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1. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele

Die Stadt Wendlingen ist, aufgrund der Nahe zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten, wie
beispielsweise der A8 und der B313, sowie der direkten Anbindung an das OPNV-Netz, ein gefragter
Wohn- und Arbeitsstandort.

Insbesondere der Bereich des westlichen Stadteingangs von Wendlingen am Neckar besitzt
stadtebaulich gesehen eine wichtige Auftaktfunktion. Die direkte Lage am Bahnhof und die sehr gute
Erreichbarkeit der B313 unterstitzen die hohe Standortqualitat. Die Flache, zwischen Stuttgarter
Stral3e (L 1200) und Bahnhofstral3e, bis Ende 2020 als 6ffentlicher Park & Ride Parkplatz genutzt,
wird durch die Rickstufung der Bahnhofstraf3e von Landes- (bisher L 1259) in Gemeindestral3e
stadtebaulich nutzbar. Der 6ffentliche Parkplatz wird verlegt, so dass der Standort zukunftsfahig und
gualitativ hochwertig entwickelt werden und eine Schanierfunktion zwischen Innenstadt und dem vor
einer umfassenden Konversion stehenden Otto-Quartier ausbilden kann.

Die Volksbank Mittlerer Neckar eG mochte den Standortvorteil der Flache nutzen, um die
Zusammenlegung interne Abteilungen in einem Neubau an der Bahnhofstral3e zu realisieren. Zu
diesem Zweck wurde ein Realisierungswettbewerb durchgefiihrt, in dem die bauliche Entwicklung des
Bereichs betrachtet wurde.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Umsetzung der zukunftsfahigen Planungen zu
schaffen und die qualitative Gestaltung planungsrechtlich zu sichern, soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Da es sich bei der MaBhahme um eine Nutzbarmachung und Nachverdichtung einer innerdrtlichen
Flache handelt und damit um eine MalBhahme der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB, hat der
Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar am 27.04.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
.Volksbank-Areal“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufzustellen.

Der Geltungsbereich hat eine GroR3e von ca. 0,73 ha.

2.  Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 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:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung und Nutzung von Flachen innerhalb
der bebauten Ortslage vorbereitet werden, um in Folge zu einer effektiven Flachennutzung
beizutragen und die Inanspruchnahme einer unbebauten Flache zu verhindert. Er dient der
Nachverdichtung einer innerértlichen Flache und beschreibt somit eine Malinahme der
Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fir die Anwendung des 8§ 13a BauGB gegeben.
2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahlt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grt3e der Grundflache
festgesetzt ist von insgesamt:

- weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Volksbank-Areal“ umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca.
7.310 m?, die Uberbaubare Grundstiicksflache liegt somit deutlich unterhalb des Schwellenwertes im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m?). Eine uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung
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unter den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
kann angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.”

Gemal § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob eine
Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt werden
muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss im
vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles® durchgeflihrt werden, da der
Prifwert weder erreicht, noch tberschritten wird.

4. Voraussetzung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (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 Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflr
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nordlich des Plangebiets, in ca. 250 m Entfernung befindet sich ein Storfallbetrieb. Fir den Betrieb
besteht ein Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 10.01.2018. Darin enthalten ist der
technisch angemessene Sicherheitsabstand, der der weiteren Bauleitplanung der Stadt Wendlingen
am Neckar gemal Regierungsprasidium Stuttgart zu Grunde gelegt werden soll. Das Plangebiet
»Volksbank-Areal* liegt auRerhalb des technisch angemessenen Sicherheitsabstands, der im
Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 10.01.2018, dargelegt ist. Eine Beeintrachtigung
des Plangebiets findet somit nicht statt.

6. Vereinfachtes Verfahren nach 8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.

- Das Monitoring nach 84c BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch
den Verzicht einer frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird in
Anspruch genommen. Eine friihzeitige Beteiligung wird nicht durchgefihrt.
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3.  Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Regionalplan

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt gemaf} Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, vom
22.07.2009, im Verdichtungstraum Stuttgart sowie auf der Landesentwicklungsachse Stuttgart —
Esslingen am Neckar - Plochingen — Nirtingen (— 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
Kleinzentrum ausgewiesen, gehort zum Siedlungsbereich der Entwicklungsachse und verfligt Gber
einen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als , Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet (Uberwiegend) dargestellt. Diese setzt sich nach Westen und Stuiden fort.

Nordlich schlief3t sich eine ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe® an. Direkt an das Plangebiet
anschlielRend, befindet sich im Siden eine ,StralRe fur den regionalen Verkehr®. Westlich verlauft
gem. Raumnutzungskarte des Regionalplans eine ,Eisenbahnstrecke®

Siedlungsfldche Wohnen und Mischgebiet
(tiberwiegend)

=== Strale fiir den regionalen Verkehr

s mmmm  Fisenbahnstrecke

Standort fiir P+R (VRG)
P Bl (PS4.1.3.2.6)

Auszug Regionalplan, Raumnutzungskarte, Verband Region Stuttgart, vom 22.07.2009 (mit Lage des Plangebietes
sVolksbank-Areal” in schwarz)

—-.
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3.2 Flachennutzungsplan
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Auszug ,3. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverbandes Kéngen - Wendlingen am
Neckar” vom 24.06.2009 (mit Lage des Plangebietes ,Volksbank-Areal” in rot)

Fur die Stadt Wendlingen am Neckar ist seit dem 01.12.2000 der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Wendlingen am Neckar wirksam, wobei die dritte Fortschreibung
der dritten Anderung mit der Amtlichen Bekanntmachung am 29.01.2010 wirksam wurde.

In der derzeit giiltigen dritten Fortschreibung der dritten Anderung des Flachennutzungsplans ist das
Planungsgebiet ,Volksbank-Areal* vorwiegend als Mischbauflache ausgewiesen. Die Bahnhofstral3e
sowie die Behrstral3e sind als Verkehrsflachen (Hauptverkehrsstra3en) dargestellt.

Nordlich, 6stlich und stdlich grenzen Misch- sowie Wohnbauflachen an das Plangebiet an. Westlich
verlauft eine Flache fir Bahnanlagen.

Der Bebauungsplan kann nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

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

Da im vorliegenden Fall ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt werden soll, dass nur
Gewerbebetriebe zulésst, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und somit mischgebietsvertraglich
sind, wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan die Vertraglichkeit mit den
angrenzenden teilweise schutzbedurftigen Nutzungen gewahrleistet, und die stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes somit nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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3.3 Bebauungsplan

Fir den Groliteil des Plangebiets besteht bisher kein Bebauungsplan. Lediglich im nordlichen und
Ostlichen Bereich der BahnhofstralRe sind rechtsverbindliche Bebauungspléne innerhalb des
Geltungsbereichs vorhanden (,Behr-, Stuttgarter-, Olga-, Ulrich-, Blumen- und Goethestralie®,
rechtsverbindlich seit 05.11.2004 & ,Behrareal — Teilbereich Sud*, rechtsverbindlich seit 30.07.2010)
die mit Rechtskraft des Bebauungsplans unwirksam werden.

Die Bebauungsplane setzen fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs 6ffentliche
Verkehrsflache fest.

BP Otto-Quartier

Angrenzend befinden sich
(in Aufstellung)

auRRerdem folgende
Bebauungsplane: Sudlich der
Stuttgarter StralRe befindet
sich der Zentrale
Omnibusbahnhof, der tber
den gleichnamigen
Bebauungsplan
planfestgestellt wurde (in
Kraft getreten am
11.02.2011). Ostlich daran
angrenzend, ebenfalls an der
Stuttgarter StralRe liegt der
Bebauungsplan ,Stadtmitte —
Stuttgarter StraRe“ mit dem
Teilbereich Stadtmitte Nord |,
1. Anderung (in Kraft getreten
am 24.05.2019). Der Bereich
sudlich der Stuttgarter
StralRe, der zwischenzeitlich
nicht Gberplant wurde, gehort

Rechtsverbindliche Bebauungspléne ,Behrareal — Teilbereich Sud®, in Kraft de”? Bebauungsplan
getreten am 30.07.2010, Planbereich 05/01 und ,Behr-, Stuttgarter-, Olga-, Ulrich-, "ZW'SC_hen den OrtSIagen
Blumen- und GoethestraRe®, in Kraft getreten am 05.11.2004, Planbereich 05/02 Wendlingen am Neckar und
sowie sonstige angrenzende Bebauungsplane (mit Abgrenzung des Plangebietes Oberboihingen (in Kraft

,Volksbank-Areal“) getreten 25.11.1950) an.

Qe N
.: {7 : 2

Plangebiet
Volksbank-Areal

hzg
I

3.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nur im westlichen Bereich in einer HQ extrem Flache und gilt somit als
Hochwasserrisikogebiet gemar 8 78b Absatz 1 Nummer 1 WHG. Im Falle eines extremen
Hochwasserereignisses ist die Flache lediglich geringfligig (ca. 30 cm) Uberflutet. Entsprechende
Malnahmen zum Schutz von Leib und Leben (v.a. Schutz von Tiefgarageneinfahrten) und
wirtschaftlichen Auswirkungen sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu treffen.
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w Information zu Uberflutungsfidachen und -tiefen

Ost 527603

MNord 5391308

Dias Lagebezugssystem ist ETRSES (EPSG 25332)
Gemeinde

Kreis

Regierungsprasidium
Gewdssereinzugsgebiet

UF | UT [m] | WSP [m . NHN]
10jahriiches Hochwasser (HQ.o) [l - =
50-jahrliches Hochwasser (HQso) 3G - -
100-jahrliches Hochwasser (HQqgq) | % - -
Extrem Hochwasser (HQgxrrem) o | 05m 264 4 m
UUF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefan, WSP: Wasserspiegellagen
Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungsfisfen kleiner 10cm werdan auf 10cm gerundet. Es ist zu beachien, dass
Werte in Geb&uden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Hohenbezugssystem fiir alle Hohenangaben ist DHHMZ018, Hohenstatus (HST) 170,
EPSG 7837.

mégliche Anderung / 7 :
/@ Fortschreibung : Voo ] &

Uberflutungsfidchen

- S
2o

Abfrage aus dem Hochwasserrisikomanagement LUBW, 05.02.2021

Des Weiteren ist der Einsatz von Heizdlverbraucheranlagen nur in besonderen Ausnahmeféllen
zulassig. Gemar Hochwassergefahrenkarte liegt der Wasserspiegel bei diesem Extrem-Ereignis bei
264,4 mUNN. Sofern das Gelande auf die geplante Bezugshéhe 264,6 muNN erhéht wird, entféllt die
Zuschreibung ,Hochwasserrisikogebiet".

Informationen zum Bauen in hochwassergefahrdeten Bereichen kdnnen aus der Broschire des
Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat enthommen werden: ,Hochwasserschutzfibel -
Objektschutz und bauliche Vorsorge®. Sie steht auf der Homepage des Ministeriums zum Download
bereit.

3.5 Anbaubeschrankungen

Gemal’ § 22 StrG ist entlang von Landesstral3en ein 20 m breiter Schutzstreifen vom &ufRersten Rand
der befestigten Fahrbahn einzuhalten. GemaR 8§ 22 (1) S. 2 StrG ist durch das Regierungsprasidium
die Erteilung einer Unterschreitung zuldssig. Diese wurde fur das Plangebiet erteilt und der Abstand
zur Stuttgarter StrafRe (L 1200) auf 7 m begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist nachrichtlich in den
zeichnerischen Teil eingetragen. Dieser Abstand ist im konkreten Fall ausreichend, um
Ertlichtigungsarbeiten an der StraRe und dem Briickenbauwerk Uber die Bahngleise zu sichern.

Innerhalb der Bauverbotszone sind Hochbauten jeder Art unzulédssig. Wege und Stellflachen kdnnen
zulassig sein, wenn daraus keine Einschrankungen in der Zuganglichkeit resultieren.

4. Bestand innerhalb und aufRerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Wendlingen am Neckar, zwischen der Stuttgarter
Stral3e (L1200) und der BahnhofstralRe. Das Plangebiet wird derzeit als Park-and-Ride-Parkplatz
genutzt. Das Gebiet ist somit nahezu vollstandig versiegelt.

Im Suden des Plangebiets verlauft die stark befahrene Landesstrale ,Stuttgarter Stral3e®, die uber
eine Bahnbriicke die 6stlich verlaufende Bahnstrecke kreuzt. Westlich und sidlich ist das Plangebiet
von Wohngebietsnutzung umgeben. Nordlich schliel3t sich gewerbliche Bebauung /
Mischgebietsbebauung an (Behr Einrichtung, Backerei Keim, Keio Gourmet, Smardt-OPK, ...).
Sudlich der Stuttgarter Stral3e befinden sich mit dem Bahnhof und dem Zentralen Omnibusbahnhof
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die beiden zentralen Zugangspunkte der Stadt Wendlingen zum &ffentlichen Personennahverkehr in
unmittelbarer Nahe.

Das Plangebiet selbst ist fast eben. Von West nach Ost betragt die Hohendifferenz zwischen 264,0 m
und 265,5 m nur rund 1,5 m. Die sudlich angrenzende Stuttgarter Strafl3e ist durch eine auf funf Meter
ansteigende Bdschung vom Plangebiet getrennt. Im siidwestlichen Plangebiet geht diese in eine
Briicke Uber, die Uber die Bahnhofsstral3e und die Bahnlinie fuhrt. Im Bereich der Bahnhofstral3e
betragt die Differenz zur dartiber verlaufenden Stuttgarter Straf3e bis zu 7,0 m.

L

) SR | = ~
Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes ,Volksbank-Areal” in rot..
(Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml; zugegriffen am 05.03.2021)

5.  Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist im Sitiden und Westen von Wohnbebauung und im Norden
von gewerblicher Bebauung gepragt. Im Bereich der Wohnbebauung befinden sich vorherrschend
Einzel- und kleinteilige Mehrfamilienhduser, die GrofR3teils mit zwei Vollgeschossen plus Dach
verwirklicht wurden. Die Nutzung der gewerblichen Bauflache im Norden stellt sich deutlich
grobkorniger dar. In diesem Bereich sind Gebaude mit einer hohen Baumasse und Machtigkeit und
Gebdaudelangen bis zu 150 m vorhanden.

Das Plangebiet ganzlich von Strafen umschossen. Besondere Bedeutung ist dabei der stidlich
gelegenen Bahnbriicke zuzuschreiben.


https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml
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5.2 Stadtebauliches Konzept / Vorhaben

Die Stadt Wendlingen hat fur den Neubau Volksbank einen einstufigen, nicht offenen
Realisierungswettbewerb mit vorgeschaltetem Auswahlverfahren durchgefihrt, um fir den Standort
eine qualitatsvolle, wirtschaftliche und nachhaltige Planung fiir die Hochbauten zu erhalten.
Stadtebauliche und funktionale Anforderungen, wie beispielsweise die Betonung der Auftaktfunktion
zur Innenstadt sowie die Schanierfunktion zum Otto-Quartier, sollten im Zuge dessen bertcksichtigt
werden.

Um einen Ubergang aus dem baulich heterogenen Umfeld in Richtung des Otto-Quartiers mit den
hohen geplanten Geb&auden zu schaffen, findet auf dem Plangebiet eine Hohenentwicklung statt, die
von Osten nach Westen ansteigend ist. So entsteht von Westen Uber die Bahnbriicke kommend eine
Eingangssituation, in die Innenstadt leitet und gleichzeitig kann sich das Geb&dude mit dem Bestand
und der zukinftigen Bebauung auf dem Otto-Quartier vernetzen.

Neben der Volksbank sollen auf dem Gelande Flachen der Polizeiverwaltung, sowie flexibel nutzbare
Bilroraume entstehen.

Das Grundstlick der Volksbank liegt auf einer stadtebaulichen ,Insel“ zwischen der Stuttgarter Stral3e
und Bahnhofstral3e. Die Topographie des Umfeldes wird bestimmt durch die H6henlage des
Briickenbauwerks Stuttgarter Straf3e und dessen Zuwegung. Drei Baukdrper mit ansteigendem
Bauvolumen Richtung Bahn und Otto-Quartier (von vier Geschossen zu acht Geschossen)
positionieren sich als kompaktes und Ubersichtliches Bauvolumen. Durch den Versatz der einzelnen
Baukorper entsteht ein skulpturales Gesamtgeflige. Es definieren sich Auldenraume, die jeweiligen
Nutzungsanforderungen zugeordnet sind. Im Osten entsteht der zentrale Eingangsplatz. Im Bereich
der Zwischenbaukdrper situiert sich nach Suden der Auf3enraum fur Schulungen und Konferenzen
und am westlichen Hochpunkt zur BahnhofstralRe die Eingangssituation fir Polizei und die externe
Nutzung. Uber eine intensive Bepflanzung mit GroRgriin zur Stuttgarter Strale wird der AuBenraum
nach Stden abgeschirmt. Eine zusétzliche AuBenerschliel3ung tber den sudlichen Freiraum
verbindet den zentralen Eingangsbereich in Richtung Bahnhof. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von
der Westseite der Bahnhofstral3e. Notwendige Fahrradabstellplatze sind bereits au3erhalb des
Plangebietes unter dem Briickenbauwerk vorhanden, weitere werden dem Eingangsplatz im Osten
zugeordnet.
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Perspektivskizze von Nord-Osten auf die Planung (Quelle: Muffler Architekten, Stand Wettbewerb April 2020)
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Grundriss Erdgeschoss auf der ,Planungsinsel” (Quelle: Muffler Architekten, Stand Wettbewerb April 2020)

Das Wetthewerbsergebnis wurde - bis auf geringfligige Anpassungen im Planungsprozess, z.B.
bezlglich des Anbauverbotes entlang der Stuttgarter Stral3e - Uber Festsetzungen in den
Bebauungsplan Gbernommen.

6. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich von Wendlingen am Neckar, 6stlich der
Bahnstrecke.

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

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet die Flurstiicke 536/2, 536/3, 536/4, die sich vollstandig
innerhalb der Abgrenzung befindet.

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. Im Rahmen der
Bauleitplanung wird somit der stadtebaulich kleinstmdglichste Bereich planungsrechtlich erfasst.

Das Plangebiet umfasst eine GroRRe von ca. 0,73 ha.
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7. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Durch die neue Nutzung ist auf den umliegenden Straf3en und den Kreuzungen keine Zunahme des
Verkehrs zu erwarten, da der entfallende 6ffentliche Park & Ride Parkplatz mit ca. 140 Stellplatzen
eine weitaus hohere Stellplatzanzahl und Frequentierung aufwies, als durch die vorgesehene
gewerbliche Nutzung zu erwarten ist. Der 6ffentliche Parkplatz wird auf die andere Bahnseite verlegt,
so dass von ihm eine direkte Anbindung an das Uberértliche Stra3ennetz besteht. Durch die
Ruckstufung der BahnhofstralRe als Gemeindestral3e ist von einer Reduzierung des
Verkehrsaufkommens auszugehen.

Es ist geplant, die Bahnhofstral3e als 30-er Zone neu zu gestalten und zu sanieren. In diesem Zuge
werden auch die bisherigen Verkehrselemente, die durch den 6&ffentlichen Parkplatz bedingt waren,
wie Linksabbiegespur und Ful3géangeriberweg, Uberplant bzw. auf ihre weitere Notwendigkeit hin
Uberprift.

Bei der Aus- und Einfahrt in die Tiefgarage sind daher keine verkehrlichen Probleme zu erwarten. Die
Gewahrleistung der entsprechenden Sichtbeziehungen und fahrdynamischer Dimensionen auf dem
Grundstuick ist Gegenstand der Bauausfihrung. Offene Stellplatze oder Anlieferzonen sind von der
Bahnhofstral3e aus ebenfalls anfahrbar.

Das Plangebiet kann an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden. Eine
Trennkanalisation ist nicht vorhanden, daher wird die Bebauung an die vorhandene Mischkanalisation
angeschlossen. Im Allgemeinen Kanalisationsplan wurde festgestellt, dass die Kapazitat des
Kanalnetzes daflir ausreichend ist. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes liber das bestehende
Leitungsnetz ist somit grundsétzlich gesichert.

Um den Zulauf an Regenwasser in den Mischwasserkanal zu verringern / drosseln, ist im
Bebauungsplan eine extensive bzw. intensive Begriinung der Dachflachen von Hauptgebauden und
der Tiefgarage festgesetzt. Weitergehende Retentionsmoglichkeiten tGber unbebaute Flachen stehen
aufgrund der stadtebaulich vorgesehenen hohen Ausnutzung der innerstadtischen Flache zu
gewerblichen Zwecken und der Unterbauung dieser durch eine Tiefgarage nicht zur Verfiigung. Den
gesetzlichen Vorgaben das Niederschlagswasser soweit moéglich flachig oder in Mulden zu versickern
oder ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser gedrosselt in ein Gewasser einzuleiten, kann
demnach nur zum Teil nachgekommen werden.

8.  Gutachten / Untersuchungen

Die Stadt Wendlingen am Neckar hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt, um
die fachlichen Aspekte Artenschutz und Schall zu beantworten bzw. zu prifen. Die Gutachten und
Untersuchungen sind Anlage des Bebauungsplans. Auf die ausfihrlichen Gutachten,
Untersuchungen und Stellungnahmen wird verwiesen.

8.1 Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

Fur die geplante Bebauung wurde eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung zur geplanten
Bebauung Behr-Parkplatz im Gebiet der Stadt Wendlingen, Landkreis Esslingen®,
Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, April 2019,
erstellt. Auf diese wird verwiesen. Sie ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Gemal dem oben genannten Gutachten sind Vogelarten, Fledermausarten, Amphibienarten,
Reptilienarten, Holznutzende Kéferarten und Schmetterlinge nicht vorhabenrelevant. Vorkommen
geschutzter Pflanzenarten konnten aufgrund der Nutzung und der Standortbedingungen generell
ausgeschlossen werden.
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8.2 Schall
Verkehrslarm:

In einer schalltechnischen Untersuchung vom Biiro Mdhler und Partner Ingenieure AG, Augsburg
Marz 2021 wurden Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 anhand der
Orientierungswerte flr Gewerbegebiete (GE) von 65/55 dB(A) tags / nachts beurteilt.

Die hdchste Verkehrslarmbelastung tritt im Nahbereich entlang der Bahnlinie im Westen auf. An dem
der Bahnlinie nachstgelegenen Gebaude der Polizeistation treten an der westlichen Seite
Beurteilungspegel bis zu 70/68 dB(A) tags/nachts auf, was einer Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 von 5/13 dB(A) entspricht. Durch die StraRe L1200 — Stuttgarter
Stral3e und die Bahnlinie kommt es auf der Sidseite zu Beurteilungspegeln von bis zu 69/64 dB(A)
und somit zu Uberschreitungen der Orientierungswerte von 4/9 dB(A) tags/nachts.

Auf der Siidseite der weiteren Gebdude, des Bank- und Seminargebaudes kommt es zu
Beurteilungspegeln von bis zu 68/60 dB(A) tags/nachts was Uberschreitungen der Orientierungswerte
von 3/5 dB(A) entspricht. Auf der ndrdlichen Seite an der Polizeigeb&ude werden die
Orientierungswerte mit bis zu 67/65 dB(A) tags/nachts um 2/10 dB(A) Uberschritten, auf den
nordlichen Seiten des Seminargebaudes kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 66/61 dB(A)
tags/nachts und des Bankgebaudes zu Beurteilungspegeln von bis zu 63/56 dB(A) tags/nachts.

Zu SchallschutzmafRnahmen an Gebauden zéhlen zum einen die Schallddmmung der Au3enbauteile
und zum anderen die Grundrissorientierung. Eine generelle Anordnung von Aufenthaltsraumen auf
die larmabgewandten Seiten kann nicht umgesetzt werden, da das Baufeld von allen Seiten
larmbelastet ist. Hinsichtlich der geplanten Bironutzung kann eine nicht zur Erholung dienende
Nutzung unterstellt werden. Da MalRnahmen an den Quellen (Strafl3e und Schiene) oder im
Ausbreitungsweg aufgrund fehlender Wirksamkeit ausgeschlossen werden miissen, sind
Schallschutzmaflinahmen an den Gebauden im Rahmen der Bauausfilhrung zu leisten. Die
AulRenbauteile miissen nach den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1
~Schallschutz im Hochbau“ dimensioniert werden.

Im vorliegenden Fall einer Buronutzung betragen die Anforderungen an das resultierende
Schalldamm-Mal der AuB3enbauteile mindestens R"w,ges = 33 dB und bis zu R"yges = 38 dB
entsprechend des Larmpegelberichts nach Tabelle 8 der DIN 4109-1:2016 je nach Fassadenseite der
BUroraume.

Die Berechnung der Bau-Schalldamm-Mal3e der einzelnen Aul3enbauteile muss im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung detailliert festgelegt werden.

Gewerbelarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden auf3erdem die Gewerbeldrmimmissionen auf die sich
im Plangebiet befindliche Buronutzung prognostiziert und gemaf der TA-Larm beurteilt. Die
Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch
Gewerbenutzungen aulRerhalb des Plangebietes an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb
des Plangebiets eingehalten werden.

In der Nachbarschaft befinden sich schiitzenswerte Wohngebéaude, die bereits
Gewerbeldrmeinwirkungen aus den bestehenden Gewerbeflachen ausgesetzt sind. Zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die Zusatzbelastung des Planvorhabens
wurde fur die Gewerbegebietsflache des Plangebietes Beschrankungen der zulassigen Larmemission
in Form von Emissionskontingenten nach der DIN 45691:2006-12 in der schalltechnischen
Untersuchung vorgeschlagen.

Im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde von Seiten der Fachbehérden angeregt,
dass dem Schutz der umliegenden Wohnbebauung durch die Festsetzung eines Eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEE) Genlige getan ist. Die Emissionskontingentierung sei nicht erforderlich, da
durch die Ausweisung des Plangebietes als GEE die stadtebauliche Abfolge und somit auch die
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen des im § 50 BImSchG nominierten Planungsgrundsatzes
gewabhrleistet sind. Um dem Planungsgrundsatz einer schlanken Bauleitplanung zu geniigen, wird
demnach auf die Festsetzung von Emissionskontingenten verzichtet.
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9. Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes, dennoch miissen
die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewtrdigt werden. Die Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige 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 Innenentwicklungsmafnahme handelt. Die
Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Volksbank-Areal“ geférdert und verhindert, dass
neue Flachen im Aul3enbereich Gberplant werden.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstoffemissionen sowie
Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen.
Diese baubedingten Auswirkungen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar. Es
wird angemerkt, dass das Plangebiet bereits als Parkplatz genutzt wird, die ErschlieBung ist daher
ebenfalls bereits hergestellt. Durch die neue Nutzung ist auf den umliegenden Straf3en und den
Stral3enkreuzungen keine Zunahme des Verkehrs zu erwarten, da der bisherige Parkplatz mit ca. 140
Stellplatzen eine hohere Stellplatzanzahl und Frequentierung aufwies, als durch die vorgesehene
gewerbliche Nutzung zu erwarten ist. Der 6ffentliche Parkplatz wird auf die andere Bahnseite verlegt,
so dass von ihm eine direkte Anbindung an das Uberértliche StraRennetz besteht.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfiihrung nicht beeintrachtigt. Die
Belliftung und Belichtung sowie der Schallschutz wird gewahrleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig versiegelt (Verkehrsflache, Parkplatz).

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Volksbank-Areal“ wird die Flache als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Dadurch wird eine Ansiedlung gewerblicher Unternehmen, die nicht
erheblich belastigend auf ihre Umgebung wirken, erméglicht.

Fur die geplante Bebauung wurde eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung zur geplanten
Bebauung Volksbank-Areal im Gebiet der Stadt Wendlingen, Landkreis Esslingen®,
Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, April 2019,
erstellt. Auf diese wird verwiesen (siehe auch Kapitel 8.1).

Obwohl im Gutachten keine naturschutzrechtlichen Konflikte der planungsrelevanten Arten bzw.
Artengruppen festgestellt werden konnten, sind im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen
vorgesehen, die den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren sollen. Zu diesen
Minimierungsmal3nahmen gehéren u.a.:

- die Begrinung der unbebauten Flachen sowie Pflanzung von neuen Baumen,

- eine Dachbegriinung vorzusehen,

- insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung anzubringen,

- die Rodung von Geholzstrukturen nur in der gesetzlich dafiir zulassigen Zeit zuzulassen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu minimieren oder zu vermeiden.

Schutzgut Flache

Die durch den Bebauungsplan ,Volksbank-Areal“ Uberplante Flache wird derzeit Grof3teils als
Stellplatz genutzt und ist bereits nahezu komplett versiegelt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan
~volksbank-Areal“ wird keine zusatzlich Versiegelung erméglicht. Auch fur den Ersatz der Parkierung
an anderer Stelle gehen keine zusatzlichen Flachen verloren, denn der Ersatz fir diese
Parkierungsflachen wird durch eine Stapelung von Parkierungsflachen auf bereits bebauten Flachen
westlich der Bahnlinie erreicht. Trotz des Planvorhabens der Volksbank kann durch die
Nutzbarmachung der ,Mobilitatsinsel“ die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen im Auf3enbereich
ausgeschlossen werden.
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Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine Innenentwicklungsmaf3nahme und daher der Bebauung im
AulRenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich wird somit minimiert und
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegentiber dem Bestand
nicht erhéht, sodass von keiner Beeintréachtigung des Bodens auszugehen ist. Die Festsetzung der
teilweisen Begriinung der Flachdacher dient ebenfalls dem Schutzgut Boden.

Als Ergebnis konnte festgehalten werden, dass die Gefahrdung der Schutzgiter Boden und
Grundwasser nicht zu befirchten ist.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich des Plangebiets, in ca. 300 m
Entfernung verlauft der Neckar. Ein Eingriff in ein Gewasser findet nicht statt. Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Ein
Anschluss an bestehende Leitungen besteht bereits bzw. ist moglich.

Gemal Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) wird ein Teil des Planbereichs bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem / Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen)
Uberflutet. Bei einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ1o0) ist die Flache nicht betroffen (siehe auch
Kapitel 3.4 und Hinweise im Textteil).

Das Plangebiet befindet sich im méglichen Einzugsgebiet der ,Trinkwassergewinnungsanlage
Schaferhausen®. Grundwassermessstellen wurden von Seiten der Stadt Wendlingen installiert. Die
Ergebnisbetrachtung und Beurteilung des Eingriffs findet auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens statt.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima durch die das Gebiet
umgebenden Strallen ,Stuttgarter Strale (L1200)“ sowie die ,Bahnhofstrale” gepragt.

Die Planung lost den Verlust von GroRbaumen (Platanen) aus, die fur das Lokalklima eine Bedeutung
besessen haben. Da das Gebiet bereits heute nahezu vollstandig versiegelt ist, neue Baume
gepflanzt werden und durch den vorliegenden Bebauungsplan eine Einschrankung der Uberbaubaren
Grundstucksflache stattfindet, ist durch die Planung nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und
Luft auszugehen. Lediglich geringfligige, lokal beschrankte Veranderungen des Klimas sind zu
erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die geplante Begriinung der Dacher
minimiert werden, gleichzeitig konnen Temperaturschwankungen durch die Warmespeicherung
verzogert werden. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert und die néchtliche
Warmeabstrahlung verringert.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung wird das Ortsbild lokal verandern. Die
Eingangssituation der Stadt Wendlingen wird sich von einer mit Baumen bestandenen
Parkierungsflache zu einem baulichen Auftakt &ndern. Durch den teilweisen Baumerhalt und
Neupflanzungen wird eine Begriinung in Teilen wieder hergestellt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter - Denkmalschutz

Kulturgiter und erhaltenswerte Sachgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Nutzbarkeit
benachbarter Grundstlicke wird nicht beeintrachtigt, wertmindernde Auswirkungen der Neubebauung
auf den Bestand werden nicht gesehen.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern untereinander geht es um
die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.
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Durch das Vorhaben findet keine Neuinanspruchnahme von Boden statt. Allerdings tragt die neue
Nutzung zu einer Nutzungsintensivierung bei. Dies ist insbesondere mit einem Eingriff in das
Landschaftsbild verbunden. Der Eingriff in das Landschaftsbild kann sich negativ auf das
Wohlbefinden des Menschen auswirken.

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen verschiedener
Schutzguter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden. Die dargestellten Aspekte wurden bei
der Betrachtung der einzelnen Schutzguter beriicksichtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine direkte Betroffenheit kann somit nicht
festgestellt werden. Auch in der Umgebung des Plangebiets sind keine Schutzgebiete bekannt.

Ergebnis

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation fir keines der
Schutzguter erhebliche negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal
beschrankt.

10. Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Eine gewerbliche Nutzung der Flache bietet sich aus stadtebaulicher Sicht an, da die Flache durch
lhre Nahe zur Landesstraf3e, der Bahnlinie und zu den nordlich und westlich vorhandenen
Gewerbegebieten durch hohe Schalleintrédge belastet ist. Gleichzeitig ist bildet das Areal den
Ubergang zu der gemischten Nutzung im Osten des Plangebietes, so dass durch das Gebiet keine
neuen Schallemissionen entstehen dirfen. Als Art der baulichen Nutzung wird daher fir das
Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Es dirfen sich demnach nur gewerbliche
Nutzungen ansiedeln, die das Wohnen in der Nachbarschaft nicht wesentlich stéren. Die Definition ist
an der Festsetzung des Mischgebietes nach § 6 Abs. 1 BauNVO orientiert.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben beruht auf einem vom Gemeinderat in Auftrag
gegebenen Markt- und Standortgutachten der Stadt Wendlingen am Neckar. Bei einer Zulassigkeit
von Einzelhandel werden, zumeist durch die héheren Bodenpreise, die sich durch Einzelhandel
erzielen lassen, Ansiedlungsmdglichkeiten und Entwicklungsperspektiven von anderen
Gewerbebetrieben erschwert und die Zweckbestimmung des Standorts nicht mehr erfillt. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll daher das Gewerbegebiet der eigentlichen Zielgruppe
vorhalten und gewerbliche Flachen fir Biro- und Verwaltungsgebaude bereitstellen. Zudem wird mit
dem Ausschluss das Ziel der Stadtentwicklungsplanung, die Starkung der Attraktivitat der Stadtmitte,
verfolgt. Einzelhandel soll sich auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentrieren und somit
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt vermieden werden.

Werbeanlagen, die Fremdwerbung zum Gegenstand haben, stellen bauplanungsrechtlich eine
eigenstandige Hauptnutzung in Form einer nicht stérenden gewerblichen Nutzung dar. Sie werden
aufgrund der besonderen Lage des Gewerbegebiets ausgeschlossen, da dem Standort in
unmittelbarer Nahe zur Bahn und zur Einfallstraf3e in die Stadt von der Autobahn kommend eine
besondere Werbewirksamkeit zukommt. Eine Infotafel, die gebietsiibergreifend am Gebietseingang
ggof. errichtet werden soll und die auf Veranstaltungen etc. hinweist, fallt nicht unter diesen
Ausschluss.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den Ausschluss
flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie selbstandige Lagerplatze
und selbstandige Lagerhauser gerecht. Die durch die Festsetzung erreichte Minimierung des
Verkehrsaufkommens dient dazu, die ErschlieBungskapazitaten des Verkehrssystems nicht
zusatzlich zu belasten.
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Der Ausschluss von Tankstellen im Baugebiet wurde getroffen, da in unmittelbarer Umgebung
bereits ausreichend Tankstellen vorhanden sind und die Flachen effizienter mit Hochbauten genutzt
werden sollen.

Wohnungen werden ausgeschlossen, da das Gebiet stark von den Schalleintragen der umliegenden
Verkehrstrassen beeintrachtigt ist. Siehe hierzu auch schalltechnische Untersuchung als Anlage des
Bebauungsplans.

Kirchliche Einrichtungen sind an diesem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll platziert. Fir
entsprechende Einrichtungen sind ausreichend sonstige Flachen in der Stadt Wendlingen vorhanden.

Vergniigungsstatten sollen im vorliegenden Anderungsverfahren aufgrund des zuséatzlich zu
erwartenden Besucher- und Kundenverkehrs sowie der geringen Anzahl an hochwertigen
Arbeitsplatzen ausgeschlossen werden. Zudem ist davon auszugehen, dass diese Nutzung eine hohe
Flacheninanspruchnahme aufweist und nicht zu einer qualitativen Gestaltung der prominenten
stadtebaulichen Lage, als Eingang zur Innenstadt, beitrégt. Vergniigungsstatten kénnen geman
BauNVO auch in anderen Baugebieten angesiedelt werden und sind in Wendlingen am Neckar an
anderer Stelle des Stadtgebietes zulassig.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die
Geschossflachenzahl entsprechend der in der Baunutzungsverordnung festgelegten Obergrenzen
fur Gewerbegebiete festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen erfolgen unter Betrachtung der Hohenentwicklung zwischen bestehender
Bebauung und dem Pendent auf der gegeniberliegenden Seite der Bahntrassen, wo gegenwartig
das Otto-Quartier einer stadtebaulichen Konversion unterzogen wird. Zudem wird auf die symbolische
Funktion des Eingangs in die Stadt besonderer Wert gelegt, indem der Hochpunkt an den
Bahngleisen sich Richtung Innenstadt abtreppt. Die H6hengliederung wirkt dabei vernetzend mit dem
Umfeld, da die Wohnbebauung westlich und stidlich des Plangebietes deutlich geringere Hoéhen
aufweist.

Zusatzlich werden die Regelungen fir technisch bedingte Aufbauten getroffen, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die festgesetzte
optisch wirksame Gebaudehohe auswirken sollen. Bei der vorgesehenen Gebaudehdhe von 36 m ist
bereits ein Technikgeschoss geplant, so dass hier keine zusatzlichen Dachaufbauten mehr zulassig
sein sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll untersttitz werden. Durch die neue
Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der Gebéude durch diese
Anlagen vermieden werden.

10.3 Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass die geplante gewerbliche Bebauung auf dem Grundstiick
verwirklicht werden kann. Durch die Festsetzung wird eine effektive Nutzung der
Gewerbegrundstiicke sowie die Sicherung des Bestandes gewéhrleistet.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ebenfalls am stadtebaulichen Konzept orientiert. Sie lasst
dennoch ausreichende Spielraum fiir die Ausfiihrung der Bauvorhaben. Die ,Uberbaubare
Grundstlcksflache® unter dem Erdniveau (Sockelgeschoss) fur unterirdische bauliche Anlagen wie
Tiefgaragen und Kellerrdume bietet die Gelegenheit ausreichend Flache fir Stellplatze und
Nebenflachen unterbringen zu kénnen. Gleichzeitig werden die verbleibenden Freibereiche gesichert
und nutzbar gemacht. Die Stellplatzversorgung auf den privaten Flachen in ausreichender Form
gewabhrleistet.



Seite 16/ 20 Bebauungsplan ,,Volksbank-Areal" mit
der Satzung fir die Ortlichen Bauvorschriften geméan § 74 LBO, Planbereich 05/05

Die entfallenen Stellplatze des offentlichen Parkplatzes sind bereits an anderer Stelle errichtet
worden. Somit dienen die in der Tiefgarage untergebrachten Stellplatze dem Bedarf der
entstehenden gewerblichen Nutzung.

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

Die offentlichen Verkehrsflachen sind der tatséchlichen Ausfihrung entnommen und wurden im
Grundsatz nicht verandert. Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine
gewisse Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungsplanung, ohne
den Bebauungsplan &ndern zu missen.

Das Zufahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) dient der Verkehrssicherheit gegeniiber der
LandesstraRe L1200 (Stuttgarter Straf3e). Entlang der Straf3e ist durch den Bau der Briicke in
westlicher Richtung eine Hohendifferenz von bis zu sieben Metern zum Plangebiet entstanden,
wodurch eine sudliche Erschlielung auch nicht sinnvoll einzubetten ware.

10.6 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten begriinten Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen
einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zuriick und
geben das Uberflusswasser erst zeitverzogert in das Gewasser ab. Die Warmespeicherung der
Vegetationsschicht verzogert 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. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften,
die weitgehend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als dkologische Trittsteine fur
diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte Baukorper besser in das
Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebietes.

Sofern als oberstes Geschoss ein eingehaustes Technikgeschoss ausgebildet wird, welches zu
Beluftungszecken nach oben nur teilgeschlossen ist (Leichtbauweise, Gitter) wird auf die zwingende
Dachbegriinung verzichtet. Durch die Festsetzung treten die technischen Aufbauten nicht in
Erscheinung, sie dient demnach der stadtebaulichen Gestaltung. Zudem wird durch die
photovoltaische Nutzung der Flache ein Beitrag zur Energiewende geleistet.

Durch die nachtliche AuRenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in der
Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle
geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fir gréRere Tiere. Entscheidend fir die
Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen
Uberwiegend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. 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-wei3en LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive
Insekten.

Die Gehdlzrodung im Winterhalbjahr wirkt als artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme der
baubedingten Stérungen und mdglicher Tétung oder Verletzung von Vogeln in den vorhandenen
Gehdlzstrukturen entgegen. Insbesondere werden die Verletzung oder Tétung von Jungvdgeln sowie
die Zerstérung von Gelegen zu vermieden.

Die MalRBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag dienen dem Schutz der Tiere und dem Erhalt der
Artenvielfalt.

Die Herstellung von offenen Stellplatzen und Wegen mit versickerungsfahigem Material verringert
den Niederschlagswasserabfluss und tragt durch Wasserrtickhaltung, Versickerung und Verdunstung
zu einer klimaschonenderen Bauweise bei.
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10.7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen flr
Bepflanzungen und Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Ein neu gepflanzter Baum bzw. sonstige Geholze benétigen viele Jahre, um eine Krone zu
entwickeln, die die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Vogel und Insekten erfillt. In den im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Flachen sollen die Gehdlze zur Erfullung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer
Okologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten werden. Der Erhalt und die Pflege der auf diesen
Flachen zudem vorhandenen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sichert den Bestand und tragt
zum okologischen Ausgleich bei.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwéange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit
die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig tragt die Festsetzung zu der Verbesserung des
Klimaschutzes und der Gestaltung des Gebiets bei. Das stadtebauliche Erscheinungsbild und die
Gliederung des Stadtraums werden verbessert. Das Blattwerk schirmt die Sonneneinstrahlung durch
den Schattenwurf des Blattwerks ab und verhindert damit eine Aufheizung von Teilen der StraRen
und Fassaden. Mit der Anlage der Griinstrukturen 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 glinstig beeinflusst.

11. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

In den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Regelungen verlangen weder etwas rechtlich
Unmadgliches noch versto3en sie gegen Art. 14 Abs. 1. S. 1 des Grundgesetzes (vergl. VGH
Beschluss vom 04.05.1998 — 8 S 159/98).

11.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Begrunung der Dacher ist aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sinnvoll (siehe Ziffer
10.6).

11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt innerhalb von Gewerbegebieten 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 des Stadteingangs und der Einsehbarkeit.

Lichtwerbung sowie bewegte Werbung in Form von wechselnden Werbebannern oder
Flachbildschirmen sind aufgrund der angrenzenden Auf3enbereichsflachen sowie aufgrund der
Nachbarschaft zu tberortlichen Verkehrstrassen fur das vorliegende Gebiet nicht zu empfehlen und
werden daher als unzuldssig festgesetzt.
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12. Flachenbilanz
Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 0,73 ha grof3en Plangebietes verteilen sich folgendermalZen:

eingeschranktes Gewerbegebiet: ca. 4.955 mz2
Offentliche StraRenverkehrsflache: ca. 2.355 m?

13. Bodenordnung/Folgeverfahren
Die Grundstlicke befinden sich im Besitz der Volksbank.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist hier derzeit kein weiteres
Verfahren anzustreben.

14. Auswirkungen des Bebauungsplans

Wendlingen am Neckar ist eine Stadt mit hoher Standortgunst. Durch den Bebauungsplan wird ein
derzeit untergenutzter Bereich einer hochwertigen Nutzung zugeftihrt und die Auftakt- und
Schanierfunktion zwischen Innenstadt und Otto-Quartier betont.

Hinweis: Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden Erklarung
nach 810 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Aufgestellt: Anerkannt;

Wendlingen am Neckar, den .....

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

Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung zur geplanten Bebauung Behr-Parkplatz, Stadt
Wendlingen am Neckar, Landkreis Esslingen, Arbeitsgemeinschaft Wasser und
Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, April 2019

- Schalltechnische Untersuchung Stadt Wendlingen am Neckar Bebaungsplans ,Volksbank-
Areal", Mohler und Partner, Augsburg Marz 2021

- Geotechnischer Bericht fur den Neubau der Volksbank an der Bahnhofstral3e / Stuttgarter
Stral3e in Wendlingen a.N., Vees / Partner, Leinfelden-Echterdingen, 30.04.2021



