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1. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele

Das Quartier der ehemaligen Textilfabrik Heinrich Otto & S6hne (HOS) stellt sich seit der Einstellung
der Produktion als stadtebaulich unstrukturiert und untergenutzt dar. Aufgrund der wichtigen und
attraktiven Lage am westlichen Stadteingang und der hohen Verkehrsgunst wird fir das Gebiet
bereits seit den 1990er Jahren nach Entwicklungsmadglichkeiten gesucht.

Laut Regionalplan liegt es innerhalb des Schwerpunkts fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen.

Nachdem in den letzten Jahren vermehrt Veranderungswiinsche von offentlicher und privater Seite
festzustellen sind und der Nutzungsdruck im Verdichtungsraum Stuttgart weiter steigt, wurde das
Gebiet im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung planerisch neu behandelt. Neben
der weiterhin fir bedeutsam erachteten gewerblichen Entwicklung des Gebietes eignet es sich
aufgrund der integrierten Lage auch fur die Entwicklung eines durchmischten, urbanen Stadtquartiers
mit Wohn- als auch vertraglichen gewerblichen Nutzungen. Ziel ist daher ein innenstadtnahes,
urbanes Quartier, mit hochwertigen Arbeitsplatzen auf der einen und zentrumsnahen Wohnbebauung
auf der anderen Seite zu schaffen. Vorgesehen sind insgesamt ca. 300 Wohneinheiten, was unter
Berucksichtigung der insgesamt zu schaffenden Geschossflache auf dem Areal mit dem
regionalplanerischen Schwerpunkt vereinbar erscheint.

Ziel ist weiterhin die bauliche Verdichtung des heute untergenutzten zentralen Standorts und eine
standortgerechte Nutzungsmischung von Arbeiten, Dienstleistungen, Versorgung, Kultur und
Wohnen. Dabei soll die denkmalgeschitzte Sachgesamtheit der ehemaligen Textilfabrik (seit 1886)
und der Baumbestand weitgehend erhalten werden.

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Um die stadtischen
Entwicklungsziele zu sichern, ist ein Bebauungsplan aufzustellen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind die Ziele der Raumordnung einzuhalten und die privaten
Entwicklungsabsichten zu bericksichtigen.

Der Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar hat am 25.07.2017 den Aufstellungsbeschluss
zur Einleitung des Bebauungsplanverfahren gefasst. Der Geltungsbereich hat eine Grée von ca.
9,81 ha.

2. Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

2.1 Regionalplan

Wendlingen am Neckar (ca. 17.000 Einwohner) ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart,
vom 22.07.2009, als "Kleinzentrum" festgelegt und als "Siedlungsbereich" (Gemeinden mit verstarkter
Siedlungstatigkeit) ausgewiesen. Dieses Kleinzentrum bildet den Schnittpunkt der
Landesentwicklungsachse Nurtingen-Plochingen mit der regionalen Entwicklungsachse Filderstadt-
Kirchheim und ist eingebettet in die Nachbarstadte Reutlingen, Nirtingen, Kirchheim und Esslingen.

Aufgrund dieser Standortbedeutung ist fir Wendlingen am Neckar zusammen mit der westlich des
Neckars und der B 313 gelegenen Gemeinde Kdngen (ca. 10.000 Einwohner) auch ein gemeinsames
Vorranggebiet Gewerbe als "gemeinsamer Schwerpunkt fliir Gewerbe- und Dienstleistungen
Wendlingen am Neckar-Kéngen" (PS 2.4.3.1.1 (Z2)) abgegrenzt.

Die Voraussetzungen unter denen die Errichtung von Wohneinheiten im gewerblichen Schwerpunkt
zulassig ist, ohne ein Zielabweichungsverfahren durchfiihren zu missen, ist mit der Region und dem
Regierungsprasidium abgestimmt (siehe hierzu die Begriindung der gebietsbezogenen
Besonderheiten im folgenden Kapitel). Bedeutend hierbei ist, dass sich das Gebiet weiterhin als
Schwerpunkt fir Gewerbe und Dienstleistung erkennen lasst, das heil’t, dass das Wohnen nur einen
untergeordneten Teil der Geschossflache ausmachen wird. Hierfir sind weitreichende Festsetzungen
im Bebauungsplan zu treffen, die die maximal mdgliche Geschossflache fir Wohnen aber auch das
Verhaltnis zwischen der gewerblichen und der Wohnnutzung sichern. Des Weiteren wird die zeitliche
Realisierung festgelegt. Unter Sicherung dieser Bestimmungen, ist die Vereinbarkeit mit dem Ziel der
Regionalplanung gegeben.
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Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan, Verband Region Stuttgart, vom 22.07.2009, mit
Plangebiet in rot

211 Gebietsbezogene Besonderheiten

Das Otto-Quartier liegt unmittelbar benachbart zum Bahnhof Wendlingen am Neckar, der sowohl von
der S1-Linie der S-Bahnen Stuttgart als auch von Regionalziigen bedient wird. Zusammen mit den
hier haltenden Buslinien ist damit eine hervorragende Anbindung des Areals an den 6ffentlichen
Personennahverkehr gegeben. Das Ziel der Stadtentwicklung ist daher, diese Flachen
nachzuverdichten mit einem madglichst hohen Arbeitsplatzbesatz. Flachenintensive Betriebe sollten
ausgeschlossen, Nutzungsebenen gestapelt und somit ein hoher Arbeitsplatzbesatz hergestellt
werden. SchwerpunktmaRig sollten Dienstleistungen, Forschung und Entwicklung, Verwaltung und
Kreativbranchen im weitesten Sinne in mehrgeschossigen Gebauden untergebracht werden.
Beschaftigte in derartigen Branchen legen zunehmend Wert auf die Qualitat des
Arbeitsplatzumfeldes, also auf ein vitales, urbanes Quartier mit vielfaltigen Angeboten und
Freiraumstrukturen und meiden ghettoartige Monostrukturen herkdbmmlicher Gewerbegebiete.

Zu einem urbanen Umfeld gehort ausdricklich auch das Wohnen. Eine Durchmischung von Arbeiten
und Wohnen, zusammen mit lokalen Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten einschlieRlich
kulturellen Nutzungen ist deshalb auch Ziel der neu ab 2017 in das Stadtebaurecht eingefihrten
Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet®.

Die Durchmischung eines unmittelbar am Haltepunkt des schienengebundenen o&ffentlichen
Personennahverkehrs gelegenen Quartiers mit Arbeiten und Wohnen folgt auch dem Gebot der
Verkehrsvermeidung. Nutzer der Bahn belasten weniger die Umwelt und das StraRennetz als der
motorisierte Individualverkehr. Kurze Wege zu den Schul- und Einkaufsstandorten der Stadt
unterstiitzen dieses Ziel. Uber den Bahnhof ist das Otto-Quartier auf kurzem FuR- oder Radweg mit
der ,Neuen Mitte Wendlingen am Neckar® und mit den Schulstandorten verbunden.

Die breite Barriere, die der vorhandene Gewerbeschwerpunkt Wendlingen am Neckar /Kéngen links
und rechts des Neckars bandartig darstellt, soll durch ein lebendiges Quartier Uberwunden werden.
Bereits heute findet ein reger FuRganger- und Radverkehr zwischen Wendlingen am Neckar und
Kodngen statt. Nicht nur der Bahnhof ist hierflr ursachlich, sondern auch die jeweiligen Angebote der
beiden Kommunen im Schul-, Kultur- und Versorgungsbereich. Die historische Ulrichsbriicke Gber
den Neckar und der nérdlich gelegene Wehrsteg knipfen direkt an das Otto-Quartier an.
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Wendlingen am Neckar beherbergt Firmen, insbesondere Handwerksbetriebe, die wegen
Erweiterungsbedarfs oder Emissionsproblemen aus gewachsenen Stadtgebieten ausgelagert werden
mussen. Die Stadt will solche Betriebe keinesfalls verlieren. Deshalb soll am HOS-Standort
Wendlingen am Neckar -Unterboihingen zeitnah eine geeignete Flache zur Ansiedlung solcher
Firmen aktiviert und erschlossen werden.

Otto-Quartier
Wendlingen
am Neckar
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Abbildung 2: Luftbild Wendlingen am Neckar mit Unterboihingen (Quelle: http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, zugegriffen am 22.02.2018)

Die erforderliche Sicherung der Flachen gegen Hochwasser, die Bericksichtigung der
naturschutzrechtlichen Belange, SchutzmalRnahmen vor Larm und der Erhalt, die Sanierung und die
Wiedernutzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz wird mit hohem wirtschaftlichen Aufwand
verbunden sein. Nur durch eine verdichtete Bebauung und einem Anteil an Wohnbebauung kann die
Wirtschaftlichkeit der Malinahme hergestellt werden.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde in Abstimmungsgesprachen mit dem Regierungsprasidium
Stuttgart und dem Verband der Region Stuttgart (27.09.2016, 05.03.2019) herausgearbeitet, dass ein
untergeordneter Anteil an Wohnen von bis zu 30 % der Nutzflache im Plangebiet im vorliegenden Fall
keiner Zielabweichung bedarf. Die regionalplanerische Festsetzung des Schwerpunkts Gewerbe und
Dienstleitung bezieht sich auf das Bestandsgebiet. Durch den Bebauungsplan wird eine wesentlich
héhere Ausnutzung der Flache ermdglicht und somit der raumordnerischen Zielvorstellung
entsprochen. Auch ohne Einberechnung des Wohnanteils erhdht sich die gewerbliche Ausnutzung
der Flache. Die Wohnnutzung kommt als Zusatz dazu, um ein lebendiges durchmischtes
hervorragend angeschlossenes Quartier zu erzielen. Durch sie ist zudem die geplante Konversion mit
den erhéhten Aufwendungen durch Erhalt der denkmalgeschitzten Gebaude und deren Einbindung
und Wiedernutzung erst wirtschaftlich umsetzbar. Uber den projektnah aufgestellten Festsetzungen
des Bebauungsplans wird die Konzeption gesichert. Die rechtliche Absicherung des Wohnanteils wird
zusatzlich Uber eine raumordnerischen Vertrag erfolgen.
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2.2 Flachennutzungsplan

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

In der derzeit giiltigen 3. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des
Gemeindeverwaltungsverbandes Kongen - Wendlingen am Neckar vom 24.06.20009, ist das
Plangebiet vorwiegend als ,gewerbliche Bauflache® dargestellt. Sie ist Teil einer groReren
zusammenhangenden Gewerbebauflache links und rechts des Neckars. Ein kleiner Teilbereich des
Plangebietes stellt 6ffentliche Parkplatze dar.

Norddstlich des Plangebietes ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” die
Wasserversorgungsanlage , Trinkwasserfassung Schaferhausen® dargestellt, die die
Trinkwasserversorgung der Stadt Wendlingen speist und im weiteren Bebauungsplanverfahren zu
bericksichtigen ist.

Der Flachennutzungsplan stellt gem. § 5 Abs. 1 BauGB die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzugen dar.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir Teilbereiche in eine gemischte Bauflache, wiirde
suggerieren, dass dort das Wohnen der gewerblichen Nutzung gleichberechtigt gegenuberstehen
soll. Da die Gesamtflache aber auch weiterhin vorwiegend einer gewerblichen Nutzung zukommen
und das Wohnen nur eine untergeordnete Nutzung darstellen soll, wird das auf der konkreten
Planungsebene des Bebauungsplans in Teilflachen geplante Urbane Gebiet als aus der gewerblichen
Bauflache entwickelt angesehen. Dies entspricht auch den Vorgaben des Regionalplans, der ein
Vorranggebiet fur Dienstleistung und Gewerbe festsetzt. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem
Flachennutzungsplan gemafn § 8 Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Dies wird auch von den
Ubergeordneten Planungsebenen so mitgetragen.

2.3 Bebauungsplan

Es liegen flr das Plangebiet keine Bebauungsplane vor. Es handelt sich bisher um ein
innerstadtisches Gebiet das nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets sind rechtsverbindliche Bebauungsplane vorhanden.
Nordlich des Plangebietes befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Naherholungsgebiet
Schaferhauser See mit Festplatz®, Planbereich 04/03, in Kraft getreten am 06.11.1992. Der sudliche
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Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Naherholungsgebiet Schaferhauser See mit
Festplatz“ wurde durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet alter Festplatz*
Uberplant. Daran anschlieRend besteht der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schaferhausen®,
Plangebiet 04/01, dieser trat am 08.09.1983 in Kraft. Dieser ist jedoch teilweise aufgehoben durch die
Bebauungspléne ,Gewerbegebiet Schafernausen — 1. Anderung®, Planbereich 04/02 sowie
,Gewerbegebiet Schaferhausen — 2. Anderung und Erweiterung®, Planbereich 04/04 (iberplant.

Sudlich der Stuttgarter Strale besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Heinrich-Otto-Strale®, Planbereich 03, in Kraft getreten am 09.01.1998. Ostlich der Bahntrasse
grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Behrareal — Teilbereich Sid“, Planbereich 05/01, in
Kraft getreten am 30.07.2010 und ,Behrareal — Teilbereich Nord“, Planbereich 05/03, in Kraft getreten
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Abbildung 4: Ubersichtsplan der bestehenden Bebauungspléne, eigene Darstellung, (Auszug ALK des
Landesvermessungsamts BW Stand 08/2019, mit Abgrenzung des Plangebietes ,,Otto-Quartier
Wendlingen“ in schwarz)

2.4 Planung Hochwasserschutz

Gemal Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) wird ein Grofiteil des Planbereichs
sowohl bei einem flnfzigjahrigen, bei einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ1o0) als auch bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem / Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen)
Uberflutet.

Laut Hochwasserrisikobewertungskarte der Landesanstalt fr Umwelt Baden-Wurttemberg wird fur
das Plangebiet ein mittleres bis geringes Risiko des Schutzguts ,wirtschaftlichen Tatigkeit” eingestuft
sowie im sudlichen Bereich, des 6ffentlichen Parkplatzes ein mittleres Risiko fur das Schutzgut
.,menschliche Gesundheit”. Des Weiteren wird fir die betroffenen Kulturgiter (in diesem Falle die
unter Denkmalschutz stehenden Gebaude) ein mittleres Risiko dargestellt. Die wirtschaftlichen



Seite 8/ 34 Bebauungsplan "Otto-Quartier Wendlingen" mit der Satzung fiir die Ortlichen Bauvorschriften
gemaR § 74 LBO, Planbereich 07/04

Risiken beziehen sich vor allem auf die direkte Einwirkung von Hochwasser auf Produktionsstatten,
Lager usw.

; ™ Uberflutungsflache HQ-Extrem
Uberflutungsfidchen bei HQextrem
" Uberflutungsfliche HQ100

' 8 Uberflutungsflachen bei HQ100

i~ e I

Abbildung 5: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg (HWGK) — Uberflutungsflachen (Quelle:
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdrttemberg (LUBW) Abfrage am
04.09.2019, (mit Abgrenzung des Plangebietes , Otto-Quartier Wendlingen® in rot)

GemaR § 78 Abs. 3 WHG gilt, dass in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Gemeinde bei
der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen fiir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1
und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches insbesondere zu berticksichtigen hat:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Im vorliegenden Fall wird jedoch der Hochwasserschutz beiderseits des Neckars im Wendlinger
Stadtgebiet in den kommenden Jahren ertuchtigt, um den gesetzlichen Anforderungen zu gentigen
und im Falle eines so genannten ,hundertjahrlichen* Hochwassers eine Uberflutung der
angrenzenden Wohn- und Gewerbegebiete verhindern zu kdnnen. Deshalb werden besondere
Maflnahmen und Festsetzungen nach 78 Abs. 3 fur nicht erforderlich angesehen. Fur die
gesamtstadtischen Hochwasserschutzmalnahmen wurde beim Landratsamt Esslingen ein Antrag auf
wasserrechtliche Planfeststellung eingereicht. Mittlerweile ist der Hochwasserschutz der Stadt
Wendlingen fur den Neckar mit Bescheid vom 21.06.2018 planfestgestellt. Anfang Mai 2020 wurde
mit der Ausfiihrung des Hochwasserschutzes am linken Neckarufer begonnen. Bis Mitte 2024 wird
der Hochwasserschutz fur das Gebiet ,Otto-Quartier” (2. Bauabschnitt) fertiggestellt sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass — solange der geplante Hochwasserschutz noch nicht fertiggestellt
ist - bauliche Erweiterungen uber die Grundflache der Bestandsbebauung hinaus nur dann
genehmigungsfahig sind, wenn die in § 78 Abs. 5 Nr. 1 WHG genannten Bedingungen erflllt werden.

Das Plangebiet liegt auch nach Fertigstellung der Hochwasserschutzmaf3nahme (Schutzgrad: HQ100
Lastfall Klima) nach Ergebnissen der HWGK im Bereich einer HQextrem Flache (Versagen des
Hochwasserschutzes) und gilt somit als Risikogebiet (nach § 74 WHG). Fur Risikogebiete gilt § 78 b
WHG, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen in die Abwagung insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden einzustellen ist. Auch ist
die Errichtung von Heizélverbraucheranlagen gem. § 78cWHG weitgehend verboten.
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Abbildung 6: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg (HWGK) — Uberflutungstiefen bei HQ
extrem (Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW)
Abfrage am 04.09.2019, (mit Abgrenzung des Plangebietes , Otto-Quartier Wendlingen® in rot)

Die Uberschwemmungstiefen bei HQ extrem liegen in kleinen Teilflachen der (iberschwemmten
Bereiche bei bis zu 2 m, bei Betrachtung des gesamten Plangebietes jedoch bei deutlich geringeren
Tiefen.

In der Abwagung wird berticksichtigt, dass zum einen eine geringe Wiederkehrwahrscheinlichkeit
vorliegt und die Gefahr fur Leben und Gesundheit fir den Grofteil des Plangebietes aufgrund der
geringen Uberflutungstiefen bei einem HQ extrem (nach Realisierung der
HochwasserschutzmalRnahme, bei Versagen der Damme) als gering einzustufen sind. Ein Risiko fir
Leib und Leben kann in diesem Fall zwar nicht ausgeschlossen werden, allerdings sind die Risiken
vermeidbar, indem im Hochwasserfall Keller oder andere gefahrdete Bereiche (z.B. Unterfihrungen)
gemieden werden.

Sachschaden kdnnen durch eine hochwasserangepasste Bauweise gemieden werden.

3. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

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

Das Otto-Quartier liegt im Sud-Westen der Stadt Wendlingen am Neckar, westlich der Bahnlinie
Stuttgart - Kirchheim - Reutlingen - Tubingen und nérdlich der Bahnbriicke "Stuttgarter Strafie"
(L1200). Nordwestlich angrenzend befinden sich Gewerbegebiete in denen auch die Feuerwehr
untergebracht ist sowie ndrdlich entlang der Bahnlinie das Naherholungsgebiet ,Schaferhauser See*.

Das Plangebiet selbst umfasst in erster Linie das ehemalige Betriebsareal der Textilfabrik Heinrich
Otto & Sohne (HOS), das mit historischer, z.T. denkmalgeschiitzter Bausubstanz bestanden ist. Im
Suden liegen an der Bricke ,Stuttgarter Stral3e®, weitere stadtische und private Grundstiicke, die in
die Entwicklung einbezogen werden sollen und die derzeit weitgehend im Charakter eines
Mischgebietes bebaut sind. Das Gesamtareal umfasst ca. 9,81 ha.
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Abbildung 7: Plangebiet mit Orthofoto sowie Liegenschaftskataster (Quelle: http://udo.lubw.baden-

wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, zugegriffen am 22. 02.2018), mit Plangebiet in
rot

3.1 Denkmalschutz

Das Plangebiet betrifft das Kulturdenkmal ehem. Textilwerke Otto; Schaferhauser Stralde 2, 2/12, 2/2,
2/5, 2/7, 2/9, Schwanenweg 2, 12 (Kulturdenkmal nach §2 DSchG - BuK).

Die Sachgesamtheit der Textilwerke Otto wurde in den Jahren 1886-1928 vom Stuttgarter Oberbaurat
und Leinsschiiler Otto Tafel und Phillip Jacob Manz geplant und besteht aus:

- Neuer Verwaltungsbau (Schaferhauser Str. 2)

- Spinnerei, Batteurbau, Weberei, Ausristungshallen, Kessel- und Maschinenhaus
(Schaferhauser Str. 2/2)

- Speisesaal (Schaferhauser Str. 2/5)

- Maschinenhaus fur Wasserturbinen (Schaferhauser Str. 2/7)

- Maschinenhaus mit Dampfturbine (Schaferhauser Str. 2/9)

- Pfortnerhaus (Schaferhauser Str. 2/12)

- Arbeiterwohnhauser, Backsteinbauten mit Mittelrisalit und geohrter TUrrahmung farbige
Ziegelmuster, 1887 von Otto Tafel, 1888 von Philipp Jakob Manz, alte Pumpe (Schwanenweg
2,12)

Die Grindung der Firma Otto reicht weit zuriick in die Anfange der mechanisierten Textilherstellung in
Wairttemberg. Die Gebaude bilden eine gestalterisch einheitliche und funktional herausragende
Industrieanlage, die noch heute als Musterbeispiel eines Textilwerks des Historismus schlechthin
gelten kann. Die Architektur der anspruchsvollen Sichtbacksteinbauten, die teils auch mit
Tuffquadermauerwerk kombiniert sind, zeichnen sich durch eine gelungene Proportionierung der
Baukorper, durch eine Uberzeugend prasentierte Gliederung der Fassaden und durch eine
aufwendige und sehr sorgfaltige Detailausbildung aus. Ab etwa 1895 zeichnet Philipp Jacob Manz
(1861-1936), der sich zum wichtigsten Industriearchitekten in Sidwestdeutschland entwickeln sollte,
verantwortlich. Manz flhrt an dieser Fabrik beachtenswerter weise noch bis 1910 die vorgegebene
Architektur seines Lehrers fort. Nach Abschluss der historistischen Architekturphase sind die weiteren
Bauten durch das dann fir die Stuttgarter Schule bezeichnende Bauen um 1800 gepragt. Architekt
bleibt Manz bzw. sein Architekturbiro. Pfértnerhaus (1914), Ausristungshallen (1925), Kessel- und
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Maschinenhaus (1927), sowie Neuer Verwaltungsbau (1928) erweitern die Sachgesamtheit in der
Wertigkeit von Kulturdenkmalen im Sinne des § 2 DSchG.

Das o6ffentliche Interesse an der Erhaltung dieses Kulturdenkmals basiert auf dem hohen Gewicht der
Schutzgrinde, auf dem hohen Mal} an Integritat und Originalitat fur eine Industrieanlage des
Historismus und auf dem Seltenheitswert: fir Baden-Wurttemberg ist kein weiteres Textilwerk aus der
Zeit des Historismus Uberliefert, das in der hier erlebbaren Weise Architekturqualitat und
Vollstandigkeit miteinander vereint.

Fur einige der Denkmale bestehen Abbruchgenehmigungen, die jedoch nicht umgesetzt werden
sollen. Lediglich die Ausristungshallen sollen abgebrochen werden, hierfir existiert ebenfalls eine
Abbruchgenehmigung. Sie sind im zeichnerischen Teil nicht mehr als Denkmal gekennzeichnet.

Die Sanierung und Nachnutzung der denkmalgeschutzten Gebaude erwirken eine aul3erordentliche
Anstrengung in Planungsaufwendungen und Wirtschaftlichkeit. Teilweise werden in geringem Umfang
Moglichkeiten zum Anbau oder Aufstockung der Gebaude durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans zugelassen, um Nachnutzungen zu erméglichen und die Wirtschaftlichkeit zu
erhohen. Ein behutsamer Umgang mit dem denkmalgeschutzten Bestand und Absprachen mit den
Behdrden sind in der hochwertigen Uberplanung vorgesehen.

3.2 Schutzgebiete
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete.

AuRerhalb des Plangebietes entlang des Neckars befinden sich Offenlandbiotopelemente.

3.3 Wasserfassung

Das Plangebiet befindet sich im naheren Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage (TGA)
,Pumpwerk Schaferhausen®, in dem Wasser fur die Trinkwasserversorgung der Stadt Wendlingen
gefordert wird. Ein Wasserschutzgebiet fur die Trinkwassergewinnungsanlage ist formlich nicht
ausgewiesen. Ein Schutz der Trinkwasserversorgung der Stadt Wendlingen im Bereich des
Einzugsgebiets ist dennoch faktisch gegeben. MaRnahmen sind hier so auszufiihren, dass eine
Gefahrdung des Grundwasserleiters vermieden wird.

3.4 FlieRgewidsser /| Wasserschutzgebiet / Hochwasser
Westlich des Plangebietes, in ca. 50 m Entfernung, befindet sich der Neckar.

Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Wasserschutzgebiet, wohl aber im
Einzugsbereich der Wasserfassung Schaferhausen.

Das Plangebiet liegt in einem Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 WHG in Verbindung mit § 65
Wassergesetz Baden-Wiurttemberg. Gemall Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK)
wird der gesamte Planbereich sowohl bei einem flinfzigjahrigen, bei einem hundertjahrlichen
Hochwasser (HQ100) als auch bei einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem / Versagen von
Hochwasserschutzeinrichtungen) Uberflutet (siehe hierzu Kap. 2.4).

3.5 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befindet sich zum einen der Altstandort ,AS Schaferhauser Str. 2¢
(Flachen-Nr. 02653-000). Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch ist der Handlungsbedarf mit B —
Neubewertung bei Nutzungsanderung gekennzeichnet und fur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser ebenfalls mit B nach Sanierung — Entsorgungsrelevanz. Zum anderen besteht die
Altablagerungsflache ,AA Otto-Triebwerkskanal® (Flachen-Nr. 02673-000), gekennzeichnet mit
Handlungsbedarf B — Entsorgungsrelevanz.

3.6 Storfallbetriebe

In der aktuellen Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-W(rttemberg ist 6stlich
des Plangebietes (Behrstrale 68) ein ,|IE-Anlagenstandort und/oder Seveso llI-Betriebsbereich® mit
mittlerem Risiko eingetragen. Fur den Betrieb besteht ein Schreiben des Regierungsprasidiums
Stuttgart vom 10.01.2018. Darin enthalten ist der technisch angemessene Sicherheitsabstand, der
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der weiteren Bauleitplanung der Stadt Wendlingen am Neckar gemaf Regierungsprasidium Stuttgart
zu Grunde gelegt werden soll.

Der modifizierte Bereich des technisch angemessenen Sicherheitsabstands wurde nachrichtlich in
den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Gbernommen und in den textlichen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung berucksichtigt.

Das Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 10.01.2018 ist dem vorliegenden
Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Auf dieses wird verwiesen.

Derzeit laufen weitere Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium und dem Anlagenbetreiber, die
eventuell zu einer Anpassung / Reduzierung des Stdrfallradius fuhren.

3.7 Anbauverbotszone LandesstrafRe

Sudlich des Plangebietes schlieldt die Landesstralle L 1200 an. Daher sind im Plangebiet gem. § 22
StG BW Anbauverbotszonen einzuhalten.

4. Stadtebauliches Konzept

Um zu einer Weiterentwicklung des zentral bedeutsamen Otto-Quartiers in Wendlingen am Neckar zu
kommen, beauftragte die Stadt Wendlingen am Neckar zusammen mit dem Verband Region Stuttgart
(VRS) und den Eigentiumern HOS das Buro schreiberplan fir die Erstellung eines stadtebaulichen
Strukturkonzepts fir das Areal. Das Ergebnis wurde im November 2016 vorgestellt. Im Rahmen der
Bestandsanalyse wurden stadtebauliche Potentiale fir das Otto-Quartier dargelegt und erste
Marktanalysen abgefragt. Auf eine begriindete Zielformulierung folgten verschiedene
Entwicklungsszenarien mit mehreren Untervarianten. Dieses erste Strukturkonzept wurde begleitet
durch mehrere Zwischentermine mit den Auftraggebern und Beratern.

Im Rahmen eines Entwicklungskonzepts fur die Gesamtstadt Wendlingen am Neckar wurde im
Zeitraum 2014/15 auch eine Birgerbeteiligung durchgefihrt. Die Blrgerinnen und Birger
unterstltzten seinerzeit den Vorschlag, auf dem Otto-Quartier ein lebendiges, urbanes Gebiet mit
einer Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen zu entwickeln.

Auf Basis dieser Planung fand im Jahr 2017 eine Weiterentwicklung und Ausarbeitung

der favorisierten Planungsvariante durch BlocherPartner statt. Diese wurde begleitet durch das Blro
Baldauf Architekten und Stadtplaner, eine auf historische Industrieareale spezialisierte
Bauhistorikerin, einem Soziologen, einem Biro das auf nachhaltige Klimakonzepte spezialisiert ist
sowie weiterer Marktanalysen und technische Machbarkeitsstudien.

Der Masterplan sieht vor, der im stiddeutschen Raum historisch einmaligen Bausubstanz in seiner
Ganzheit und in seiner Struktur gerecht zu werden und diese durch neue erganzende Bebauung
sensibel zu erweitern. Der historische Nukleus der 1886 gegriundeten Anlage befindet sich beim
Spinnerei-Hochbau mit seiner vertikalen Struktur und bei der Weberei mit ihrer liegenden Struktur.
Beide gruppieren sich um den Turbinenplatz der Bergmannturbine.

Vorgesehen ist, alle wichtigen Gebaude und signifikanten Details wie Gleisanlagen, technische
Elemente, Wasserkraft, Baumbestand etc. der ehemaligen Industrielandschaft zu erhalten, die hier
einst die gesamte Wertschopfungskette abbildeten - und diese in ihren Zusammenhangen und
raumlichen Proportionen erlebbar zu machen. Zudem soll durch Uberlagerung und Integration neuer
Gebaude, vor allem aber durch Ergdnzungen Raum flir Neues entstehen. Das Ergebnis ist eine
stadtebauliche Verwebung aus denkmalwirdigen Artefakten und zeitgemaflien Gebauden, die sich
gegenseitig respektieren und in ihrer Vielschichtigkeit zu einer starken Adressbildung des OTTO
Quartiers in Wendligen beitragen.

Die schwierige Anbindung an das Areal soll fir alle Besucher und zu allen Seiten hin gedtffnet
werden. Die ehemals historische HaupterschlieBung vom Bahnhof kommend wird
wiederaufgenommen und als fulllaufiger Zugang in das Herz der Anlage der Baum-Allee folgend
aktiviert. Von Kéngen kommend wird die historisch relevante Ulrichsbriicke - vom schwabischen
Baumeister Heinrich Schickhardt (,schwébischer Leonardo’) 1603 erbaut — in die Ubergeordnete
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Struktur des Areals integriert und sinnvoll angeschlossen. Hier ist ein reger Fahrradverkehr
vorhanden, dieser wird in der Erschliefung berucksichtigt.

Das Konzept sieht ein offenes lebendiges Quartier vor, das fullaufig, barrierefrei und
fahrradfreundlich erkundet werden kann. Durch die Schaffung der beiden Quartiersplatze —
Turbinenplatz & Quartierspark — entsteht ein differenziertes Geflecht von Aufenthaltsraumen, welche
die historische Bausubstanz erlebbar machen und zum Aufenthalt im Quartier einladen.

Es entsteht ein kreativer Mdglichkeitsraum den die Bewohner, Menschen und die ansassigen
Unternehmen aktiv mitgestalten; ein fulRlaufiges Areal das Wohnen mit Arbeiten verbindet und das
den zeitgemafRen Erwartungen an ein attraktives Arbeitsumfeld gerecht wird. Hierfur wird sowohl den
zusammenhangenden Freirdumen und Durchwegungen besondere Bedeutung beigemessen, als
auch den grof3en gewachsenen Bestands-Baumen die in lhrer Anlage erhalten werden kénnen und in
das ubergeordnete Konzept integriert werden.

blocher partners OTTO-Quartier | Wendlingen

»
),
—
53);5 3

M. 1]500 v:,", Masterplan|8land 13.05.2020
- i)

Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept, Otto-Quartier Wendlingen, blocher partners, Stand: 13.05.2020

Die aus dem weiterentwickelten Strukturkonzept favorisierte Planungsvariante sieht eine Mischung
aus Arbeiten, Dienstleistungen, Versorgung, Kultur, und Wohnen in dem Otto-Quartier vor.

Einzelhandelsaktivitaten sollen im Rahmen der raumordnungsrechtlichen Restriktionen fir
Kleinzentren bertcksichtigt werden, sowie die Versorgung der Arbeits- und Wohnbevodlkerung des
Quartiers sicherstellen.
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept, Otto-Quartier Wendlingen, Weiterentwicklung durch Wolf Architekten /
Ingenieure GmbH, Stand: 11.11.2021

Der aktuelle Stand des stadtebaulichen Konzeptes bildet die stadtebauliche Dichte und Kérnung ab,
die der Gemeinderat an diesem Standort als vertraglich ansieht. Dies wird auch in den
Bebauungsplan Uberflhrt durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie den definierten Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Das Strukturkonzept weist bezogen auf die vorhandene und geplante Geschossflache in Héhen von
151.555 m? einen Anteil von 118.805 m? Gewerbe (incl. 10.400 m? Parken und Nicht-Wohngebaude
auf o6ffentlichen Flachen) das heil3t 78,4 % fur gewerbliche/ Nicht-Wohn- Nutzungen (incl. 6ffentliches
Parkhaus) und 32.750 m?, das heil3t 21,6 % flr Wohnnutzungen aus.

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets ist Uber den direkten Anschluss an die Heinrich-Otto-
Stralde und die Schaferhauser Stralde gesichert. Diese binden das Quartier direkt an das Uberdrtliche
Stralennetz an. Ostlich des Quartiers befindet sich der Bahnhof Wendlingen (Neckar), sodass eine
unmittelbare OPNV Anbindung gewahrleistet ist.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine Ringstralle. Geplant ist den Schwerverkehr
lediglich auf dem sudlichen Teilbereich der Ringstralie abzuwickeln. Dadurch soll der nérdliche
Bereich der Stralte an Aufenthaltsqualitat gewinnen. Zwischen den Baufeldern N, O, H und G ist eine
Wendemadglichkeit fur LKWs vorgesehen. Der Straldenabschnitt studlich des Kessel- und
Turbinenhauses bildet eine Engstelle im StralRenverlauf aufgrund der stdlichen Grundstiicksgrenze
und dem Bedarf einer La&rmschutzwand zur Bahn. Die alten Baumbestande miussen daher zum Teil
ersetzt werden, um den Begegnungsverkehr zweier LKW abbilden zu kénnen. Das sudlich
angrenzende Flurstuck Nr. 415/5 ist im Eigentum der Deutschen Bahn.

Zudem besteht eine Stichstralte von der Heinrich-Otto-Stralle in Richtung des Kessel- und
Turbinenhauses. Am Ende der SticherschlieBung ist keine Wendemadglichkeit geplant, sondern es
wird eine Durchfahrtsmaoglichkeit nach Norden auf die Ringstralle geben.
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5. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums von Wendlingen am Neckar, zwischen der
Bahnlinie und dem Neckar. (siehe auch Kapitel 3).

Malgebend flr 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 folgende Flurstlicke, die sich vollstandig innerhalb der
Abgrenzung befinden: 415, 415/6, 540/1, 540/2, 541/1, 541/2, 542/2 (Schwanenweg), 542/3, 544/2.

Das Flurstiick 415 wurde bereits in weitere Flursticke zerlegt. Flurstiick 542/3 wurde verschmolzen
und existiert nicht mehr. Die Anderungen finden sich nicht im zeichnerischen Teil wiederfinden, da sie
noch nicht im ALK Ubertragen sind.

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 kleinstmoglichste Bereich planungsrechtlich erfasst.

Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 9,81 ha.

6. Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

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

Die Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung ist gemaR der Schmutzfrachtberechnung 2005
im Einzugsgebiet der Sammelklaranlage des Gruppenklarwerks Wendlingen ordnungsgemar
mdglich. Die Flachen des Bebauungsplanes liegen in einem Gebiet, das derzeit im Mischsystem
entwassert wird.

Geplant ist ein modifiziertes Trennsystem mit oberirdischem Regenwasserkonzept und Restableitung
in den Mischwasserkanal. Das unverschmutzte Regenwasser wird zum einen durch Dachbegriinung
gedrosselt, Uber Zisternen zu Bewasserungszwecken gesammelt und zum anderen Uber
Regenwasserrinnen, die das Gebiet durchziehen, in Retentionsbereiche geleitet. Hierfur kommt zum
Beispiel das ndrdliche Regenriickhaltebecken (Retentionsmulde) in Betracht. Vor der Einleitung in
das Becken ist eine Sauberung durch Filter vorgesehen. Der vom Landratsamt geforderte
Abflussbeiwert von 10 I/s pro ha wird somit eingehalten. Das Becken wird im nordwestlichen Teil des
Plangebietes errichtet werden, wo auch der ehemalige Betriebskanal der Textilindustrie verlief, der
die Wasserturbine antrieb. Eine Unterbauung durch Tiefgaragen sowie, dort wo durch Baugrenzen
zuldssig, auch eine Uberbauung der Entwasserungsflachen ist méglich. Die Wasserflachen werden
gestalterisch in die Konzeption eingebunden.

Entsprechende Festsetzungen zur Sicherung der Regenwasserkonzeption, d.h. Verringerung und
Verzoégerung des Niederschlagswasserabflusses und Einleitung in die Lauter sind in den
Bebauungsplan aufgenommen. Fir die Einleitung in die Lauter oder ins Grundwasser ist
gegebenenfalls ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Dem Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz (WBA) ist ein Entwasserungskonzept tber die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers vorzulegen. Es wird empfohlen, dieses friihzeitig mit dem Amt abzustimmen.

Im Plangebiet befinden sich ein Abwasserkanal D 2000. Eine Uberbauung ist nur bedingt méglich.

Versorgungsflachen flr zwei benétigte Trafostationen und eine Gasdruckregelanlage sind im
zeichnerischen Teil an den Stellen eingetragen, wo sie sich nach Aussage der Versorgungstrager
hinsichtlich der groben Lage im Gebiet sich befinden sollen. Die genaue Verortung ist im Rahmen der
ErschlieBungsmalRnahme zu bestimmen.
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7. Gutachten / Untersuchungen

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

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

7.1 Artenschutz

Die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) der Planungsgruppe Okologie und
Information, Unterensingen, vom 16.02.2021 untersucht, ob die von der Stadt Wendlingen
beabsichtigte Neugestaltung des ,Otto-Quartiers* in Wendlingen am Neckar Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG verursacht.

Im Vorfeld des Planvorhabens wurde im Auftrag der HOS Anlagen und Beteiligungen GmbH und Co,
Wendlingen, durch die Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen, im Jahr 2016 eine
naturschutzfachliche Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vorgelegt
(Erhebungszeitraum 2015), in der mogliche Widerstande aus artenschutzrechtlicher Sicht geprtift
wurden.

Im Rahmen des Verfahrens erfolgten im Anschluss an diese naturschutzfachliche Bewertung mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) in der Vegetationsperiode 2020 im Auftrag der Stadt
Wendlingen am Neckar und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde weitere faunistische
Untersuchungen auf magliche Vorkommen der Tierartengruppen Vogel, Fledermause, Reptilien —
Zauneidechse und Holzbewohnende Kafer zur Aktualisierung der fiur das Plangebiet bereits
vorliegenden Ergebnisse.

Das geplante Vorhaben zur Neugestaltung des ,Otto-Quartiers® in Wendlingen am Neckar zieht
Eingriffe flr die geschltzten Tierartengruppen der Végel, Fledermause, Reptilien (Zauneidechse) und
Holzbewohnende Kafer nach sich.

Eine Konfliktermittlung gemaR § 44 Abs. 1, Nr. 1 — 3 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG wurde
durchgefuhrt. Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr. 1 — 3 in Verbindung mit § 44 Abs. 5
BNatSchG sind bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen,
CEF-MaRnahmen sowie weiterer funktionserhaltender MalRnahmen nicht gegeben. Das geplante
Bauvorhaben ist daher mit den Zielen des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu vereinbaren. Fur die
Durchfiihrung der MaRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung (OBB) mit Erfolgskontrolle
notwendig.

7.2 Einzelhandel

Die Gutachterliche Begleitung zur Weiterentwicklung des Otto-Quartiers in Wendlingen am Neckar —
Bewertung moglicher Einzelhandelsnutzungen von der GMA kommt zu folgendem Schluss:

,Die Entwicklung des ,Otto-Quartiers” als zusatzlicher Einzelhandelsstandort bzw. als Gegenpol zur
Innenstadt ist nicht zu empfehlen. Bereits im Jahr 2019 (GMA Gutachten ,Aktualisierung der
Wendlinger Sortimentsliste®) wurde die Starkung der Innenstadt und des dortigen
Einzelhandelsbesatzes als primares Entwicklungsziel definiert.

Die Schaffung eines neuen Einzelhandelsschwerpunktes wirde einen Gegenpol zur Innenstadt
aufbauen, der eine Schwachung der Innenstadt und der dortigen Entwicklungsmadglichkeiten
bedeuten wirde.

Eine Moglichkeit ware die Realisierung eines gemischten urbanen Quartiers, welches punktuell durch
kleinflachige Nahversorgungsbetriebe bzw. kleinflachige Mischformen (z.B. Betriebe mit
Uberschneidungen aus Handwerk, Dienstleistung und Einzelhandel) erganzt wird. Auch die
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Integration eines Biosupermarktes ist positiv zu bewerten, da dieser nicht nur das Otto-Quartier
sondern den gesamten Einzelhandelsstandort Wendlingen attraktivieren kann.

Die Integration von konventionellen Einzelhandelsbetrieben auf dem ,Otto-Quartier ist nicht zu
empfehlen. Hierflr sprechen v.a. die ,schlechte” Lage der hierflir prinzipiell geeigneten Flachen im
rickwertigen Bereich des Quartiers (geringe Einsehbarkeit) sowie mangelhafte Stellplatzkapazitaten
am Standort. Das Hauptaugenmerk sollte eher auf kleinteilige Mischformen (Handwerk- und
Dienstleistungsbetriebe mit Einzelhandel nur als erganzende Funktion) gelegt werden bzw.
Einzelhandelsbetriebe, die lediglich der Versorgung des Gebietes im engeren Sinn dienen.”

Nach Absprache mit dem Regionalverband und dem Gutachter wurden bzgl. des Einzelhandels
folgende Regelungen aufgenommen worden:

- ,Es sind nur ,der Versorgung des Gebietes dienende Laden® zulassig (aulder kleinflachiger
Lebensmittelmarkt, vorgesehen als Biomarkt).

- Die o.g. Laden werden auf einzelne Baufelder begrenzt.

- Auch bei Nutzungen aufderhalb des Einzelhandels (Handwerk, Dienstleistung, Produktion)
wird die (untergeordnete) Einzelhandelstatigkeit begrenzt (max. 20% der Geschossflache und
max. 200m? Verkaufsflache insgesamt).

Damit ist eine ausreichende Beschrankung bzw. Festsetzung im Sinne der Vermeidung negativer
raumordnerischer Auswirkungen gegeben. Dies lasst sich folgendermalien begriinden:

- Bereits die Definition ,der Versorgung des Gebietes dienende Laden® impliziert, dass es sich
nur um Angebote der Grundversorgung (Backer, Metzger, Kiosk) handeln soll. Zwar wird das
Gebiet einen wesentlichen Wohnungsanteil enthalten, die ca. 900 Einwohner, die hier
vorgesehen sind, rechtfertigen allerdings noch lange nicht, dass spezialisierte
Angebotsformen wie Bekleidung etc. angesiedelt werden kdnnten. Aus einem
Einwohnerpotential von 900 Einwohner lassen sich keine entsprechenden
Versorgungsanspruche ableiten. Anders ausgedriickt: ein spezialisiertes Fachgeschaft kann
aus dem Kaufkraftpotential der vorgesehenen 900 Einwohner nicht ableiten, dass es nur zur
Versorgung des Gebietes erforderlich ware.

- Sollten sich im Maximum ein Backer, ein Metzger und noch eine ahnliche Einrichtung der
Grundversorgung (z.B. Gemusehandler, Kiosk) ansiedeln, ist das Potential des Standortes
(unabhangig von den baurechtlichen Festsetzungen) vollstandig ausgeschopft. Auch unter
Berlcksichtigung der geplanten Beschaftigten ist auszuschlieRen, dass ein zweiter Backer,
ein zweiter Metzger usw. angesiedelt wird.

- In diesem Zusammenhang ist auch anzumerken, dass die fur Laden vorgesehenen Baufelder
bezogen auf das Quartier insgesamt eine raumlich innenliegende Position haben. Das wird
dazu fuhren, dass sie tatsachlich primar von den im Quartier lebenden und arbeitenden
Personen aufgesucht werden. Ein gro3erer Zufluss von aulden ist schon aufgrund der
innenliegenden Position nicht zu erwarten.

- Rein formal bilden nur der geplante Biomarkt und ein mdglicher Laden im Baufeld R bzw. im
Baufeld K eine Agglomeration im Sinne des Regionalplans. Das fur Laden vorgesehene
Baufeld T ist schon mehr als 150 m von dem vorgesehenen Standort fur den Biomarkt
entfernt.

- Da einzelne Laden nur der Versorgung des Gebietes dienen durfen, werden Sie weder fur
sich genommen noch in Verbindung mit dem Biomarkt eine Uberdrtliche Ausstrahlungskraft
entfalten kénnen.

Bei Zusammenschau dieser speziellen Konstellation kann man negative Auswirkungen aus einer
Agglomeration ausschlieen. Insgesamt handelt es sich um eine ambitionierte Quartiersentwicklung,
bei der der Einzelhandel nur eine sehr stark untergeordnete Funktion hat. Aus den
Einzelhandelsnutzungen wird in jedem Fall keine Gber das Quartier hinausgehende Sogwirkung
entstehen. Vielmehr soll der stark begrenzte Einzelhandel zwar eine dem Gesamtkonzept dienende
(im Sinne der Steigerung der Attraktivitat fir zukUnftige Bewohner und Beschaftigte) aber insgesamt
stark untergeordnete Funktion haben. Der Einzelhandel ist keine tragende Saule des
Gesamtkonzeptes.*

Auf das Gutachten, das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.
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7.3 Verkehr

Die Fortschreibung des Verkehrskonzeptes flir das Otto-Quartier Wendlingen von Brenner Bernard
Ingenieure aktualisiert die bereits vorliegenden Verkehrsuntersuchungen und gibt Erkenntnisse Uber
die Leistungsfahigkeitsberechnungen und Dimensionierung der Zufahrten zum Otto-Quartier. Des
Weiteren werden Bewertungen der Ergebnisse und Hinweise zu Optimierungen aufgezeigt.

Die Ergebnisse werden im Folgenden wiedergegeben:

.Nach der kirzlich erfolgten Ummarkierung des Knotenpunkt Schaferhauser Str./ Rampe Stuttgarter
Str. zur abknickenden Vorfahrt ergibt sich durch Entwicklung des OTTO-Quartiers kein Erfordernis flir
einen Um- oder Ausbau der benachbarten Knotenpunkte.

Am Knotenpunkt Schaferhauser Str./ Rampe Stuttgarter Str. mit abknickender Vorfahrt wird in der
Morgenspitze QSV D erreicht. Fur alle weiteren Knotenpunkte ergibt sich eine bessere QSV.

Fir einen verbesserten Verkehrsfluss auf der Heinrich-Otto-Strale (Hauptrichtung) wird dennoch
empfohlen, an der geplanten Hauptzufahrt (Knotenpunkt 4) eine Aufweitung bzw. einen eigenen
Linksabbiegefahrstreifen von der Heinrich-Otto-StralRe ins Otto-Quartier anzulegen. Es wird eine
Aufweitung ausreichend fur mind. zwei Pkw empfohlen.“ Fur eine zuklnftige Erweiterung wirden
Flachen zur Verfugung stehen, da sich angrenzend das stadtische Grundstiick des Parkhauses
befindet und hier eine Aufweitung des Gehweges mdglich ware. Die Erweiterung ist somit durch den
Bebauungsplan nicht verhindert und kann zu einem spateren Zeitpunkt geplant und bei Bedarf
ausgefuhrt werden.

Auf das Gutachten, das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

7.4 Schall

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung von Mohler + Partner Ingenieure AG wurde die
Gerauschsituation (Verkehr und Anlagen) im Planungsgebiet des Bebauungsplanes ,Otto-Quartier*
der Stadt Wendlingen am Neckar prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz verglichen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen durch
die umgebenden Stralen (Bundesstralle B313, Schaferhauser Stralte, L 1200 und die
Erschlielungsstrallen innerhalb des Plangebiets) und die 6stlich verlaufende Bahnstrecke Stuttgart-
Tubingen folgende MalRnahmen vorgeschlagen werden:

e Es sollte eine mindestens 6 m hohe Schallschutzwand entlang der Bahnlinie an den
Baufeldern R, S, T, U und O ausgefihrt werden. Die Schallschutzwand kann aus
stadtebauliche Aspekten teils transparent und teils absorbierend ausgebildet werden.

e Die schitzenswerten Aufenthaltsraume sollten nach Abbildung 5 [des Gutachtens] auf die
larmabgewandte Seite orientiert und Uber Fenster auf der larmabgewandten Seite beluftet
werden.

e Fenster von schitzenswerten Aufenthaltsraumen sollten an den gekennzeichneten Fassaden
mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden.

e In den Baufeldern | und K sollte die Bebauung durchgehend bzw. mit abschirmenden Wanden
hergestellt werden. Bauliche Licken zwischen Gebauden, die einen Schalldurchtritt innerhalb
der Baufelder ermdglichen wurden, sind mit Abschirmungen mit einer flachenbezogenen
Masse von mindestens 10 kg/m? zu schliefen. In der nordwestlichen Halfte der Gebaude |
und K kann zur Unterbindung einer Uberhitzung in den Innenhéfen auf die Liickenschlieung
nach Abbildung 5 [des Gutachtens] verzichtet werden, wenn durch schalltechnische
Berechnungen nachgewiesen wird, dass an den Fassaden im Innenhof die Grenzwerte der
16.BImSchV nicht Uberschritten werden.

e Die Gebaude in den Baufeldern P, Q und R sollten durchgehend bzw. mit abschirmenden
Wanden hergestellt werden. Licken zwischen den Gebauden, die einen Schalldurchtritt
zwischen den Baufeldern ermdglichen wurden, sind mit Abschirmungen mit einer
flachenbezogenen Masse von mindestens 10 kg/m? zu schliefl3en.
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Fur die Realisierungsabfolge der neu zu errichtenden Gebaude wird zudem vorgeschlagen, dass die
Gebaude mit einer Schallschutzfunktion in den Baufeldern P, Q und R fur innenliegende Bebauung
errichtet werden mussen, bevor an der innenliegenden Bebauung | und K eine Nutzungsaufnahme
erfolgt.

Weiterhin wurden die Gerauscheinwirkungen aus gewerblichen Anlagen aul3erhalb des Plangebiets
auf die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets gepruft. Die
Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass

e anden in Abbildung 6 rot gekennzeichneten Fassaden im Bereich des urbanen Gebiets in den
Baufeldern A und | liftungstechnisch notwendige (= 6ffenbare) Fenster von schutzbedurftigen
Raumen von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1: 2016-07 unzulassig
sind.

Ausnahmen sind zulassig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum
getrennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige Fassaden,
Wintergarten o. A.) gewahrleistet wird, dass 0,5 m vor den Fenstern dieser Raume der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch
Beurteilungspegel aus Anlagenlarm eingehalten wird.

Es werden Vorschlage fir eine Emissionskontingentierung und fur weitere Festsetzungen gemacht.

Da im Plangebiet sehr hohe Larmwerte vorzufinden sind, missen aktive und passive
Larmschutzmaf3nahmen ergriffen werden. Die im Gutachten vorgeschlagenen Malihahmen und
Festsetzungen, werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf das Gutachten, das dem
Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen. Die im Gutachten bezeichneten ,Teilgebiete” sind
im Bebauungsplan als ,Baufelder” benannt.

7.5 Grundwasser- und Baugrunderkundung

Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wurde vom Biro FWT Fichtner Water & Transportation
GmbH in einer Grundwasser- und Baugrunderkundung Bericht Nr. 611-1130, Stuttgart, 25.10.2021
unter anderem folgende Themenbereiche abgearbeitet:

e Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage vor moglichen Schadstoffeintragen aus der
historischen industriellen Nutzung,

e Schutz des Dargebotes und der Wasserwegsamkeiten im oberflachennahen und relativ
limitierten Grundwasserleiter, aus dem die Wassergewinnung erfolgt,

e Potenziale fur eine warmetechnische Nutzung des Untergrundes unter Einbeziehung des
Grundwasserkorpers und des Vorfluters Neckar.

Gemal den Angaben im Bericht der FWT GmbH und Absprachen mit der Unteren Wasserbehoérde
(Landratsamt Esslingen) kann nicht ausgeschlossen werden, dass Grundwasser aus den ndrdlichen
Baufeldern F, G, H, L, M, N, O, T und U der nérdlich angrenzenden Trinkwassergewinnungsanlage
(Pumpwerk Schaferhausen) zustromt. Daher ist in diesen Baufeldern im Rahmen von
Einzelfallbetrachtungen zu prufen, ob die jeweils geplanten Baumalinahmen die Qualitat und
Quantitat des im Pumpwerk geforderten Wassers beeintrachtigen bzw. wie Beeintrachtigungen
verringert und vermieden werden kdnnen. Die Ergebnisse der Einzelfallbetrachtungen sind im
Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens darzulegen; dabei soll eine frihzeitige
Abstimmung mit der Wasserrechtsbehdrde erfolgen. Hierzu empfiehlt es sich, einen geotechnischen
Sachverstandigen hinzuziehen.

Laut Empfehlung des Berichtes liegt das Baufeld L nicht innerhalb des Bereichs, in dem sich bauliche
Anlagen auf das Dargebot der Trinkwassergewinnungsanlage direkt auswirken. Im Rahmen des
Abstimmungsgespraches am 30.09.2021 mit der Unteren Wasserbehoérde und der Stadt Wendlingen
wurde jedoch vereinbart, das Baufeld aufgrund der baulichen Anforderungen mit Gebaudelage,
Tiefgarage etc. mit in die Sonderbetrachtungen einzubeziehen.

Die ubrigen Baufelder liegen nach dem genannten Bericht der FWT GmbH nicht im Einfluss- und
Zustrombereich der Trinkwassergewinnungsanlage. Hier geplante Baumalnahmen, die unter den
Grundwasserspiegel einschneiden und / oder Einfluss auf das Grundwasser haben kénnen, bedurfen



Seite 20/ 34 Bebauungsplan "Otto-Quartier Wendlingen" mit der Satzung fiir die Ortlichen Bauvorschriften
gemaR § 74 LBO, Planbereich 07/04

- wie auch im Ubrigen Stadtgebiet - einer Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde
(Landratsamt Esslingen).

Die aus dem Gutachten und den Absprachen mit der Unteren Wasserbehorde resultierenden
MalRnahmen und Festsetzungen sind in den Bebauungsplan ibernommen. Auf das Gutachten, das
dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Bezlglich Schadstoffen liegen Gutachten zur Schadstoffbewertung der Bausubstanz und des
Untergrundes der Schaferhauser Strafle 2 vom Blro HARTWIGER vor (2015, 2017 und 2020). Auf
die Gutachten wird an dieser Stelle verwiesen.

7.6 Umweltbericht

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

Aufgrund der GréRRe des Plangebietes von ca. 9,81 ha im Zusammenhang mit der festgesetzten
Grundflachenzahl (0,8) misste nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) Nr. 18.7.2 in Verbindung mit 18.8 eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls nach UVPG gemacht werden. Die Umweltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch als
Tragerverfahren, die somit alle sonstigen Umweltprifungen (Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
UVPG, Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-RL,...) abdeckt. Dies findet sich unter anderem in § 17
UVPG wieder. Eine zusatzliche Prifung nach UVPG ist demnach nicht erforderlich.

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

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

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Bedingte Festsetzungen / Festsetzung fiir einen bestimmten Zeitraum / Festsetzung
bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Die bedingte Festsetzung dient der Sicherung des regionalplanerischen Ziels des Schwerpunktes flr
Dienstleistung und Gewerbe. Mit der Festsetzung soll die Entwicklung der kompletten Flache
sichergestellt und vermieden werden, dass lediglich der rentable Wohnungsbau errichtet wird. Die
Charakteristik des Quartiers als Gewerbegebietes wird somit unterstitzt. Die festgesetzten
FlachengréRen garantieren, dass die im MU fur Wohnen zulassige Geschossflache maximal 30 %
der Gesamtgeschossflache betragen kann. Hierbei wurden die fur Nicht-Wohnnutzung zu
verwendende Geschossflache des MUs auf die gewerblichen Anteile angerechnet.

Gesamt = 100% Gesamt = 100%
=109.167 gm Wohnen 32.750 gm =109.167 gm
<30%

Wohnen 32.750 gm
<30%

Gew. Nutzung/im GE

> 76.417 qm 9.638 qm

=56.779 qm
Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung

270% >70%
=76.417 gm =76.417 gm
Abbildung 10: Flachenverhaltnis als Vorgabe der Raumordnung

Flachenverhéltnis Urbane Gebiete MU / Gewerbegebiete GE (incl. GEE)

Hierbei wird auf die unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse eingegangen und daher die Baufelder
nordlich und sudlich der nérdlichen Erschlieflungsstralie gesondert betrachtet. Die festgesetzten
Geschossflachen von 7.100 gm und 45.200 gm ergeben 52.300 gm insgesamt, was ein Delta von
4.479 gm zur gemaf Schaubild errechneten Soll-Flache im GE von 56.779 gm ergibt.

Dieses Delta von 4.479 gm wird von Seiten der Stadt Wendlingen akzeptiert, unter der
Voraussetzung, dass eines der Gebaude der Baufelder L und N hochwertig saniert wird. Das Objekt
soll als Leutturmprojekt dienen und somit eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des Gebietes auf den
Weg bringen und die Aufenthaltsqualitat des ,rickwartigen® Gewerbebereichs von Anfang an sichern.
Dies wurde auch mit den Tragern der Raumordnung abgesprochen und akzeptiert und ist in die
Festsetzung unter der Definition ,bezugsfertig hergestellt® eingeflossen.

Eine weitere bedingte Festsetzung wurde aufgenommen, um dem Schallschutz Rechnung zu
tragen. Die Erforderlichkeit, die MU-Baufelder durch die Gebaude im Gewerbegebiet vor den
Schalleintragungen der Bahnlinie zu sichern, wurde gem. Berechnungen und Empfehlungen des
Schallgutachtens getroffen.

Die obigen Bedingungen setzen voraus, dass die Gebaude so weit errichtet sind, dass sie genutzt
werden kénnen. Zum einen mussen die gewerblichen Gebaude gewerbliche nutzbar sein, bevor eine
Wohnnutzung entstehen darf, um die regionalplanerischen Ziele umzusetzen, zum andern missen
die Gebaude, damit sie die Schallschutzanforderungen erfillen kénnen, bereits fertig erstellt sein. Zur
Klarstellung wurde bezugsfertig daher definiert.

Die Festsetzung zur Sicherung des fachplanerischen Vorrang (Bahn) dient dazu klarzustellen, dass
Grundsticke im Besitz der Bahn erst nach deren Freistellung der Planungshoheit der Stadt
unterliegen.
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8.1.2 Urbanes Gebiet

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

Die Gebietsart wurde fur die zentralen Teilflachen innerhalb des Plangebiets gewahlt, aufgrund der
Nahe der Innenstadt und der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof. Zudem entspricht es der
stadtebaulichen Konzeption an diesen Stellen im Gebiet ein kompaktes Quartier mit kurzen Wegen
und einer urbanen Nutzungsmischung zu entwickeln.

Die ausschlieRliche Nutzung eines Teils des Erdgeschosses fir eine Kindertageseinrichtung sichert
Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen, dass die durch das Baugebiet entstehenden Bedarfe an
Kindergartenplatzen innerhalb des Plangebietes geschaffen werden. Die Lage der Einrichtung im
urbanen Gebiet bietet sich aufgrund der Zentralitat und der Nahe zur &ffentlichen Grinflache
Quartierspark an. Abweichungen hiervon waren mit Zustimmung der Gemeinde unter Beibehaltung
der Grole der Flache mdglich. Die der Kindertageseinrichtung angehérigen Freiflachen, missen auf
privater Flache zusatzlich bereitgestellt werden.

Die Regelung zu Einzelhandelsbetrieben ergibt sich aus der Bewertung moglicher
Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Otto-Quartiers von der Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung (GMA), Ludwigsburg (Anlage des Bebauungsplans). Ziel ist es, keine
konkurrierende Einkaufsmoglichkeiten zu der Innenstadtlage zu schaffen, aber dennoch die
Versorgung des Gebietes im Hinblick auf die Schaffung kurzer Wege zu decken und kleineren
Handwerker- und Dienstleistungsbetrieben, die Ansiedlung zu erméglichen. In Baufeld | wird ein
Lebensmitteleinzelhandel Gber die Gebietsversorgung hinaus ermdglichst, sofern nachgewiesen
werden kann, dass eine entsprechende Einrichtung in der Innenstadt nicht méglich oder mit den dort
vorhandenen Einrichtungen vertraglich ist. Die Festsetzungen zum Einzelhandel wurden nach
Vorgabe der fachlichen Untersuchung der GMA (siehe Anlage) sowie nach Absprachen mit dem
Regionalverband getroffen, siehe hierzu auch Kap. 7.2.

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

Lagerflachen werden ausgeschlossen, da sie nicht dem gewunschten stadtebaulichen
Erscheinungsbild und der Nutzung der Flache als urbanes Stadtquartier entsprechen.

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 Einfallstrae in die Stadt von der Autobahn kommend eine
besondere Werbewirksamkeit zukommt. Eine Infotafel, die gebietsiibergreifend am Gebietseingang
ggaf. errichtet werden soll und die auf Veranstaltungen etc. hinweist, fallt nicht unter diesen
Ausschluss.

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

Vergniigungsstatten sind entsprechend den Vorgaben der BauNVO ausgeschlossen. Sie stehen
durch die von ihnen regelmafRig ausgehenden Beeintrachtigungen den angestrebten
Entwicklungszielen fur das Gebiet entgegen. An anderen Stellen sind diese zulassig.

Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da direkt angrenzend eine Tankstelle an
der Heinrich-Otto-StralRe besteht.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss zur Schaferhauser Strale / Heinrich-Otto-
Stralle wurde getroffen, da hier eine entsprechende Nutzung stadtebaulich nicht gewunscht ist. In
Nachbarschaft befindet sich eine Tankstelle und die Heinrich-Otto-Strale ist als Landesstralle
klassifiziert. Zudem soll der Eingang in das Quartier gewerblich gepragt sein.

Der Gebrauch der Gliederungsmaoglichkeiten des Urbanen Gebietes gemal § 6a Abs. 4 BauNVO,
wonach im MU das Wohnen nur in beschranktem Umfang zulassig ist, d.h. ein Mindestanteil an
Geschossflache fir andere Nutzungen aufler Wohnen zur Verfigung gestellt werden muss, erfolgte
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um dem raumordnerischen Zielsetzung Rechnung zu tragen, dass es sich beim Plangebiet um ein
Schwerpunkt fir Gewerbe und Dienstleistung handelt und nicht um eine uneingeschrankt gemischt zu
nutzende Flache. Die Festsetzungen regeln somit den maximalen Anteil des Wohnens im MU (siehe
Schaubild unter 8.1.1 oben). Durch flankierende Festsetzungen wie die Bedingung, dass das
Wohnen erst gebaut werden darf, wenn ein Mindestanteil an gewerblicher Nutzung geschaffen ist,
wird zudem auf Bebauungsplanebene gesichert, dass nicht nur die rentierlichen Nutzungsteile
realisiert werden und die gewerblichen Flachen weiterhin brachliegen und nicht entwickelt werden.
Somit werden die raumordnerischen Vorgaben eingehalten und die Charakteristik des regionalen
Schwerpunktes Gewerbe und Dienstleistung gewahrt.

Die Ausnahmeregelung, dass von dem Anteil Nicht-Wohn-Nutzung nach unten abgewichen werden
kann, wenn durch Baulast gesichert ist, dass an anderer Stelle des MU der Nicht-Wohn-Anteil
entsprechend erhéht ist, ermdglicht ein gewisses Mal} an Flexibilitadt im Rahmen der Vermarktung
und Realisierung hinsichtlich der Verortung von Nutzungen. Aber das Ziel der Sicherung des Nicht-
Wohn-Anteils innerhalb der Teilflachen des MU bleibt gewahrt.

8.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Das Eingeschrankte Gewerbegebiet wurde gemafl dem Prinzip des Trennungsgrundsatzes nach §50
Satz 1 BImSchG als Puffer zwischen den uneingeschrankt emittierenden gewerblichen Flachen und
den schitzenswirdigen Wohnnutzungen in den Urbanen Gebieten festgesetzt und dient der
Konfliktvermeidung. Gewerbliche Nutzungen, die die Schnittstelle zum Wohnen bilden, wie
Beherbergungsbetriebe und Einzelhandel, der der Versorgung dient, werden begrenzt zugelassen.
Die Nutzung sind an der im zeichnerischen Teil vorgesehenen Stelle zugelassen, da sie hier die
Scharnierfunktion zwischen Urbanem Gebiet, Gewerblichen Flachen, Bahnhof und Innenstadt
ausbilden. Der geplante Beherbergungsbetrieb ist unmittelbar am Bahnhof gut planziert und kann
durch eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung sowohl den Bahnhofsbereich beleben als auch
als Raumkante zum Quartierspark dienen. Der Einzelhandel im Baufelde R ist zur Gebietsversorgung
sowohl der Beschéftigten als auch der Bewohner zentral und dennoch an der Achse zum Bahnhof
gelegen, siehe hierzu auch Kap. 7.2. Auch Anlagen fir sportliche Zwecke sind in der Schnittstelle
zwischen Urbanem Gebiet und den fir das Gewerbe in engerem Sinne vorbehaltenen Flachen gut
platziert, da sie der dort lebenden und arbeitenden Bevolkerung dienen und gleichzeitig im
eingeschrankten Gewerbegebiet bzgl. der Emissionen besser platziert werden kénnen, als im
Urbanen Gebiet selbst.

Hinsichtlich der sonstigen Zulassigkeiten wird auf die nachfolgende Begriindung unter Ziff. 9.1.3
verwiesen.

8.1.4 Gewerbegebiet

Zur Sicherung der raumordnerischen und stadtischen Zielvorstellung das Plangebiet als Schwerpunkt
fur Gewerbe und Dienstleistungen zu entwickeln, werden die Gewerbegebiete den Betrieben
vorgehalten, die produzierend, entwickelnd oder forschend tatig sind und eine hohe Arbeitsplatzzahl
generieren.

Der Ausschluss und die Beschrankung der Zulassigkeit des Einzelhandels, erfolgt zum Schutz und
Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ortslage und zur
Sicherung der gewerblichen Bauflachen fir produzierendes Gewerbe, Handwerk und
Dienstleistungen. Die Festsetzung wurde der gutachterlichen Einschatzung tbernommen und
entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben. Das Plangebiet ist im Regionalplan als
Schwerpunkt fur Gewerbe und Dienstleistung dargestellt. In diesen sind Einzelhandelsgrof3projekte
unzulassig. Um innerhalb des Plangebiets auch Einzelhandelsagglomerationen verhindern zu
kdnnen, ist es notwendig, Einzelhandelsbetriebe, die nicht dem Verkauf von vor Ort produzierter
Waren dienen, zu reglementieren (s.0.). In den GE-Gebieten ist nur in Baufeld T eine mit E
gekennzeichnete Flache im Erdgeschoss ausnahmsweise fir Einzelhandel festgesetzt. Hier besteht
demnach die Moglichkeit, sofern die Vereinbarkeit mit der Versorgungsfunktion der Innenstadt
gegeben ist, kleinflachig Einzelhandel zuzulassen. Beschrankt wird die Verkaufsflachengréf3e schon
allein durch die zur Verfligung stehende Flache auf unter 450gm (GroRRe der tberbaubaren
Grundflache maximal ca. 760 gm, abzliglich der Nebenflachen fir die Obergeschosse und des
Erdgeschosses).
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes im gesamten Geltungsbereich zuzulassen, widerspricht der
geplanten Gebietscharakteristik des Schwerpunkts Gewerbe und Dienstleistung sowie den
Vereinbarungen mit der Raumordnung. Hiernach sollen im Schwerpunkt fir Gewerbe und
Dienstleistung auch ,reine”“ Gewerbeflachen dem produzierenden und innovativen Gewerbe zur
Verfugung stehen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes als gewerbliche Betriebsform sind an einer
Stelle im eingeschrankten Gewerbegebiet (s.0.) und im Urbanen Gebiet ausreichend berlcksichtigt,
sie werden daher in den sonstigen gewerblichen Bauflachen ausgeschlossen, somit wird eine
zukunftsfeste Entwicklung des Quartiers erreicht.

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

Werbeanlagen, die Fremdwerbung zum Gegenstand haben, stellen bauplanungsrechtlich eine
eigenstandige Hauptnutzung in Form einer nicht stdrenden gewerblichen Nutzung dar werden
aufgrund der besonderen Lage des Gewerbegebiets ausgeschlossen, da dem Standort in
unmittelbarer Nahe zur Bahn und zur Einfallstral3e in die Stadt von der Autobahn kommend eine
besondere Werbewirksamkeit zukommt (siehe auch Ausschluss im MU).

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 Erschliefungskapazitaten des Verkehrssystems nicht
zusatzlich zu belasten.

Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da direkt angrenzend eine Tankstelle an
der Heinrich-Otto-StralRe besteht.

Sportstatten sind in den Gewerbegebieten nicht zulassig, da diese in den Urbanen Gebieten, den
eingeschrankten Gewerbegebietsteilen oder auch in der Stadtmitte besser platziert sind, dort keine
Konkurrenz zu den produzierenden Gewerben bilden und dort ausreichend Flachenverflgbarkeit zur
Verfligung steht.

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

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter werden ausgeschlossen, da die ,reinen” Gewerbeflachen (s.0.) nicht durch
Einschrankungen durch schitzenswurdige Nutzungen belastet werden sollen. Wohnnutzung ist im
Urbanen Gebiet ausreichend bertcksichtigt.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten entspricht nicht der gewlinschten Gebietscharakteristik mit
hochwertigen Nutzungen. Zudem sind mit Vergnugungsstatten ein erhdhtes Verkehrs- und
Larmaufkommen verbunden.

8.1.5 Angemessener Sicherheitsabstand Storfallbetrieb

In der Bauleitplanung sind die Ziele des Trennungsgrundsatzes nach §50 Satz 1 BImSchG zu
beachten. Hiernach ist beim Heranrlicken schutzbedurftiger Nutzungen an bestehende
Betriebsbereiche entsprechende Festsetzungen zum Schutz im Bebauungsplan vorzusehen. Als
schutzbedurftig gelten nach KAS 18 neben den Baugebieten mit dauerhaftem Aufenthalt von
Menschen und Verkehrswegen auch Gebaude oder Anlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle,
sportliche und gesundheitliche Zwecke (wie z.B. Schulen, Kindergarten, Altenheime, Krankenhauser
etc.) und offentlich genutzte Gebaude und Anlagen mit Publikumsverkehr (z.B. Einkaufszentren,
Hotels, Parkanlagen, Verwaltungsgebaude wenn diese nicht nur gelegentlich Besucher
empfangen...), d.h. Gebaude, die von einem unbegrenzten und wechselnden Personenkreis genutzt
bzw. aufgesucht werden, der auf den Alarmierungsfall nicht vorbereitet werden kann.
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Durch entsprechende Sicherheitskonzepte kénnen die angemessenen Sicherheitsabstande jedoch
ausnahmsweise unterschritten werden, z. B. durch entsprechende Evakuierungskonzepte,
Einweisung der Beschaftigten und Besucher, Beschrankung der Besucheranzahl,
Entfluchtungsmadglichkeit auf3erhalb des Sicherheitsabstandes etc.

Die Festsetzung setzt den Trennungsgrundsatz zum Stérfallschutz um und ermdglicht die
ausnahmsweise Zulassigkeit sofern durch besondere technische Vorkehrungen und MaRnahmen zur
Verhinderung eines Storfalls und zur Vorbereitung auf den Alarmierungsfall das Sicherheitsmal}
gewahrleistet ist. Der im Bebauungsplan dargestellte Radius wurde nachrichtlich dem modifizierten
Bereich eines technisch angemessenen Sicherheitsabstandes zu einem Storfallbetrieb gemaR des
Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 10.01.2018 entnommen.

8.1.6 Handwerkerprivileg

Gemal der der Bewertung moglicher Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Otto-Quartiers von der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA), Ludwigsburg eignet sich das Areal fur die
Mischform aus Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieb, die in untergeordneten Teilen auch im
Einzelhandel tatig sind, diese sollten durch den Einzelhandelsausschluss nicht verhindert werden.
Daher sollen fur diese Betriebe der Verkauf von am Betriebsstandort selbst produzierten Waren oder
eingekauften, i.d.R. in engen Zusammengang mit der Tatigkeit des Betriebs stehende Waren
ermdglicht werden. Die Regelung des prozentualen Anteils der Verkaufsflache an der betrieblichen
Geschossflache, dient vor allem kleineren Betrieben, eine ausreichende Verkaufsflache anbieten zu
kénnen. Bei grofReren Betrieben ist die absolute Flachengrélie der limitierende Faktor, der die
Verkaufsflache beschrankt.

8.1.7 Emissionskontingente

Emissionskontingente stellen sicher, dass die Gerauscheinwirkungen der geplanten gewerblichen
Bauflachen im Plangebiet (Gerauschzusatzbelastung) in Verbindung mit den Gerauscheinwirkungen
vorhandener gewerblicher Nutzung (Gerauschvorbelastung) an den maflgebenden Immissionsorten
in der Umgebung und in den MU-Flachen innerhalb des Plangebiets, wo sich Gerauschvorbelastung
und Gerauschzusatzbelastung zur Gesamtgerauschbelastung tberlagern, zu keiner Uberschreitung
der Immissionswerte flihren. Die Emissionskontingente Lexi wurden fir alle Baufelder (Teilflachen i)
in ganzen Dezibel so festgelegt, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte j der Planwert Lpj;
durch die energetische Summe der Immissionskontingente Lik; aller Baufelder (Teilflachen i)
Uberschritten wird. Fur die Baufelder (Teilflachen) mit geplanter GEE-Nutzung (C-D, L, P,Q-R, S
und V) kénnen Emissionskontingente von Lek = 60/40 dB(A) tags/nachts umgesetzt werden. Fir die
Teilflache B ist eine Reduzierung um 3/4 dB(A) nétig was Lex = 57/36 dB(A) tags/nachts entspricht.
Fur die Baufelder (Teilflachen) mit geplanter GE-Nutzung (E - F - G, H, N - U, O und T) kénnen
Emissionskontingente von Lex = 65/45 dB(A) tags/nachts umgesetzt werden.

Auf Grundlagen der 0.g. Emissionskontingente ergeben sich an den Immissionsorten folgende
Immissionskontingente Lk an den maBgeblichen Immissionsorten (vgl. Berechnungstabelle im
Anhang 2.5 des Schallgutachtens fiir die einzelnen Baufelder als Emittent):
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Tabelle 13: Vergleich Immissionskontingente Ly und Planwerte L,
Immissionsort Nut- Planwertl, | Immissionskontingente | Differenz AL
zung [dB(A)] L [dB(A)] [dB(A)]
Tag | Nacht Tag Nacht Tag | Nacht
10-A1 MU 63 44 51,0 30,8 120 |-13,2
10-A2 MU 53 35 50,9 30,8 21 -4,2
10-A3 MU 53 35 53,0 32,7 0,0 2,3
10-A4 Mu 56 35 55,4 34,9 0,6 0,1
10-K1_Ost MU 63 45 54,5 34,5 85 |-105
10-K1_West MU 63 45 54,1 34,1 89 |-109
10-K5_Nord MU 63 44 574 374 56 | 66
10-K5_Siid MU 63 44 56,4 36,4 66 | -16
|0-K6_Nord MU 63 45 59,1 39,1 39 | 59
I0-K6_Ost Mu 63 45 58.4 38,4 -4,6 -6,6
10-K11_Sud MU 62 43 55,5 354 65 | -16
10-K11_Nord Mu 62 43 57,2 371 -4,8 -5,9
1011 MU 60 32 50,8 30,7 92 | 1.3
10-12 MU 53 35 52,2 32,1 08 | -29
1015 MU 62 42 55,2 35,2 -6,8 6,8
10:17_Ost Mu 63 45 53,2 33.2 9.8 11,8
10-17_West MU 63 45 52,6 32.5 104 | 125
10111 MU 63 44 52,0 31,9 11,0 | -12,1
|O-Stuttgarter StraBe 35 Ml 60 45 49,3 2893 07 | -15,7
|O-WeberstraBe 3/1 M 59 45 49,2 29,2 98 |-158
|O-BehrstraBe 70 M 58 43 51,2 31,2 68 |-118
|O-BehrstraBe 80 Ml 56 43 50,9 30,9 51 | -121
|O-BehrstraBe 88 Ml 58 44 49,9 29,9 81 | -141
|O-Heinrich-Otto-Strabe 3 | GE 64 49 51,2 31,2 128 | -17.8

Abbildung 11: Tabelle 13 aus Schalltechnische Untersuchung, Méher und Partner Ingenieure AG, vom 30.11.2021,
S. 42

Wie die berechneten Beurteilungspegel zeigen, werden die zulassigen Immissionsrichtwerte
(Planwerte) durch die Emissionskontingentierung am 10-A3 und |0-A4 bereits vollstandig
ausgeschopft, wahrend an den anderen Immissionsorten zum Teil noch Restpotentiale von 5/11
dB(A) Tag/Nacht (IO-Behrstrafte 80 bzw. 70) ungenutzt bleiben.

Da sich bei der Ermittlung der Emissionskontingente herausstellte, dass keine Bauflachen mit
solchen Emissionskontingenten vorhanden sein kénnen, die bei typisierender Betrachtung
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ausreichend hoch sind, um die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen und die nicht nach § 1 Abs. 5
BauNVO wirksam ausgeschlossenen Arten von Nutzungen verwirklichen zu kénnen (Vgl. BVerwG,
U.v. 29.06.2021 - 4 CN 8/19 - zitiert nach juris), muss eine Gliederung zueinander zu einem externen
nicht kontingentierten Gewerbegebiet erfolgen. Zugeordnet wird in diesem Fall das unmittelbar
angrenzende nicht kontingentierte Gewerbegebiet Schaferhausen.

Die festgesetzten Emissionskontingente sind jedoch ausreichend bemessen, um die auf dem Otto-
Areal geplanten gewerblichen Nutzung zulassen zu kénnen. Lediglich fir die Nutzung des Baufelds P
als Parkhaus bedarf es die Moglichkeit einer richtungsbezogenen — vom Immissionsort abgewandten
— Erhohung der Kontingente um die geplante Nutzung dort ansiedeln zu konnen.

=9

Abbildung 4: Vorschlag richtungsabhangige Emissionskontingentierung nach DIN 45691 [8]

Die Winkel der Richtungssektoren betragen (bzgl. Nord = 0°, mathematische Drehrichtung):

Basis = 233° - 52.9° kein Zusatzkontingent
SektorA = 52,9 = 233° Lixzws = 57711 dB tags/nachts

Abbildung 12:  Abb. 4 aus Schalltechnische Untersuchung, Méher und Partner Ingenieure AG, vom 30.11.2021,
S. 43

In der baulichen Umsetzung hat dies voraussichtlich zur Folge, dass eine natirliche Bellftung des
Parkhauses Uber die von dem direkt benachbarten urbanen Gebieten der Teilflachen | und K
abgewandten Seiten erfolgen sollte.

Ausgehend von den Emissionskontingenten und den Zusatzkontingenten ergeben sich die
nachfolgend dargestellten Immissionskontingente.
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Tabelle 14: Resultierende Immissionskontingente Ly
Immissionsort Nul- | Planwertl, | Immissionskontingente | Differenz AL
zung [dB(A)] L [dB(A)] [dB(A)]
Tag | Nacht Tag Nacht Tag | Nacht

|O-Stuttgarter StraBe 35 M 60 45 54,3 40,3 5,7 4,7
|O-WebersiraBe 3/1 M 59 45 54,2 40,2 -48 | -48
|O-BehrstraBe 70 MI 58 43 55,2 42,2 -2,8 0.8
|O-BehrstraBe 80 M 56 43 55,9 41,9 0.1 1.1
|O-BehrstraBe 88 M 58 44 54,9 40,9 3.1 3,1
|O-Heinrich-Otto-StraBe 3 | GE 64 49 56,2 42,2 1.8 6,8

Abbildung 13: Tabelle 14 aus Schalltechnische Untersuchung, Méher und Partner Ingenieure AG, vom 30.11.2021,
S. 44

Es zeigt sich, dass die vorgeschlagenen Emissionskontingente mit den richtungsabhangigen Zusatz-
kontingenten den Grundsatzen der Gerauschkontingentierung gerecht werden:

Die Planwerte werden umseitig eingehalten. Durch die Emissionskontingentierung ist sichergestellt,
dass es in der umliegenden Nachbarschaft zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen kommt.

Auf das Schallgutachten von Méhler und Partner Ingenieure AG vom 30.11.2021 als Anlage zum
Bebauungsplan wird verwiesen.

8.2 MahR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die
Mindestgeschossflache, die maximale Geschossflachenzahl sowie die Héhe baulicher Anlagen
festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend des Orientierungswertes fir Gewerbegebiete nach § 17
BauNVO festgesetzt. Lediglich fir die Baufelder A - F am nérdlichen Rand des Plangebiets wurde die
Grundflachenzahl auf 0,6 reduziert, da hier Flachen des ehemaligen Kanals fur die
Regenwasserriickhaltung und Begriindung freigehalten werden sollen. Eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der § 17 BauNVO fir unterirdische Anlagen, ermdglicht die Unterbringung der
Stellplatze flachensparend in den Untergeschossen.

Far Teilflachen des MU, die hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstucksflache gro3zlgig festgesetzt
wurden, sichert eine maximale Geschossflachenzahl, dass hier nicht mehr Geschossflache gebaut
wird, wie in der stadtebaulichen Konzeption vom Gemeinderat so beschlossen wurde. Die
Festsetzung dient zudem der Einhaltung des Flachenanteils Wohnen / Gewerbe (siehe oben).

Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen orientieren sich an den Zielsetzungen zur
stadtebaulichen Dichte, die im stadtebaulichen Konzept herausgearbeitet wurden. In den Bereichen
der unter Denkmalschutz stehenden Gebauden wurde die maximale Gebaudehdhe entsprechen der
Oberkante des jeweiligen Daches festgesetzt, so dass sich diese in der Festsetzung wiederfinden. In
Baufeld L wurde auf dem denkmalgeschitzen Gebaudeteil ein Aufbau planungsrechtlich zugelassen.
In Baufeld S soll die Zuldssigkeit eines Schornsteines eine Wiedererrichtung in Anlehnung an den
ursprunglich dort existenten Firmenschlot ermoglichen.

Die Mindesthohe der Baufelder P, Q, R, garantiert, dass die Baufelder im Urbanen Gebiet von den
Schalleinwirkungen der Bahn abgeschirmt sind (siehe hierzu auch Begr. in Kap. 8.1.2). Im Bereich
des Baufeldes T dient die Mindesthohe, dass auf der Flache ein Hochhaus entsteht. Das Hochhaus
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wird als wichtiger Baustein der Gesamtkonzeption gesehen, welches der Stadt und dem Projekt einen
weithin sichtbaren, landschaftsbildpragenden Charakter verleiht.

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

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen sowie sonstige Anlagen von alternativen
Energieerzeugungen soll unterstitz werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich
unangemessene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Hinweis: Geschossflachenzahl in den Gewerbegebieten

Auf die Festlegung der Geschossfldchenzahl wird verzichtet, ausgenommen der Baufelder der
Urbanen Gebiete, da das Mal3 der baulichen Nutzung ausreichend (iber die (iberbaubaren
Grundstiicksflachen und die Gebdudehdhen definiert ist. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sofern die Baufelder einzeln betrachtete
werden die Orientierungswerte der Geschossfldchenzahlen nach § 17 BauNVO zum Teil erheblich
liberschritten werden kénnen, insbesondere im Bereich des geplanten Hochhauses im Baufeld T. In
der Gesamtbetrachtung der durch Ausnutzung des zuldssigen Mal3es der baulichen Nutzung
méglichen Geschossfldche in den Gewerbegebieten ist jedoch keine Uberschreitung der
Orientierungswerte festzustellen, da Bereiche mit geringerer festgesetzten baulichen Dichte einen
Ausgleich schaffen. Im dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stédtebaulichen Konzept wird von
einer rechnerischen GFZ von ca. 1,7 flir die Gewerbegebiete ausgegangen. Zudem sind im
Plangebiet ausreichend o6ffentliche Freiflachen geplant, um eine bauliche Dichte auszugleichen.

8.3 Bauweise
Es wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Fur die Baufelder | und K und P, Q und R wurde die abweichende Bauweise aus
Schallschutzgriinden getroffen. Die Festsetzung sichert fir | und K, dass schallgeschitzte Innenhoéfe
entstehen kdnnen. Um ausreichend Lichtdurchlass und die Durchliiftung zu gewahren, kann von der
durchgehenden Bauweise ohne Zwischenraume abgewichen werden, wenn die Anforderungen des
Schallschutzes bertiicksichtigt sind. Fur P, Q und R hat die abweichende Bauweise die Funktion, den
Larmschutz fir die dahinterliegenden Gebaude zu gewahrleisten.

Die abweichende Bauweise ohne Langenbeschrankung fiir die sonstigen Baufelder wurde
festgesetzt, da grole Gewerbebetriebe durch interne Ablaufe bestimmte Gebaudekubaturen
erfordern und durch die Festsetzung keine Beschrankung erfahren sollen.

Es wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass die stadtebauliche Wirkung der Fassaden nicht zu
lang wirkt, sondern durch vertikale Gliederungselemente aufgelockert wird.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflache orientiert sich an dem stadtebaulichen Konzept,
dass dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausreichend
grol} festgesetzt, sodass im Rahmen der Realisierung der notwendige Spielraum hinsichtlich der
Bebauung und Gestaltung des Grundstlcks gegeben ist.

Aufgrund der gewilinschten stadtebaulichen Dichte an diesem zentralen Standort soll eine
Unterbauung der gesamten Grundstlcksflache losgeldst von den Baugrenzen jedoch mdglich sein.

Die Flachen des Urbanen Gebiets sind an stadtebaulich bedeutsamen Stellen innerhalb des
gesamten Plangebiets angeordnet, daher sollen dort durch entsprechende belebende Nutzungen
beispielsweise der Quartierseingang definiert werden. Offene Stellplatze und Einzelgaragen
entsprechend nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt an diesen Stellen.

In den Gewerbegebieten und Eingeschrankten Gewerbegebieten sind die Festsetzung der Stellplatze
hinsichtlich der Lage flexibilisiert, um die erforderlichen Stellplatze aus betrieblichen sowie
stadtebaulichen Griinden optimal auf dem Gelande unterbringen und somit auch den 6ffentlichen
StralRenraum ubersichtlicher gestalten zu konnen.
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Eine Reglementierung der offenen Stellplatzflachen hinsichtlich der GréRRe auf 20 % der
Baugrundsticksflache dient dem Ziel der Flacheneffizienz. Es soll verhindert werden, dass grol3e
ebenerdige Stellplatzflachen entstehen. Werden weitere Stellplatze benétigt, so sind diese in
zusatzlichen Ebenen (Parkdecks, etc.) unterzubringen.

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

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

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Turbinen- und Schwanenplatz definieren die
offentlichen Platzflachen innerhalb des Plangebiets, die als Aufenthaltsbereiche dienen und der
Belebung des Quartiers dienen sollen. Auf dem Turbinenplatz sind die denkmalgeschitzten
Bestandsgebaude sowie die Nachbildung der historischen Schornsteine zuldssig. Eine Anbauoption
soll das Turbinenhaus zur Nachnutzung z.B. durch Gastronomie moéglich machen.

Die Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung Fahrrad- und Fu3géngerbriicke dient der
Sicherstellung einer direkten Querverbindung aus dem Quartier in die Innenstadt.

Die Regelung der Zu- und Abfahrtsbereiche auf die privaten Grundstlicksflachen dient der
Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstralen.

8.6 Offentliche Griinfliche

Mit der Festsetzung des Quartierparks wird die bestehende Grinflache mit dem historisch
gewachsenen Baumbestand gesichert. Der Quartierspark bildet die zentrale Grinflache im
Plangebiet. Innerhalb der Flache ist zum einen das bestehende neue Portierhaus als bauliche Anlage
zu lassig sowie ein Neubau in Form eines Gartenpavillons.

Die offentliche Grinflache wird auch von der in Baufeld K geplanten Kindertagesstatte genutzt
werden koénnen.

Die Private Griinflaiche Zweckbestimmung Trinkwasserfassung dient dem Grundwasserschutz
und der Versorgung des Stadtgebietes mit Trinkwasser. Die Flache befindet sich zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung in privater Hand. Die Stadt wird ein Erwerb der Flache forcieren. Die
Festsetzung verbessert die rechtliche Sicherung der Trinkwasserfassung, die nicht als
Wasserschutzgebiet ausgewiesen ist. Gleichzeitig dient die Festsetzung dem Natur- und Artenschutz,
indem eine qualitativ hochwertige Begriinung gewahlt wurde und Ersatzmalinahmen fiir den
Artenschutz auf der Flache untergebracht werden kénnen. Voraussetzung ist jedoch, dass sie mit
dem Grundwasserschutz vereinbar sind.

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

Die wasserundurchlassige Herstellung von Belagen fur offene Stellplatze sowie sonstiger
Verkehrsflachen wurde aus Griinden des Grundwasserschutzes getroffen. Die Festsetzung dient
somit dem qualitativen Schutz des Grundwassers im Nahbereich der Trinkwassergewinnung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten Fallen das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Um dieser gesetzlichen
Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, das
Niederschlagswasser der unbelasteten Flachen Uber Regenwasserkanale in den Vorfluter
einzuleiten.

Die Festsetzung zum Schutz der Trinkwasserfassung und des Grundwassers sichert die
Wasserqualitat und die offentliche Trinkwasserversorgung. Auf die Ausfuhrungen unter Ziff. 7.5 wird
verwiesen.
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Die FNL-Flache ,,Vorrangflache fiir die Trinkwassergewinnung® sichtet den unmittelbaren
Quelleinzugsbereich der Wasserfassung. Ein besonderer Schutz des Grundwassers ist bei der
Nutzung der Flache zu berlcksichtigen.

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

Die Festsetzung zur Reglementierung der AuBRenbeleuchtung, die Vermeidungsmalnahmen zum
Artenschutz (MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag und Vermeidung von Fallenwirkung), die
Abbruch- und Baubeschrankungszeiten sowie Rodungszeitraume, die MaBnahmen zum
Schutz der Zauneidechse und Holzbewohnenden Kafern sowie die Vorgezogenen MaRnahmen
zum Artenschutz wurden aus artenschutzrechtlichen Griinden getroffen und sind erforderlich um die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG zu verhindern. Es wird auf die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Planungsgruppe Okologie und Information vom
16.02.2021 verwiesen.

In Bezug auf den nachtlichen Vogelzug entlang des Neckars wird zunachst von einem Vogelzug
vorrangig in Nord-Siud-Richtung im Frihjahr und im Herbst ausgegangen. Die Vogel fliegen hierbei
artspezifisch in unterschiedlichen Hohen. Ein signifikanter Einfluss des geplanten Hochhauses ware
nur mit Hilfe einer umfangreichen Datenrecherche zum Vogelzug in der Region durchzuflhren. Von
regelmaliigen nachtlichen Fligen entlang des Neckars, insbesondere von Wasservdgeln, zwischen
deren Nahrungsgriinden und Schlafplatzen, ist jedoch auszugehen. Um das Kollissionsrisiko auch bei
hohen Gebauden, die die anderen Uberragen, weiter zu verringern, sollten MaRnahmen erfolgen,
dass durch Zeitsteuerung der Jalousien die Lichtemissionen reduziert.

8.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte zu Gunsten der Leitungstrager und der Stadt dient der
Sicherstellung der Ver- und Entsorgung. Siehe hierzu auch Entwasserungskonzeption in Kap. 6.

Die festgesetzten Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit dienen der Sicherung der Durchlassigkeit
des Quartiers und der fuBlaufigen Verbindung zwischen den Baufeldern.

Die Flachen die mit einem Fahrrecht belegt sind, sichern im Bereich zwischen Baufeld K und L eine
Durchfahrtsmaoglichkeit. Dadurch wird insbesondere eine Wendemaglichkeit im Form eine Durchfahrt
fur die StichstralRe sichergestellt, die von der Heinrich-Otto-Strale auf das Turbinenhaus fuhrt.

8.9 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen 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

Die Festsetzungen entsprechen dem Vorschlag der Schalltechnischen Untersuchung von Mohler und
Partner Ingenieure AG vom 30.11.2021. Sie sichern zum einen die schutzbedurftigen Nutzungen vor
dem Verkehrslarm (Bahn und Schiene) und zum anderen vor Gewerbelarm (Anlagenlarm) der
umliegenden gewerblichen Nutzungen.

Als aktive Larmschutzmalinahme ist entlang der Bahnlinie zum Schutz der schutzenwurdigen
Nutzung und der Freibereiche mit Aufenthaltsqualitaten eine Schallschutzwand vorgesehen. Im
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Baufeld V werden durch die Schallschutzwand die Emissionswerte unter die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung gebracht. Alternativ ist hier auch eine vor das Gebaude gehangte Fassade
zulassig, um den Schalleintrag von der Bahnlinie zu reduzieren.

Auf Kap. 7.4 der Begriinung und das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

8.10 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir
Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Die bestehende gewerbliche Konversionsflache ist von besonderem stadtebaulich wirksamen Griin
durchzogen, die durch die Festsetzungen so weit wie moglich erhalten bleiben sollen. Die Neuanlage
von Grinflachen und Bepflanzungen dienen neben dem Erhalt der Baume der zusatzlichen
Eingrinung bzw. Durchgriinung des Gebietes und werden als Teil der Planung in die
Flachenbilanzierung der Schutzguter Arten und Biotope und Boden eingerechnet (vgl.
Umweltbericht). DarUber hinaus dienen diese MalRnahmen der Minimierung des Eingriffs in das
Landschaftsbild und der landschafts- /ortsbildgerechten Gestaltung und Einbindung insbesondere in
Richtung Schaferhauser Park sowie der Minimierung des Eingriffs in den Klima- und Lufthaushalt
(Filterung von Schadstoffen und Stauben und Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdlze).

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die angestrebten
Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum flr
Vogel und Insekten erflllt. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur
Erflllung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten
werden.

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit
die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz. Die Pflanzfestsetzungen
dienen darlber hinaus dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des Gebiets und der
Gliederung des Straldenraums. Sie lockern die Bebauung auf. Die Sonneneinstrahlung wird durch
den Schattenwurf des Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der Straf3en und
Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration reduziert die Temperatur der
unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhdht. Die Kronen belaubter Baume
binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser Uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern
anhaftender Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzdgert und Hochwasserspitzen
reduziert. BAume dienen weiterhin als Lebensraum flr zahlreiche Tierarten. Mit der Anlage der
Grunstrukturen entstehen daruber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Gebiet durch die Bepflanzung ginstig beeinflusst.

Um eine Durchgriinung der Grundstlcksflachen zu erreichen, wurde ein Pflanzgebot fir Baume
festgesetzt, wobei durch das flachenhafte Pflanzgebot ein Maximum an Flexibilitdt hinsichtlich der
Standorte eingeraumt wird. Es wird insbesondere empfohlen, im Bereich von Parkplatzen Baume zu
pflanzen, um durch Verschattung der befestigten Flachen einer zu grofden Aufwarmung vorzubeugen
und eine bessere Gestaltung der Parkierungsflachen zu erreichen.

Mit der Festsetzung zur Quartierseingriinung (pz 3) wird das Ziel verfolgt die gewerbliche
Bebauung einzugrinen.

Das Pflanzgebot Vorzonen am Quartierspark (pz4) lasst die private Freiflachennutzung der urbanen
Bebauung zu und sichert dennoch eine hochwertige Begrinung.

Der Pflanzzwang 5 — Griinflaiche am Kesselhaus dient der Sicherstellung der
Grinflachengestaltung im Rahmen der Platzgestaltung rund um das Turbinenhaus. Die
Bestandsbaume auf der Flache sind in eine Grinflache zu fassen, die als Spiel- und
Aufenthaltsbereich genutzt werden soll.

Die im Zeichnerischen Teil als pz 6 Flache gekennzeichneten Bereiche liegt im Bereich des
ehemaligen Kanals zwischen Neckar und Lauter, der historisch vor allem betrieblichen Funktionen
(z.B. der Energieerzeugung) diente. Der Kanal wurde verschittet, in Anlehnung an die historische
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Nutzung der Flache sollen in diesem Bereich der Abfluss des Regenwassers oberirdische gefihrt und
durch das thematisch passende Pflanzgebot Hochstaudenflur flankiert werden.

Der Pflanzzwang pz7 ermdglicht es, die Baume am Turbinenplatz (iber Formschnitt zu gestalten,
die 6kologische Wertigkeit ist etwas geringer als die Planzungen unter pz1.

Eine Fassadenbegriinung kann neben der dkologischen Aufwertung eines Gebiets unter anderem
das Schutzgut Wasser (Erhéhung der Verdunstungsrate) Klima und Luft (Verringerung des
Aufheizungspotentials, Erhéhung der Verdunstungsrate) und das Wohlbefinden des Menschen positiv
beeinflussen. Insbesondere die Hitzebelastung im Sommer kann durch eine Beschattung der
Fassaden durch Pflanzen vermindert werden. Zudem kann der Eingriff in das Landschafts-/ Ortsbild,
insbesondere bei Begriinungen von besonders hohen Fassaden oder von Fassaden mit Ausrichtung
in die freie Landschaft, minimiert werden.

Die Uberdeckung von Tiefgaragen wird so festgesetzt, dass ein Pflanzenwachstum gut méglich ist
und die festgesetzten Pflanzgebote vollzugsfahig werden.

9. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

In den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Regelungen verlangen weder etwas rechtlich
Unmaogliches noch verstof3en sie gegen Art. 14 Abs. 1. S. 1 des Grundgesetzes (vergl. VGH
Beschluss vom 04.05.1998 — 8 S 159/98).

9.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Dachform und der Dachneigungsbereich sind fiir die Neubauten festgesetzt. Die
zum groften Teil unter Denkmalschutz stehenden Bestandsbauten weisen meist Sattel- oder
Sheddacher auf. Die Neubauten lassen somit durch die Flachdacher einen Kontrast zu den
Bestandbauten entstehen, der die herausragende Gestaltung der Denkmaler unterstutzt, indem sich
die Neubauten hinsichtlich der Dachform zuricknehmen. Gleichzeitig fugen sich die Flachdacher in
die Dachformen der umgebenden Gewerbegebiete ein und kénnen durch ihre Begriinung ein Beitrag
zum Klimaschutz leisten.

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

Die mdgliche Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist aus
Okologischen Griinden sinnvoll.

Festsetzungen zur Fassadengestaltung wurden fur die Baufelder getroffen, die aufgrund ihrer
Einsehbarkeit und der funktionalen und baulichen Ausgestaltung besondere Anforderungen auslésen.
Beim Hochhaus in Baufeld T ist aufgrund der Hohe und der damit verbundenen Einsehbarkeit Uber
die Stadtgrenzen hinaus ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltung zu legen. Die Festsetzung,
die eine horizontale Gliederung vorsieht, stellt das Ergebnis eingehender Untersuchungen zu
Gestaltung dar. Nebenbei werden durch die Festsetzung 6kologische Qualitdten gesichert. Die
Festsetzungen zur Fassadengestaltung der Baufelder Q und R wurden getroffen, da diese aufgrund
der schalltechnischen Anforderungen als geschlossener Baukoérper auszubilden sind, dies jedoch
optisch in Richtung Stadt nicht zu einem ungegliederten, langen Gebauderiegel fihren soll. Da die
Gebaude vom Bahnhof und auch von der Landesstral’e her gut einsehbar ist, wird die vertikale
Gliederung der Fassade fiir zwingend notwendig gehalten, um die gewlinschte Gebaudestruktur fur
den Bereich herzustellen.

Die Fassadengestaltung ist zudem Teil des stadtebaulichen Vertrags zwischen den Vorhabentragern
und der Stadt Wendlingen.

9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr
stadtbildpragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreibenden diesbezliglich Beschrankungen
aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden. Dies gilt insbesondere im Plangebiet aufgrund der
stadtebaulichen Lage und Einsehbarkeit.
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Lichtwerbung ist aufgrund der angrenzenden Aufienbereichsflachen sowie aufgrund der
Nachbarschaft zu Uberdrtlichen Verkehrstrassen fur das vorliegende Gebiet nicht zu empfehlen und
wird daher als unzulassig festgesetzt.

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

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StralRenraum beitragen und die
Grundstlicke untereinander nicht abschotten.

10. Flachenbilanz
Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 9,81 ha groRen Plangebietes verteilen sich folgendermalden:

Urbanes Gebiet ca. 19.550 m?
Gewerbegebiet (GEE und GE) ca. 49,555 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 13.975m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 7.880 m?
Offentliche Griinflache ca. 3.540m?
Private Grinflache ca. 3015 m?
Bahnflache ca. 565 m?

11. Bodenordnung/Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Grundstiicke sind im privaten Eigentum sowie im Eigentum der Stadt
Wendlingen. Die 6ffentlichen Flachen werden nach Fertigstellung der ErschlieBung der Stadt
Wendlingen Ubergeben.

12. Auswirkungen des Bebauungsplans

Wendlingen am Neckar ist eine Stadt mit hoher Standortgunst. Mit dem Bebauungsplan werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung und Nachverdichtung einer zentralen
innerstadtischen Konversionsflache geschaffen. Die Entwicklung von gewerblichen Flachen an
diesem historisch bedeutenden Standort tragt zu einer nachhaltigen Starkung des attraktiven
Wirtschaftsstandorts Wendlingen am Neckar bei. Die Nachverdichtung an diesem Standort ist
stadtebaulich vertraglich und im Sinne einer effizienten Bodennutzung, wodurch die
Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vermieden wird.

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

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