplatzpotenzial fir in Hohlrdumen an Geb&uden britende Vogelarten und keine
Einschlupfmdglichkeiten fir Fledermé&use festgestellt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass sich entsprechende Mdglichkeiten (vereinzelt) an von unten nicht einsehbaren Stellen befinden.
Zudem koénnen Brut-/Quartiermdglichkeiten fir Végel und Flederméduse an Gebduden, z.B. durch
Zerfallsprozesse oder UmbaumaBnahmen, jederzeit neu entstehen.

Somit kann diese Untersuchung keine Prifung (Gebaudebegehung) im Einzelfall auf Vollzugsebene
ersetzen. Lassen sich aktuell bereits groBraumigere Eingriffe absehen, so kann es auch sinnvoll sein
flachendeckende Erhebungen zu Brutvogeln und Fledermausquartieren (Ausflug-
/Schwéarmkontrollen) durchzuflihren. Der geeignete Zeitraum zur Durchfiihrung dieser Erhebungen
liegt zwischen April und Juli.

Unter Berlicksichtigung dieser Vermeidungs- (und CEF-)maBnahmen sowie der Vorkehrungen zum
Risikomanagement (Gebaudekontrollen, Arterhebungen) werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 (1) i. V. m. (5) BNatSchG durch den geplanten Bebauungsplan nicht
erfallt.”

Die generelle Durchflihrbarkeit auf Bebauungsplanebene ist gegeben. Fir die nachfolgende Ebene
der Vorhabenplanung gilt: Die Artenschutzrechtliche Relevanzprifung im Bebauungsplan entbindet
den Bauherrn/Vorhabentréager (als Eingriffsverursacher) nicht, die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG in Eigenverantwortung zu beachten (siehe auch Ergebnis der oben aufgeflihrten
Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung).

8.2 Schalltechnische Stellungnahme

Sudlich des Plangebietes liegt die Bahnstrecke Wendlingen-Oberlenningen. Aufgrund dessen wurde
eine schalltechnische Stellungnahme erstellt (Schalltechnische Untersuchung, Stadt Wendlingen am
Neckar, Bebauungsplan ,,Zwischen den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen, Bereich
Uracher-/ LichtensteinstraBBe“, Dr.-Ing. Frank Dréscher, Ingenieurbiro fir Technischen
Umweltschutz, TUbingen, 04. Juni / 22. Dezember 2020). Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt, auf diese wird verwiesen.

Diese kommt in Kapitel 10 ,,Zusammenfassung” zu folgendem Ergebnis:

»Die Stadt Wendlingen am Neckar bereitet derzeit die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Zwischen
den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen, Bereich Uracher-/ LichtensteinstraBe” vor. Das
Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte von Wendlingen siiddstlich des Marktplatzes und umfasst
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eine Flache von ca. 1,25 Hektar. Im Plangebiet ist insbesondere die Entwicklung von Wohnbebauung
vorgesehen (geplante Ausweisung als allgemeines Wohngebiet - WA - zur Innenverdichtung).

Das Plangebiet ist den Schallimissionen der stdlich verlaufenden S- Bahntrasse (Strecke
Plochingen/Kirchheim (Teck) ausgesetzt (Teckbahn).

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Schalleinwirkungen aus dem Schienenverkehr im
Plangebiet ermittelt und bewertet. Die Schalleinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben der
DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) und der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel wurden den entsprechenden Orientierungs- und
Grenzwerten gegenulbergestellt.

Hierzu wurden:

- die Schallemissionen aus dem Schienenverkehr erfasst und bewertet,

- die Schalleinwirkungen an bestehenden und geplanten schutzbedurftigen Nutzungen ermittelt,

- die Larmpegelbereiche / maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109-1 zur Festlegung des
erforderlichen passiven Schallschutzes im Plangebiet ermittelt und dargestellt.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,.Zwischen den Ortslagen Wendlingen und
Unterboihingen, Bereich Uracher-/ LichtensteinstraBe” in Wendlingen am Neckar ergab:

Schallimmissionen und Beurteilungswerte

Schienenverkehrsldrm im Plangebiet

Ausweisung als WA

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im
Nachtzeitraum werden im Plangebiet, auf der als allgemeines Wohngebiet ausgezeichneten Flache,
im Tagzeitraum bis einschlieBlich der orangenen Farbflache und im Nachtzeitraum flachenhaft
Uberschritten (siehe Anlagen 2 und 3 im Anhang). Die Orientierungswerte stellen jedoch keine
Grenzwerte dar.

Auch die hdéher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tag- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum
werden auf der entsprechenden Flache im Plangebiet im Tagzeitraum entlang der Schienenstrecke
groBflachig und im Nachtzeitraum flachenhaft Gberschritten (siehe Anlagen 2 und 3 im Anhang). Es
werden somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Ausweisung als Ml

Die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im Plangebiet, auf der als Mischgebiet ausgezeichneten Flache, im Tagzeitraum vollstandig
eingehalten und im Nachtzeitraum flachenhaft Gberschritten (siehe Anlagen 2 und 3 im Anhang). Die
Orientierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fiir Mischgebiete von
64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeitraum werden auf der entsprechenden Flache im
Plangebiet vollsténdig eingehalten (sieche Anlagen 2 und 3 im Anhang).

Es werden somit keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Anforderungen zum Schallschutz

SchallschutzmaBnahmen gegen nicht auszuschlieBende Gesundheitsgefdhrdungen oder
Gesundheitsbeeintrachtigungen

Falls auf den in Anlage 3 im Anhang dargestellten Flachen mit Beurteilungspegeln von lber 60 dB(A)
schutzbediirftige Rdume errichtet werden, ist der Schallschutz bspw. durch:

- geeignete Grundrissgestaltung (Errichtung der Gberwiegend zum Schlafen genutzte Rdume an
der von der Schiene larmabgewandten Gebaudefassade. Dabei muss der schutzbeddirftige
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Raum zumindest an einer Fassade eine LUftungsmaoglichkeit tber eine larmabgewandte Fassade
< 60 dB(A) aufweisen) oder

- baulichen Schallschutz durch AuBenbauteile (wie bspw. verglaste Laubengénge, Schiebeladen,
Festverglasungen oder partielle Vorhangfassaden, die den Immissionsort (vor dem 6ffenbaren
Fenster) abschirmen oder

- nicht 6ffenbare Fenster

sicherzustellen. Der Nachweis ist im Rahmen des Bauantrags zu fihren.

Passiver Schallschutz gegen AuBenlarm gemal DIN 4109-1

Die AuBenbauteile schutzbeddrftiger Rdume sind ausreichend gegen AuBenlarm zu schitzen. Der
erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegen
AuBenlarm) ist gemaB § 3 (1) und § 14 (1) Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) /19/
sowie gemaB Ziffer A 5 Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen - VwV TB - Baden-
Wirttemberg /20/ gemaB DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum
Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks.

In der Anlage 4 im Anhang sind die Larmpegelbereiche gemai DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016 im
Plangebiet fir den maBgeblichen Nachtzeitraum dargestellt.

Liftungseinrichtungen flr Schlafrdume

Zum Schutz vor Verkehrslarm sollen fir alle Schlafrdume an Gebaudefassaden mit in Anlage 3
dargestellten nachtlichen Beurteilungspegeln von Uber 45 dB(A) geeignete schallgedammte
Luftungseinrichtungen (wie bspw. AuBendurchlasselemente / passive Druckdifferenzlifter) installiert
werden, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern
ermoglichen, sofern der schutzbedurftige Raum nicht Uber eine Liftungsmaéglichkeit Uber eine
larmabgewandte Fassade — mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 45 dB(A) - verfugt.

SchallschutzmaBnahmen AuBenwohnbereiche

Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm im Tagzeitraum sollen entsprechend fir AuBenwohnbereiche
(Balkone, Terrassen 0.4.) an Geb&udefassaden mit in Anlage 2 dargestellten Beurteilungspegeln von
Uber 64 dB(A) bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. verglaste Vorbauten, Loggien, erhdhte
Brustungen, Wintergéarten, Schiebeldden oder andere geeignete MaBnahmen) vorzunehmen, sofern
die betroffene Wohnung nicht Uber einen nutzbaren AuBenwohnbereich an einer larmabgewandten
Fassade - mit Beurteilungspegeln < 64 dB(A) - verfugt.”

9. Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes (siehe Kapitel 2),
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt werden. Die
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit
werden demnach kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine
Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaBnahme eines bereits
bebauten Bereiches handelt, der dadurch bereits umfassend versiegelt ist. Die Flachen werden neu
geordnet und Neubebauung ermdéglicht. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan
~Zwischen den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich Uracher-, LichtensteinstraBe,
geférdert.

Schutzgut Mensch

Waéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstoffemissionen sowie
Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen.
Diese baubedingten Auswirkungen sind nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.
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Eine Nachverdichtung der Bestandssituation durch den Bebauungsplan kann von Nachbarn /
Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitdt empfunden werden. Jedoch ist
diese unweigerliche Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar. Zudem ist der
Geltungsbereich bereits bebaut, so dass eine umfangreiche Vorbelastung besteht.

Die Einwirkung des Bahnlarms der sudlich des Plangebietes liegenden Bahnstrecke wurde in einer
Schalltechnischen Untersuchung (Dr.-Ing. Frank Dr&scher, Ingenieurbiro flir Technischen
Umweltschutz, TUbingen, 04. Juni / 22. Dezember 2020) untersucht. Auf diese wird verwiesen (siehe
Kapitel 8.2).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet nimmt aufgrund der innerértlichen Lage und der bereits vorhandenen Bebauung eine
eher untergeordnete Bedeutung flir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ein. Durch die geplante
Neubebauung kénnen allerdings Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die 6kologische Funktion
entstehen. Die Auswirkungen bleiben lokal beschréankt. Die vorgesehene Bebauung an dieser Stelle
ist durch die Stadt gewunscht, um innerstadtischen Wohnraum zu schaffen und das Bestandsgebiet
stéadtebaulich aufzuwerten.

Um die Auswirkungen zu beschranken werden Pflanzzwénge in Form von Dachbegriinung und der
Begrinung der Tiefgarage und der Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese dienen als 6kologischer
Trittstein flr diverse Insekten und Vogelarten. Weitere Festsetzungen (u.a. wasserdurchlassige
Gestaltung von Oberflachenbelédgen) dienen der Minimierung der Flachenversiegelung, bieten
Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Um die Auswirkungen auf artenschutzrechtlich geschitzte Tiere und Pflanzen einschétzen zu
kénnen, wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt (Blro fir Natur- und Artenschutz
(BNA), Frank Kirschner (Dipl.-Agr. Biol.), Kéngen, 03. Dezember 2020, siehe Kapitel 8.1). Die
Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt, auf diese wird verwiesen.

Schutzgut Fldche und Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Bebauung im
AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit eingeschrankt und dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Durch die bestehende Vornutzung ist ein groBer Teil der Flachen im Plangebiet bereits bebaut bzw.
versiegelt. In diesen Bereichen sind die nattrlichen Bodenfunktionen weitgehend gestort.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegenlber dem bebauten
Bestand daher oberirdisch nur gering erhéht — jedoch ist im dstlichen Bereich durch die Tiefgarage
eine unterirdische Bebauung vorgesehen. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass der
Oberflachenbelag der privaten ErschlieBungswege und Stellplatze wasserdurchldssig hergestellt
werden muss, die Tiefgarage mit einer Bodenschicht abgedeckt werden muss und die Dacher zu
begrinen sind. Somit kénnen teilweise Bodenfunktionen wiederhergestellt werden.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete sind nicht
betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Uberflutungsbereichs der Hochwassergefahren-
karte. Ein Anschluss an bestehende Leitungen zur Entwasserung ist méglich, jedoch befindet sich im
Bestand lediglich ein Mischwasserkanal, an den angeschlossen werden kann. Eine Rickhaltung und
Verdunstung des Niederschlagswassers findet tUber die vorgesehene Dachbegrinung statt.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Schutzguter Luft und Klima bereits durch die Innenstadtlage und
die umgebende Bebauung vorbelastet. Zwar sind gréBere Griinflachen erst in einiger Entfernung
vorhanden, daflr besteht eine Durchgriinung mittels Baumstandorte.

Durch die Nachverdichtung ist kaum von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen,
da die Flache bereits durch die bestehende Bebauung versiegelt ist und durch die bestehende
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Zeilenbebauung eine groBkubaturige und der Luftzirkulation entgegenwirkende Bebauung vorhanden
ist.

Die Auswirkungen auf Luft und Klima sollen durch die geplante Begriinung des Daches sowie der
Tiefgaragen minimiert werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegriinung verzégert
Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert und die néchtliche
Wéarmeabstrahlung verringert.

Die Planung von Neubauten kommt dem Klima zusatzlich zu Gute, da die altere Bausubstanz einen
niedrigeren Energiestandard aufweist. Mit Erflllung der EnEv bei Neubauten wird dem Schutzgut
Klima / Luft durch die effizientere Nutzung von Energie Rechnung getragen.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich bebauten Flédche wird das
Ortsbild geringfligig lokal verandern. Dieser Effekt hat im Besonderen Auswirkungen auf unmittelbare
Angrenzer des Gebietes.

Die dltere Bausubstanz wird durch die Neubebauung aufgewertet.

Durch die Innenentwicklung findet keine Inanspruchnahme des AuBBenbereichs / Freiraums statt.
Dieser bleibt unverandert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgtter und erhaltenswerte Sachgdtiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Nutzbarkeit
benachbarter Grundstiicke wird nicht beeintréachtigt, wertmindernde Auswirkungen der
Neubebauung auf den Bestand werden nicht gesehen.

Schutzgut Wechselwirkungen
Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass die ehemals vorhandene Bebauung teils
umgelagert / verschoben wird.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit nicht festgestellt
werden.

N

Wendlingen»arh Neckar \

6 o g

\\ \sz_ ,

)

X \\ 3 s,
Schutzgebiete (mit Abgrenzung des Plangebietes in rot) (Quelle: Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg (LUBW), zugegriffen am 11.07.2019)
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Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation bzw. der
realen Flachennutzung fir keines der Schutzgiter erhebliche negative Auswirkungen erwartet
werden. Die Auswirkungen bleiben lokal beschrankt.
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10. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB der rechtsverbindlichen Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche Bestimmungen fir
die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 3. Oktober 1957 liegt das Plangebiet innerhalb des Bereichs 1
(Wohn- und Geschaftsgebiet einschlieBlich des inneren Gemeindegebietes).

Mit der getroffenen Festsetzung soll die kiinftige Entwicklung des Gebietes stadtebaulich geordnet
und gelenkt werden und somit ein qualitatsvolles Quartier entstehen. Aufgrund der zentralen Lage
und der bestehenden Nutzungen, soll im Bereich gegenliber dem Rathaus, sudlich der
NeuffenstraBe ein Mischgebiet festgesetzt werden. Stérende, verkehrsintensive bzw.
flachenintensive Nutzungen, wie z.B. Tankstellen, Vergnigungsstéatten, Gartenbaubetriebe oder
Anlagen fur kirchliche Zwecke, sollen hier jedoch ausgeschlossen werden. Diese sind an anderer
Stelle im Gemeindegebiet zuldssig und besser platziert.

Werbeanlagen, die Fremdwerbung zum Gegenstand haben, stellen bauplanungsrechtlich eine
eigenstandige Hauptnutzung in Form einer nicht stérenden gewerblichen Nutzung dar. Aufgrund der
Lage des Gebietes in der Innenstadt ist die Festsetzung getroffen, dass Werbeanlagen fur
Fremdwerbung als Hauptnutzung nicht zulassig sind. Aufgrund der prominenten und einsehbaren
Lage ist eine Haufung von Werbeanlagen wahrscheinlich, so dass ein stadtebaulicher
Regelungsanlass besteht und die Zulassigkeit von Werbeanlagen beschrankt werden soll.

Der weitere Planbereich wird — entsprechend der umgebenden und tatsachlichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Neben Wohngebduden sollen auch der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr
Verwaltungen zulassig sein. Diese Nutzungen tragen zur Belebung der Innenstadt bei und
entsprechen dem gewiinschten Gebietscharakter.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fir kirchliche Nutzungen sind auch im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes als unzulassig festgesetzt, da davon auszugehen ist, dass diese
Nutzungen einen erhéhten Flachenverbrauch haben und somit nicht zu einer qualitativen Gestaltung
der Stadtmitte beitragen. Diese Nutzungen kénnen gemaB BauNVO auch in anderen Baugebieten
angesiedelt werden und sind an dieser Stelle im Gemeindegebiet falsch platziert. Auch Nutzungen,
die mit verstarktem Verkehr verbunden sind, sollen ausgeschlossen werden, da die vorhandene
ErschlieBung mitunter im Plangebiet fir ein verstarktes und standiges Verkehrsaufkommen nicht
ausgelegt ist.

Der Bebauungsplan ,,Zwischen den Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen®, Bereich Uracher-,
LichtensteinstraBe orientiert sich somit hinsichtlich des Allgemeinen Wohngebietes mit den
getroffenen Ausschlissen im GrofBteil an den Festsetzungen der umgebenden rechtsverbindlichen
Bebauungspléne.

10.2 MaRB der baulichen Nutzung

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

Das MaRB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen raumlichen und
baulichen Struktur des Ortes sowie der gewiinschten baulichen Struktur in diesem Bereich. Ebenfalls
beriicksichtigt wurden die zentrale Lage in direkter Nachbarschaft zum Rathaus der Stadt
Wendlingen am Neckar und den zentralen Versorgungsbereichen (siehe Kapitel 5).

Die Obergrenze der Grundflachenzahl fir Mischgebiete gem. § 17 (1) BauNVO wurde im Planteil
entsprechend festgesetzt (0,6). Die Obergrenze der Grundflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete
wird mit 0,45 (statt 0,4) geringfligig héher festgesetzt (gem. § 17 (2) BauNVO). Dies ist der
besonderen Lage des Plangebietes in der Innenstadt von Wendlingen am Neckar und der
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gewlinschten Bebauung / intensiveren Nutzung mit Mehrfamilienhdusern geschuldet. Diese
Bautypologie soll mit einer entsprechenden Dichte in der FlAche angeboten werden kénnen.

Da die nachbarschaftsschitzenden Abstandsflaichenregelungen der Landesbauordnung nach wie
vor gelten und der Bebauungsplan zudem die Uberbaubare Grundstiicksflache an verschiedenen
Stellen zuriicknimmt, so dass hier Freibereiche auf dem Grundstiick selbst sowie zu den
benachbarten Grundstlicken entstehen kdnnen, wird eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse aufgrund einer méglichen Uberschreitung der Geschossflachenzahl nicht
gesehen. Aufgrund des kleinteiligen StraBenrasters in diesem Bereich grenzt ein groBer Teil der
Gebé&ude an zwei Seiten an die 6ffentliche Verkehrsflache an. Nach Stiden liegen zudem die
TalstraBe sowie die Bahnstrecke zwischen dem Plangebiet und der siidlichen anschlieBenden
Bebauung. Diese liegt somit ca. 25 Meter entfernt. Durch die groBzugigen Freibereiche innerhalb der
angrenzenden Quartiere (z.B. Marktplatz) sowie die kurzen Wege in den AuBenbereich werden
zudem in direktem Wohnumfeld ausreichend Freibereiche geschaffen. Es ist daher davon
auszugehen, dass die Bellftung und Besonnung der einzelnen Wohnungen sowie die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die geringe Uberschreitung der GRZ sowie die weiteren
getroffenen Festsetzungen (u.a. Uberbaubaren Grundstlcksflache, Héhenfestsetzungen) nicht
beeintrachtigt werden.

Auch wenn im Plangebiet ein Mischgebiet (MI) bzw. ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
wird, wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 17 (1) BauNVO der Gesetzgeber fir urbane Gebiete
(MU) sogar eine Grundflachenzahl von max. 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 3,0 vorsieht.
Gem. § 6a BauNVO sind Wohngebaude hier zulassig (auch in einem Grad der das
Mischungsverhaltnis von 50 Prozent Uibersteigen darf). Es kann daher davon ausgegangen werden,
dass in einem Urbanen Gebiet (MU) Wohnnutzung mdéglich ist, ohne dass aufgrund der Dichte die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse prinzipiell gefahrdet waren. Dies spricht daflir, dass in dem
festgesetzten Mischgebiet (MI) sowie im Wohngebiet (WA), die eine deutlich geringere
Grundflachenzahl aufweisen (0,6 bzw. 0,45) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintréchtigt sind.

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden anhand der einzelnen Schutzgiter abgehandelt. Zudem
wurde hinsichtlich des Artenschutzes ein entsprechendes Gutachten erstellt. MaBnahmen, wie die
wasserdurchlassige Gestaltung von Wegen und offener Stellplatze oder die festgesetzten
Pflanzungen dienen der Begriinung und dem rdumlich nahen Ausgleich flir eine mdgliche
Uberschreitung der Geschossfldchenzahl. Zudem wurden die schalltechnischen und verkehrlichen
Auswirkungen des Plangebietes umfangreich untersucht. Auch hier kommen die Gutachten zu dem
Ergebnis, dass eine Umsetzung des Plangebietes mdglich ist.

Die Stellplatzversorgung soll méglichst innerhalb der Gebaude (Mehrfamilienhduser) in der
Tiefgarage erfolgen. Daher ist die Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfldchenzahl geméB § 19
(4) BauNVO u. § 21a BauNVO getroffen. In Bezug auf die Uberschreitung der Grundflachenzahl fur
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache / Tiefgaragen wird auf die Grinfestsetzungen zur
Uberdeckung der Tiefgaragen und der Herstellung der privaten ErschlieBungswege und Stellplatze
mit wasserdurchldssigen Belagen hingewiesen. Somit werden die Auswirkungen auf die natlrlichen
Funktionen des Bodens abgefangen und z.T. ausgeglichen.

Im Bereich des Mischgebietes, insb. im Bereich des Flst. Nr. 683, ist bereits aufgrund der
bestehenden Nutzung als Postverteilungszentrum die Versiegelung relativ hoch. Die gewerbliche
Nutzung findet im Innenhof des Grundstlicks statt. Bei den gesamten Mischgebietsgrundstiicken
gehen zudem die Vorbereiche der Gebaude in die dffentliche Verkehrsflache iber, da in allen
Gebauden gewerbliche Nutzungen zu finden sind. Der Wert von 0,8 wird somit bereits im Bestand
Uberschritten. Um darauf sowie auf die prominente Lage gegenliber des Rathauses zu reagieren, ist
die Festsetzung getroffen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht gesehen, da es
sich um bereits im Bestand stark versiegelte Grundstiicke handelt. Die umgebenden Bereiche sind
mit dem gegentberliegenden Rathaus, dem Marktplatz und der FuBgéngerzone der Marktgasse
ebenfalls Uberwiegend befestigt.
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Hinweis zur Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl: Auf die Festlegung der
Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MaB der baulichen Nutzung ausreichend Uber die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und die Geb&dudehéhen definiert ist. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (0,45) die Obergrenzen
der Geschossflachenzahlen fir Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO Uberschritten werden
kénnen. Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen zueinander, der notwendigen
Abstandsflachen und die festgesetzten Gebaudehdhen werden trotz der mdglichen Uberschreitung
der Obergrenzen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt (siehe auch obenstehende Ausfilhrungen zur Uberschreitung der Grundflachenzanhl).

Hinweis: GemaB § 21a (1) und (4) Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO sollen bei der Ermittlung der
Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen
unberlcksichtigt bleiben. Dadurch wird das Ziel, mdglichst viele Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen, unterstutzt.

Die gewilinschte Gebdudekubatur wird Uber die Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse in
Verbindung mit der Héhe der baulichen Anlagen und der Dachform bestimmt. Hierdurch entsteht
eine Hullkurve, innerhalb derer sich der Baukdrper in gewissem Umfang bewegen kann. Auf die dem
Bebauungsplan vorangehenden stadtebaulichen Untersuchungen wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5).

Die Zahl der Vollgeschoss ist so getroffen, dass — in Verbindung mit der festgesetzten Héhe der
baulichen Anlagen - drei Vollgeschosse entstehen kdnnen sowie ggf. weitere Nicht-Vollgeschosse.
Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist hierbei bei einer maximalen Geb&udehdhe von 14,50 m
die limitierende Festsetzung. Da jedoch im Zuge der Vorhabenplanung hohe Geschosshéhen und
eine Heraushebung der EFH vorgesehen sind sowie im Bestand u.a. gewerbliche Nutzungen mit
sehr hohen Geschosshdhen (z.T. bis zu ca. 2,80 m) vorhanden sind, wurde die Festsetzung
getroffen. D.h. stadtebauliches Ziel ist es, trotz der notwendigen max. Gebaudehéhe von 14,50 m
lediglich 3 Vollgeschosse als zulassig festzusetzen.

GemaB der rechtsverbindlichen Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche Bestimmungen fur
die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 3. Oktober 1957, liegt das Plangebiet im inneren Stadtgebiet.
Damit sind nach § 17 (1a) (bei Vordergebauden) drei Stockwerke zuldssig.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind einerseits abgeleitet aus dem vorhandenen
Gebaudebestand, andererseits aus der vorgesehenen, konkreten Vorhabenplanung im &stlichen
Planbereich sowie den stadtebaulichen Voriberlegungen.

Fir den Planbereich gilt als Bezugshohe, ab der die festgesetzten Gebdudehdhen gerechnet
werden, die eingeschriebenen Bestandshéhen im Bereich der StraBe. Somit wird gewahrleistet, dass
eine ruhige Entwicklung entlang eines fixen Bezugspunkts entsteht. Die Festsetzung der
maBgeblichen ErschlieBungsstraBe zur Ermittlung der Bezugshdhe bei Eckgrundstlicken dient der
Eindeutigkeit der Regelung der H6henlage. Die Bezugshdhe (BZH) muss nicht identisch mit der EFH
des konkreten Vorhabens sein. Die Bezugshéhe (BZH) dient lediglich als Basispunkt zur Ermittlung
der festgesetzten Gebaudehdhen. Die EFH ist frei wéhlbar.

Die Regelungen fir haustechnische Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise
erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch
wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch die Festsetzung
soll jedoch eine stédtebaulich unangemessene Uberhdhung der Geb&ude durch diese Anlagen
vermieden werden.

10.3 Bauweise

Es gilt die offene Bauweise. Somit sind alle geplanten sowie vorhandenen Geb&ude abgedeckt (vgl.
auch Ziff. 5, Einzelhduser und Hausgruppen).
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10.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die stadtebaulichen Untersuchungen im Innenbereich (vgl. Kapitel 5) haben gezeigt, dass die
Nachverdichtung der Potentialflachen in einer Vielzahl an Méglichkeiten umsetzbar ist. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundstiicksbesitzern
der notwendige Spielraum gegeben ist, um die Nachverdichtung bedarfsorientiert umzusetzen.
Dennoch sind stadtebaulich wichtige Linien, Riickspriinge und freizuhaltende Innenbereiche
gesichert.

Im Bereich des Flst. Nr. 691 befindet sich ein Gebaude mit genehmigter Blronutzung an der
ndrdlichen Grundstlicksgrenze. Diese ist aktuell mit einer Baulast gesichert. Der Bestandsschutz
besteht. Weitergehende Festsetzungen fir eine kiinftige Sicherung sollen nicht getroffen werden.

Im konkret vorliegenden Vorhaben reichen an drei Stellen die in der Tiefgarage / Untergeschoss /
Kellergeschoss vorgesehenen Neben- und Kellerrdume tber die Abgrenzungen der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache hinaus. Um nicht allgemein die Gberbaubare Grundsticksflache -
und somit die Mdglichkeit zur Errichtung oberirdischer Bauten — auszuweiten, wurde eine spezielle
Uberbaubare Grundstticksflache fir Neben- bzw. Kellerrdume in Untergeschossen (UG) festgesetzt.
Flachen flr Tiefgaragen-Stellplétze sind hiervon ausgenommen, sie fallen unter die Festsetzung fur
Tiefgaragen und kédnnen somit auch auBerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen werden. Dies gilt ebenso fur mégliche Elektroauto-Ladestationen.

Die Zulassigkeit der Tiefgaragen und sonstiger unterirdischer baulicher Anlagen auB3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache soll die Stellplatzversorgung im Plangebiet sicherstellen.

Der Ricksprung der Garagen / Carports von der ErschlieBungsstraBe soll sicherstellen, dass ein
gewisser Abstand zwischen der Garage / Carport und dem StraBenraum eingehalten wird und somit
ein ruhiges stadtebauliches Gesamtbild entsteht. Die verbleibenden Flachen, in denen Garagen /
Carports zulassig sind ist ausreichend groB3, so dass ein ausreichender Spielraum besteht.

Der Ricksprung gilt nicht fir Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, da in den
Bereichen, in denen die Gebaude ndher als 2 Meter an die Verkehrsflache heranriicken diirfen, dies
auch fur Garagen erméglicht werden soll.

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sollen daher auch in
den Bereichen direkt an der StraBe zuldssig sein. Die Festsetzung unterstitzt die
Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf den privaten Grundstiicken erfolgen soll.

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass die
Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Somit soll die
Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Nachbarschaftliche
Belange werden durch die Festsetzung ebenfalls beriicksichtigt.

Die Ausnahme flr Uberdachte Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen wurde getroffen, da diese
funktional angeordnet werden mussen.

10.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebietes und orientiert
sich an den vorhandenen und geplanten Gebauden.

10.6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldchen

Die Festsetzung der Verkehrsflache entspricht den bestehenden Bebauungspldnen sowie dem
Bestand und dient der Sicherung der bestehenden Verkehrsflachen.

Im Bereich des geplanten Vorhabens im &stlichen Plangebiet ist ein Innenhof / Freibereich geplant,
der an die LichtensteinstraBe anschlieBt. Hier soll die Méglichkeit geschaffen werden, dass der
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private Platzbereich in einen 6ffentlichen Platzbereich UGbergeht und hierdurch neben gestalterischen
Aufwertungen eine Verkehrsberuhigung geschaffen werden kann.

10.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die festgesetzten begrinten Flachdacher und flach geneigte Dacher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen
Wasserkreislauf zuriick und geben das Uberflusswasser erst zeitverzégert in das Gewasser ab. Die
Warmespeicherung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen, sodass ein
schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung
verringert wird. Die Dachbegriinung kann somit in das Gesamtkonzept der
Regenwasserbewirtschaftung im Sinne der Niederschlagswasserverordnung einbezogen werden.
Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch natirliche Sukzession bestimmt
wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fir diverse Insekten und Vogelarten.

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fir private ErschlieBungswege und offene Stellplatze
hat 6kologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Niederschlagswasser soll jedoch lediglich von nicht
verschmutzten Flachen versickert werden. Zudem spielen gestalterische Aspekte eine Rolle.
Ausgenommen von der Regelung sind z.B. TG-Zufahrten, aufgrund der notwendigen Neigung und
Beanspruchung.

Durch die nachtliche AuBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in der
Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle
geschwécht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fiir groBere Tiere. Entscheidend flr die
Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen
Uberwiegend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ihre Lockwirkung und
wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als besonders geeignet haben sich
Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder
warm-weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive
Insekten.

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt (Biro fir Natur- und
Artenschutz (BNA), Frank Kirschner (Dipl.-Agr. Biol.), Kéngen, 03. Dezember 2020).

Die VermeidungsmaBnahme ,,Gehdlzrodung® wurde aufgenommen, da geméaB artenschutzrechtlicher
Relevanzprifung bei den Végeln durch Um-/NeubaumaBnahmen einzelne Brutplatze einiger
ubiquitarer, anspruchsarmer Frei- oder Hohlenbriter betroffen sein kdnnen. Bei diesem
Artenspektrum werden Individuenverluste (Tétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) durch eine
Durchfihrung der notwendigen Gehélzrodungen auBBerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und
Februar vermieden.

An den Gebauden im Planungsgebiet kbnnen vor allem Brutplatze des Hausrotschwanzes liegen.
Zur Vermeidung des Tétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Eier, Jungvégel) bei diesem im
Allgemeinen weit verbreiteten Nischenbriter sind die im Rahmen des Bebauungsplans geplanten
Gebaudeabbriche oder UmbaumaBnahmen auBerhalb der artspezifischen Brutzeit zwischen August
und Mérz durchzuflhren. Alternativ kdnnen die betroffenen Gebaude vor Beginn der MaBnahmen auf
einen tatsachlichen Brutplatz des Hausrotschwanzes Uberpriift werden (s.u.).

An den im Planungsgebiet vorhandenen Gebauden wurde, im Rahmen der Geldndebegehung, kein
Brutplatzpotenzial fir in Hohlrdumen an Gebauden briitende Vogelarten und keine
Einschlupfmdglichkeiten fir Fledermause festgestellt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass sich entsprechende Mdglichkeiten (vereinzelt) an von unten nicht einsehbaren Stellen befinden.
Zudem kdénnen Brut-/Quartiermdglichkeiten fir Végel und Fledermduse an Gebduden, z.B. durch
Zerfallsprozesse oder UmbaumaBnahmen, jederzeit neu entstehen.
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Somit kann diese Untersuchung keine Prifung (Gebaudebegehung) im Einzelfall auf Vollzugsebene
ersetzen. Lassen sich aktuell bereits groBraumigere Eingriffe absehen, so kann es auch sinnvoll sein
flachendeckende Erhebungen zu Brutvégeln und Fledermausquartieren (Ausflug-
/Schwarmkontrollen) durchzufiihren. Der geeignete Zeitraum zur Durchfiihrung dieser Erhebungen
liegt zwischen April und Juli.

Unter Berlcksichtigung dieser Vermeidungs- (und CEF-)maBnahmen sowie der Vorkehrungen zum
Risikomanagement (Gebaudekontrollen, Arterhebungen) werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) i. V. m. (5) BNatSchG durch den geplanten Bebauungsplan nicht
erfullt.

10.8 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Im Bereich des 6stlichen Gehwegs der Uracher StraBe soll auBerhalb des Geltungsbereichs eine
Trafostation aufgestellt werden. Das Gehrecht dient dazu, dass die Breite des Gehwegs fir die
Nutzung durch die Allgemeinheit weiterhin gegeben ist.

10.9 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und ihre Nutzung, Flachen fiir 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

Das Plangebiet ist den Schallimissionen der stdlich verlaufenden S- Bahntrasse (Strecke
Plochingen/Kirchheim (Teck) ausgesetzt (Teckbahn). GemaB der zum Bebauungsplan ,,Zwischen den
Ortslagen Wendlingen und Unterboihingen, Bereich Uracher-/ LichtensteinstraBe“ durchgefihrten
Schalltechnischen Untersuchung (Dr.-Ing. Frank Dr&scher, Ingenieurbiro fir Technischen
Umweltschutz, Tlbingen, 04. Juni / 22. Dezember 2020; siehe auch Kapitel 8.2), werden aufgrund
des Schienenverkehrslarm im Plangebiet SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

10.10Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdéssern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit
die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der Gestaltung des
Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen (insb. pz 1) dienen dartber hinaus dem positiven stéddtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebiets und der Gliederung des StraBenraums. Sie lockern die Bebauung
auf, binden sie in den Landschaftsraum ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf
des Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der StraBen und Fassaden
verhindert. Auch die Verdunstungskaélte der Transpiration reduziert die Temperatur der unmittelbaren
Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhéht. Die Kronen belaubter Baume binden Staub.
Durch die Aufnahme von Wasser tber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender
Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.
Baume dienen weiterhin als Lebensraum fir zahlreiche Tierarten. Die Mdglichkeit die festgesetzten
Pflanzstandorte verschieben zu kénnen, soll die notwendige Flexibilitat bei der spateren Realisierung
sicherstellen.

Die Festsetzung einer Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen hat dkologische und stadtebauliche
Grunde. So wird ausreichend Boden fir geeignete Bepflanzungen geschaffen. Die Festsetzung zu
-im Mittel 40 cm“ wurde getroffen, da das Plangebiet etwas nach Siiden abfallt sowie Grundwasser
ansteht. Darauf wurde mit der Festsetzung reagiert.
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11. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

In den drtlichen Bauvorschriften getroffenen Regelungen verlangen weder etwas rechtlich
Unmdgliches noch verstoBen sie gegen Art. 14 (1) S. 1 des Grundgesetzes (vergl. VGH Beschluss
vom 04.05.1998 - 8 S 159/98).

11.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

GemaB der rechtsverbindlichen Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche Bestimmungen flr
die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 3. Oktober 1957 gilt, dass die Geb&ude in der Regel mit
Satteldachern von etwa 48 Grad Neigung zu versehen sind.

Der nun festgesetzte Dachneigungsbereich fir Satteldacher orientiert sich an den bestehenden
Gebauden, den angrenzenden Wohngebieten und dem gewlinschten stadtebaulichen
Erscheinungsbild. Durch die Dachform Flachdach k&nnen vollwertige Geschosse mit verhaltnismaBig
niedrigen Gebaudehdhen erreicht werden, was einerseits der Belichtung und Besonnung von
benachbarten Gebduden und Grundstiicken dient, andererseits kostengiinstiges Bauen ermdglicht.

GemaB der rechtsverbindlichen Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche Bestimmungen fur
die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 3. Oktober 1957 sind fur die Dachdeckung in der Regel Ziegel
zu verwenden. Glasierte oder bunte Ziegel sowie sonstige stérende Dacheindeckungen sind zu
vermeiden. Die nun getroffene Festsetzung der Dachdeckung ist an die derzeitige Festsetzung
angelehnt und soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fihren und sich in das
stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen Belange werden ebenfalls berlicksichtigt.

Die Begriinung der Flachd&cher der Hauptgebaude und der Garagenbauten sind aus 6kologischen
und gestalterischen Griinden sinnvoll.

Die Nutzung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll ermdglicht werden.

Die Beschrénkung in Art und GréBe der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte soll zu einem stadtebaulich
einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berlicksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere
Faktoren: Die derzeit bestehende Festsetzung der Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche
Bestimmungen fir die Gemeinde Wendlingen a. N. vom 3. Oktober 1957, die AuBenwirkung des
Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. Zielsetzung ist es, die Hauptdacher
der Gebdude hervortreten zu lassen und nicht durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu
unterbrechen. Eine weitere Zielsetzung ist, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachraume zu
ermoglichen. Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stédtebaulichen Erscheinungsbild.
Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, soll auf die bestehenden Dachaufbauten und -einschnitte
Rucksicht genommen werden.

Auch die Fassadengestaltung prégt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der Auswahl wurde
darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fiir die Region typisch sind. Die
Festsetzung ist an die derzeitige Festsetzung angelehnt und soll zu einer einheitlichen und
ansprechenden Gestaltung fihren und sich in das stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen
Belange werden ebenfalls beriicksichtigt. Um die Geb&ude harmonisch in die bestehende
Nachbarbebauung einzupassen, sind daher Festsetzungen zur Fassadengestaltung, getroffen.

11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildprdgend sind. Daher ist es
wichtig den Gewerbetreibenden im Wohngebiet diesbezliglich Beschrankungen aufzuerlegen und
hier Regelungen zu finden. Die besondere Ortslage im Zentrum der Stadt Wendlingen am Neckar soll
durch diese Festsetzung berlicksichtigt werden, ebenso wie Nachbarschaft schiitzende Belange.

Die Lage in der Stadtmitte sowie an der Bahntrasse bewirkt eine besondere Bedeutung hinsichtlich
Werbeanlagen. Aufgrund der Werbewirksamkeit besteht vermehrt der Druck, Werbeanlagen dort
errichten zu wollen. Da solche Werbeanlagen jedoch sehr stadtbildpragend sind ist eine
Beschrankung und Regulierung von Werbeanlagen wichtig, um eine angemessene stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes zu erzielen.
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Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sowie sonstige Lichtwerbung sind
wegen der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrdchtigungen fir benachbarte
Wohnbevélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen sowie fir den Bahnverkehr werden dadurch
vermieden.

11.3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen und Gestaltung und
Hoéhe von Einfriedungen

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flachen dient der Gestaltung bzw. Aufwertung des
Gebietes sowie der Durchgriinung insbesondere in den Vorgartenbereichen. Neben einer
Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet durch die
Bepflanzung glinstig beeinflusst. Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbedeckte, begriinte
Flache entstehen und die Versiegelung minimiert werden. Sie ist an die Regelung der
Ortsbausatzung Uber allgemeine baurechtliche Bestimmungen fur die Gemeinde Wendlingen a. N.
vom 3. Oktober 1957 angelehnt.

Die Festsetzung beziiglich Einfriedungen soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum
beitragen. Des Weiteren wird durch den Abstand der Einfriedung zur 6ffentlichen Verkehrsflache
sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauerfundamente 0.4. den
StraBenunterbau beeintréachtigen. Insbesondere treten hier Probleme bei angrenzenden
Parkierungsflachen auf, da diese direkt an die privaten Grundsticksflachen angrenzen. Anders ist
dies im Bereich von Gehwegflachen. Daher ist hier auch eine Reduzierung auf 20 cm zul&ssig.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schméler sind als die Zwischenrdume.

Die Festsetzung zu den Stitzmauern wurde aus gestalterischen Griinden und zu Vermeidung stark
abweichender Gelandeveranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der
nachbarschaftlichen Belange getroffen. Tiefgaragenzufahrten gelten nicht als Stitzmauern im Sinne
der Festsetzung, so dass keine Teilung notwendig ist.
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12. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 1,3 ha groBen Plangebietes verteilen sich folgendermaBen:

Mischgebiet: ca. 2.360 m?
davon liberbaubare Grundstticksfldche (GRZ = 0,6) ca. 1.420 m?
Allgemeines Wohngebiet: ca. 9.640 m?
davon liberbaubare Grundstticksfldche (GRZ = 0,45) ca. 4.340 m?
Verkehrsflache: ca. 1.020 mz

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich / Platz ca. 120 m2

13. Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung wird die innerdértliche Flache nachverdichtet, mehr innerdrtlicher Wohnraum
geschaffen und das Stadtzentrum von Wendlingen am Neckar gestérkt.
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