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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung
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2.1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Wernau (Neckar) ist, aufgrund der Nahe zu wichtigen Verkehrsknoten-
punkten, wie beispielsweise der B10 und der B313 sowie der direkten Anbindung
an das OPNV-Netz, ein gefragter Wohn- und Arbeitsstandort.

Insbesondere der nordwestliche Stadteingang von Wernau besitzt stadtebaulich
gesehen eine wichtige Auftaktfunktion. Die direkte Lage am Bahnhof und die sehr
gute Erreichbarkeit der B313 unterstiitzen die hohe Standortqualitat. Das Gelande
des ehemaligen Bahnhofsgebaudes am S-Bahn-Haltepunkt liegt derzeit brach
bzw. wird interimsweise als Parkplatz genutzt. Der Standort wird durch die ge-
plante hochbauliche Entwicklung zukunftsfahig und qualitativ hochwertig entwi-
ckelt und soll so eine Scharnierfunktion zwischen Innenstadt und dem Stadtein-
gang mit S-Bahnhof und BundesstraBe B313 schaffen.

Um dieses Vorhaben zu verwirklichen, wurde das Grundstiick an einen Investor
verauBert. Hierzu wurde ein Auswahlverfahren als nichtoffenes Investorenauswahl-
verfahren mit vorhergehender Praqualifikation durchgefiihrt. Entsprechend dem
Auslobungsergebnis, sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan die baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung des Vorha-
bens geschaffen werden. Der vorliegende rechtsverbindliche Bebauungsplan
~Bahnhofsvorplatz“ bzw. dessen 1. Anderung lassen die gewlinschte stadtebauli-
che Entwicklung nicht zu, sodass das vorliegende Verfahren durchgefihrt wird.

Durch die Lage des Plangebietes innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans im Innenbereich der Stadt, wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt.
Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung sind gegeben.

Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens wurde in der Gemeinde-
ratssitzung am 23.09.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

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

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Wernau und war be-
reits bebaut. Das derzeit brachliegende Areal soll mit gemischtgenutzten Gebau-
den bebaut werden und ist bereits voll erschlossen.

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung innerhalb der
bebauten Ortslage vorbereitet werden.

Baldaut Architekten und Stadtplaner GimbH | Geschdllslihrer. Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seile 2 von 25



Stadt Wernau (Neckar) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

2.1.2

2.1.3

2.1.4

= Die inhaltliche Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a BauGB ist da-
mit gegeben.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

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

Das Plangebiet umfasst lediglich eine Flache von insgesamt ca. 795 m2. Damit
liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weni-
ger als 20.000 m2,

Somit liegt das Plangebiet auch auBerhalb der GréBenordnung, die eine Vorpri-
fung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB kann angewandt werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss. Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrlindet werden, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen und die jeweiligen Prifwerte nicht Gberschritten werden.
Auch liegt das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Umfeld von
sogenannten ,Storfallbetrieben®.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder daflr beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSChG) zu beachten sind. Beides trifft hier nicht zu.

= Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.
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2.2.1

2.2.2
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Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

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

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Es kann von der friihzeitigen Un-
terrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahlmdglichkeiten bei der férmli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Bei der Wahlmaoglichkeit fur die férmliche Beteiligung wird die Veréffentlichung im
Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ange-
wandt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB im
vereinfachten Verfahren abgesehen von:

der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind,

der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1 BauGB,
dem Monitoring nach §4c BauGB.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
Flachennutzungsplans)

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes nicht notwendig.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung, als erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m2 Grund-
flache, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbe-
dirftig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erfor-
derlich. Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt.
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3 Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Regionalplan

Die Stadt Wernau (Neckar) liegt gemaB Regionalplan des Verbands Region Stutt-
gart, vom 22.07.2009 mit der Anderung vom 26.04.2023, im westlichen Teil auf
der Entwicklungsachse Stuttgart - Esslingen am Neckar — Plochingen — Nurtingen.
Die Stadt Wernau (Neckar) liegt im Verdichtungsraum. Wernau gehért zum Mittel-
bereich Esslingen mit dem Mittelzentrum Esslingen am Neckar (Innenstadt) und
dem Unterzentrum Plochingen. Im Stden liegt das Mittelzentrum Kirchheim u.T.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als ,Siedlungsfla-
che Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend)“ dargestellt. Nordlich schlieBt sich
eine ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe® an. Direkt an das Plangebiet an-
schlieBend befindet sich im Westen eine ,StraBe flir den Uberregionalen Verkehr®.
Noérdlich verlauft gem. Raumnutzungskarte des Regionalplans eine ,Eisenbahn-
strecke”, die als Strecke fir die ,S-Bahn“ und fiir Regionalzlige dient.

Die vorhandene P&R Anlage am S-Bahn Haltepunkt ist ebenfalls im Regionalplan
vorhanden und ist, durch die Einordnung als Vorranggebiet (VRG), Ziel der Raum-
ordnung. Der offizielle P+R-Parkplatz liegt nérdlich der Bahntrasse entlang der
Gottlieb-Wolfer-StraBe. Die vorliegende Flache wurde lediglich interimsweise als
Parkplatz genutzt und ist nicht Teil des P+R-Parkplatzes. Somit liegt kein Zielver-
stoB vor.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkom-
men (Grundsatz).
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33

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Wernau vom 25.07.2011 ist
das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Im Bebauungsplan soll ein
Mischgebiet festgesetzt werden. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Fla-

s "N .
s S .\. X A
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wernau mit Plangebiet (schwarz)

Abbildung 2:

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Bahn-
hofsvorplatz, der am 01.10.1976 in Kraft getreten ist. Fur diesen Bereich wurde
ein 1. Anderungsverfahren zum Ausschluss von Vergniigungsstatten und Tank-
stellen durchgefiihrt. Der Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz — 1. Anderung” trat
am 25.11.2011 in Kraft.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten die bisher geltenden
Vorschriften des Bebauungsplanes ,Bahnhofsvorplatz“ mit 1. Anderung auBBer
Kraft.

An das vorliegende Plangebiet grenzen folgende Bebauungsplane an:

- 1760-18-9 NeckarstraBBe - Lange StraBe vom 09.09.2010,
- 1760-06-1 Stadtzentrum | vom 09.11.1979,

- 1760-07-2 Eulenberg - RaitenstraBe vom 05.03.1982,

- 1760-07-4 Plochinger StraBe | vom 02.08.1996.

Diese sehen im direkten Umfeld des vorliegenden Plangebietes uberwiegend eine
gemischtgenutzte Bebauung (Mischgebiete) und Wohngebiete vor.
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3.4

R N ™

Abbildung 3: Ausiug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften
»Bahnhofsvorplatz“ von 1976 mit ungefahrer Lage des vorliegenden Plangebietes

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt ganzlich in einer ,HQ-Extrem* Flache und gilt somit als Hoch-
wasserrisikogebiet geman § 78b Absatz 1 Nummer 1 WHG. Als Risikogebiete wer-
den diejenigen Flachen bezeichnet, die bei einem extremen Hochwasserereignis,
statistisch seltener als alle 100 Jahre, Uiberflutet werden. Entsprechend § 78b des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist bei der Aufstellung, Anderung oder Ergén-
zung von Bauleitplanen insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses wird die Flache Uberflutet. Als
Wasserspiegellage wird eine Héhe von ca. 255,20 m u. NHN angegeben. Auf-
grund der bestehenden Topographie entspricht dies Uberflutungstiefen von ca.
0,1 m (Westen) bis zu Gber 1,0 m (Nordosten).
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Abbildung 4:  Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW mit Plangebiet
in Magenta, Uberflutungstiefen bei HQ-Extrem, Abruf: 07.08.2024.
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A"li:bildung 5:  Auszug aus der Hochwasserrisikobewertungskarte der LUBW mit Plangebiet in
Magenta, Abruf: 07.08.2024.

Schutz von Leben und Gesundheit

Fir die Grundstlicke im Plangebiet werden entsprechend den angenommenen
Uberflutungstiefen unterschiedliche Risikobewertungen in der Hochwasserrisiko-
bewertungskarte dargelegt. Fur die menschliche Gesundheit wird fur das Flur-
stlick Nr. 35 ein geringes Risiko, fir die Flurstiicke Nr. 89 und 142 ein mittleres Ri-
siko angegeben.

,Das Risiko ist fiir die betroffenen Einwohner bei Uberflutungstiefen von bis 0,5 m
Wassertiefe als gering einzustufen. Bei Uberflutungstiefen von bis 2,0 m sind die
betroffenen Personen einem mittleren Risiko ausgesetzt und missen sich im
Hochwasserfall in héhere Stockwerke begeben. Und bei Uberflutungstiefen von
liber zwei Metern ist das Risiko als groB einzustufen. Flir diese Personen kann
nicht davon ausgegangen werden, dass Moéglichkeiten fiir einen sicheren Riickzug
(z.B. weitere vertikale Evakuierungsméglichkeiten in héhere Stockwerke, Flucht-
wege, Objektschutz) bestehen.“ (Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-
planung Baden-Wrttemberg, MaBnahmenbericht fur die Stadt Wernau (Neckar) —
Anhang lll, Verbale Risikobeschreibung und -bewertung, Regierungsprasidium
Stuttgart, November 2019).
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3.5

Vermeidung erheblicher Sachschaden

Da im vorliegenden Geltungsbereich keine wirtschaftlichen Téatigkeiten stattfinden,
werden hinsichtlich der Risikobewertung flr wirtschaftliche Tatigkeiten keine An-
gaben in der Risikobewertungskarte gemacht. Potentielle Sachschaden betreffen
hier vor allem die zukunftige private Bausubstanz. Eine hochwasserangepasste
Bauweise ist dementsprechend im Sinne des Bauherrn / Eigentimers umzuset-
zen.

Entsprechende MaBnahmen zum Schutz von Leib und Leben (v.a. Schutz von
Erdgeschossen und Tiefgarageneinfahrten), wirtschaftlichen Auswirkungen sowie
der Einsatz von Heizélverbraucheranlagen sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu
treffen. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan widersprechen einer
hochwasserangepassten Bauweise nicht.

Erganzend wird auf die Ausfihrungen des LanderUbergreifenden Raumordnungs-
plans flr den Hochwasserschutz verwiesen (erhéltlich unter
https://bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/artikel/brp-hochwasserschutz/bundes-
raumordnungsplan-hochwasserschutz.html).

Starkregen

Neben der Hochwassergefahr sind auch die Folgen von Starkniederschlagsereig-
nissen in die Abwagung einzustellen. Fir die Stadt Wernau (Neckar) wurde in den
Jahren 2017 bis 2019 vom Ingenieurbiro Klinger und Partner aus Stuttgart ein
Starkregenrisikomanagement erstellt. Hierauf ist bauseits mit entsprechenden
MaBnahmen zu reagieren.
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extremes Ereignis maximale Uberflutungstiefen

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschallstlihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldaul | Stutlgart Seile 10 von 25



Stadt Wernau (Neckar) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

4.1

2 0,75-10 m
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TR /
Abbildung 6: Kommunales Starkregenrisikomanagement, Stadt Wernau, Klinger und Partner
GmbH, Stuttgart, Juli 2019.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die im Landkreis Esslingen liegende Stadt Wernau (Neckar) ist ca. 13 km von
Esslingen am Neckar und ca. 25 km von der Landeshauptstadt Stuttgart entfernt.
Sie liegt sudlich von Plochingen und 6stlich des Neckars. Verkehrstechnisch ist
die Stadt sehr gut an das ortliche und Uberoriliche Verkehrsnetz angebunden.
Uber den Anschluss ,Wernau“ an der BundesstraBe B313 ist in Richtung Norden
die B 10 und in Richtung Stiden die Bundesautobahn A8 erreichbar. Durch einen
Haltepunkt der S-Bahn Stuttgart und der Bahnstrecke Plochingen-Immendingen
ist Wernau (Neckar) auch sehr gut an das regionale und Gberregionale Schienen-
netz angebunden.
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Abbildung 7:
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4.2

4.3

4.4

Lage des Plangebietes / Bestehende Nutzung

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt, unmittelbar am Bahnhof Wernau. Es
grenzt an der nordwestlichen Seite an die Bahnlinie, im stidlichen Bereich an den
Bahnhofsplatz bzw. die Stadtbicherei und Musikschule sowie im Stidwesten und
Nordosten an bestehende Wohn- und Geschéftsgeb&aude. Die Kirchheimer StraBe
verlauft im sudlichen Bereich als Brlcke entlang des Plangebietes.

Uber die Plochinger StraBe bzw. die NeckarstraBe kann der Bahnhofsplatz und
somit das Plangebiet erreicht werden.

Die Grundstiicke sind unbebaut und werden aktuell als 6ffentliche Parkplatze so-
wie von der nordéstlich angrenzenden Autowerkstatt als Privatparkplatz genutzt.

v, A ¥\ 3
A"

Abbildung 8:

Bodenbach

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft die heute bestehende
Verdolung des Bodenbachs. Entsprechend § 6 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
sind , bestehende und kiinftige Nutzungsméglichkeiten zu erhalten oder zu schaf-
fen®. Weiter sind nicht naturnah ausgebaute nattrliche Gewasser so weit mdglich
in einen naturnahen Zustand zuriickzufiihren, wenn Gberwiegende Griinde des
Wohls der Allgemeinheit diesem Ziel nicht entgegenstehen (§ 6 Abs. 2 WHG). Im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde aus diesem Grund gepruft, ob
eine Offenlegung des Bodenbachs im Rahmen der zukunftigen hochbaulichen
Entwicklung méglich ist. Hierzu wurde das Landschaftsarchitekturblro Geitz &
Partner GbR, Stuttgart beauftragt. Auf die detaillierten Ausfiihrungen in der ,Pro-
jektskizze zur Aufwertung des Bodenbachs in Wernau (Neckar) als ErsatzmaB-
nahme fiir den Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz — 2. Anderung““ vom
04.09.2024 (Anlage zum Bebauungsplan) wird verwiesen.

Hauptmischwassersammier

Durch das Plangebiet verlauft einer der Hauptwassersammler der Stadt Wernau
(Neckar). Da eine Beeintrachtigung unbedingt vermieden werden muss, sind im
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4.5

4.6

vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz getroffen worden. Auf
die weiteren Ausfuhrungen in der Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen wird verwiesen.

Topographie

Das Plangebiet ist relativ eben. Es hat seinen topographischen Hochpunkt im
Sldwesten (ca. 274,75 m UNN) und fallt um ca. 1 Meter in Richtung Nordosten. Im
Nordwesten wird das Plangebiet durch den bestehenden Bahnsteig begrenzt. In
Richtung Nordwesten besteht ein Héhensprung von ca. 1,5 m zum Bahnsteig.

Geltungsbereich

Das Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 795 m2.
Das Flurstlick 35 liegt vollstandig innerhalb des Plangebietes.
Die Flurstlicke 34, 89 und 142 liegen teilweise innerhalb der Abgrenzung.

MaBgeblich far die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Planerisches Konzept

Als Grundlage flr den vorliegenden Bebauungsplan diente das Ergebnis des In-
vestorenauswahlverfahrens, das im Jahr 2022 entschieden wurde. Die nachfol-
genden Ausflihrungen stammen aus dem Erlauterungsbericht zum Investorenaus-
wahlverfahren. Es wird darauf hingewiesen, dass die hochbauliche Planung im
Detail noch nicht abgeschlossen ist, sodass die nachfolgenden Ausfiihrungen
eine Momentaufnahme ohne weitere Detaillierung darstellen:

~Nutzung

Das Gebéaude wird in den Obergeschossen eine Blironutzung erhalten. Im EG
wird, auch zur Aufwertung und Belebung des Bahnhofsplatzes eine Béckerei mit
Stehhcafe 0.4 vorgesehen. Dies auch zur Versorgung der Reisenden des angren-
zenden offentlichen Nahverkehrs.

Konzept

Das Gebdude wird als Ortseingang eine deutliche Akzentsetzung darstellen, um
zusammen mit dem gegentiberliegenden Wohn- und Geschéftshauskomplex und
der jenseits der Briicke liegenden Kirche den Ortseingang auszubilden. Dabei
wurde der fiinfgeschossige Gebéaudeteil in die Mitte des Gebdudes gesetzt.

Dies, einerseits als Antwort auf die Héhenentwicklung des gegentiberliegenden
Gebdudekomplexes und um andererseits die stddtebauliche Akzentsetzung von
der Ortseingangsseite zu verstarken. Der Ubergang zur nordéstlichen Nachbarbe-
bauung mit drei Geschossen ist trotzdem gewéhrleistet.

Es wird von einer Einordnung als “Urbanes Gebiet” entsprechend der BauNVO
ausgegangen. Dabei wird von einer nachbarschlitzenden Abstandsflédche zu der
nordéstlichen Nachbarbebauung und einer Grenzbebauung bzw. Ubernahme der
Abstandsfldchen bei allen (ibrigen Grenzen ausgegangen. An der dem Bahnsteig
zugewandten Seite wird, um eine Fassade mit Fenstern zu erméglichen, der halbe
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Brandschutzabstand von 2,5 m vorgesehen. Damit sind auch Wartungsarbeiten an
dieser Fassade auf dem eigenen Grundstilick méglich.

Die an der Platzseite angeordneten Balkone (iberlagern als eigenes Gestaltungs-
system die GebédudegroBform und gliedern die Fassade entsprechen der an Bahn-
hofsplatz vorherrschenden kleinrdumigen Kérnung. Zudem dienen die Balkone als
2. Fluchtweg und als Qualitadtsverbesserung der dahinterliegenden Blirofldchen.

Die EG-Zone wird weitestgehend verglast dargestellt. Dies geschieht durch eine
stehend gegliederte Glasfassade fir den Béckerei-/Cafebereich, Eingangs und
Schaufensterbereich. Die restlichen Bereiche werden mit stehend angeordneten
GuBglaselementen verkleidet.

Dabei sind dahinterliegende groBfldchige Offnungen vorgesehen, die ein Durch-
scheinen mit Licht durch die halbtransparenten GuBglaselemente ermoglichen.
Damit wird das EG eine offene und einladende Wirkung auf den Bahnhofsplatz ha-
ben.

Parkierung |/ Verkehr

Der Hauptzuweg fiir die Stellpldtze auf dem Grundsttick ist an der norddstlichen
Seite des Grundstlicks vorgesehen. Damit wird der FuBgangerzugang zum Bahn-
steig vom Parkierungsverkehr entflochten. Durch die Verwendung von Doppelpark-
systemen werden die baurechtlich notwendigen Stellpldtze auf dem eigenen
Grundstiick untergebracht werden.

Konstruktion

Das Gebéude ist ab dem 1. OG als Holzhybridkonstruktion konstruiert. Je nach
Systemhersteller wird die vorgesehene Holzfassade tragend ausgebildet werden
kénnen.

Nachhaltigkeit

Neben der schon genannten Fassade aus Holz, als nachhaltiger Baustoff wird eine
DNGB -Zertifizierung und die Einhaltung des KW 40 Standards angestrebt. Auf
dem Dach werden Photovoltaikelemente angeordnet. Darunter befindet sich eine
Flachdachbegriinung mit verschattungsvertraglicher Bepflanzung. “
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Abbildung 9: Plan 1 des Siegerentwurfs im Rahmen des Investorenauswahlverfahrens.

Iibbildung 10: Plan 2 des Siegerentwurfs im Rahmen dé"é.iri\}estoreHéﬂéWahlverfahrens.

6 Ver- und Entsorgung

Alle Anlagen der Ver- und Entsorgung sowie Telekommunikationsleitungen sind in
den angrenzenden o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen vorhanden. An diese kann
angeschlossen werden.
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7

71

7.2

7.3

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde eine Habitatpotenzi-
alanalyse zur Ermittlung artenschutzrechtlicher Relevanz durch das Bliro Stadt-
LandFluss, Nurtingen durchgefuhrt.

Als Ergebnis des Gutachtens ,Habitatpotenzialanalyse zur Ermittlung artenschutz-
rechtlicher Relevanz, StadtLandFluss, Nartingen / M. Sc. Max Belz, Tibingen,
21.05.2024“ ist festzuhalten, dass ,,(...) im Plangebiet aufgrund fehlender Habitat-
eignung das Vorkommen und eine Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten- oder Artengruppen ausgeschlossen werden kann. Folglich ist eine vorhaben-
bedingte Erflillung der Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG nicht
zu erwarten. Vertiefende Untersuchungen im Rahmen einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.”

Auf die detaillierten Ergebnisse der Habitatpotentialanalyse wird verwiesen.

Schall

Aufgrund der direkten Lage des Plangebietes an der Bahnstrecke sind Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen durch Schallimmissionen
zu prufen. Ebenfalls werden die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf beste-
hende schutzbedurftige Nutzungen geprift. Zusammengefasst kann festgehalten
werden, dass durch das geplante Mischgebiet keine negativen Auswirkungen auf
bestehende Strukturen ausgeldst werden.

Im Rahmen der Entwicklung von hochbaulichen Anlagen sind zum Schutz der
kiinftigen Bewohner / gewerbliche Nutzungen SchallschutzmaBnahmen zu ergrei-
fen. Diese werden im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend den MaBgaben
der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt.

Auf die detaillierten Ausfliihrungen in der ,Schallimmissionsprognose” fur den vor-
liegenden Bebauungsplan der Kurz und Fischer GmbH, Winnenden, 22.08.2024
als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Umweltbelange

Im Rahmen des § 13a BauGB kann auf die Erarbeitung eines Umweltberichtes mit
Eingriffs- / Ausgleichsbilanz verzichtet werden (siehe hierzu Ziffer 2). Dennoch
werden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter gemaB Baugesetz-
buch dargelegt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist unbebaut bzw. wird als Steliplatz intensiv genutzt. Die geplan-
ten Gebaude nehmen nahezu die gesamte Flache in Anspruch. Um die Auswir-
kungen der Planung auf geschltzte Tier- und Pflanzenarten zu ermitteln, wurde
eine Habitatpotentialanalyse erstellt. Auf diese wird verwiesen.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der verdolte Boden-
bach quert das Plangebiet von Osten/ Stidosten nach Nordwesten/ Westen und
mundet im weiteren Verlauf in den Neckar. In den verdolten Bodenbach wird nicht
eingegriffen. Zum Schutz der Verdolung werden Festsetzungen aufgenommen.

Im Falle eines HQewem bzw. eines Starkregenereignisses wird das Plangebiet
Uberflutet. Entsprechende bauliche MaBnahmen sind umzusetzen. Auf die Ausflih-
rungen unter Ziffer 3.4 wird verwiesen. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb
von Wasserschutzgebietszonen.

Schutzgut Klima und Luft

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut, die Kirchheimer StraBe verlauft Gber
eine Bricke im Stdwesten des Plangebietes und im Nordwesten grenzt die Bahn-
linie an das Plangebiet, weshalb bereits von einer starken Vorbelastung des Plan-
gebietes hinsichtlich der Schutzgulter Luft und Klima ausgegangen wird.

Hinsichtlich Klimaschutz und Klimaanpassung werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan verbindliche Vorgaben zur extensiven Begriinung der Dachflachen ge-
macht. GemaB Klimaschutzgesetz sind auf Neubauten Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung zu errichten. Aufgrund der Tatsache, dass es sich hier um eine
Neubebauung handelt, werden an die Gebaude hohe Anforderungen an Energie-
effizienzstandards gestellt, die sich positiv auf das Schutzgut Klima auswirken.

Durch die Eréffnung der Méglichkeit innerhalb der Ortslage zu bauen, ist nicht von
erheblich negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich als Parkplatz
genutzten Flache wird das Ortsbild positiv verandern. Durch die Umgestaltung
des Bereichs wird der neuralgische Punkt am Bahnhof aufgewertet. Hierdurch
wird der Bereich belebt und das stadtebauliche Bild entsprechend den Vorstellun-
gen der Stadt Wernau (Neckar) qualifiziert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.
Schutzgut Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kénnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgitern Wechselwirkungen. So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt. Erheblich negative Auswirkungen sind in der
Gesamtbetrachtung und unter Bericksichtigung aller Belange, die in die Abwa-
gung einzustellen sind, nicht zu beflrchten.
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8

A1

Al.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

MI - Mischgebiet

Das geplante Mischgebiet soll, wie im stadtebaulichen Konzept ausgeflihrt, an die
bestehende Mischnutzung im Bahnhofsumfeld ankntpfen. Die Mischung der zu-
lassigen Nutzungen soll zur Belebung und Nutzungsvielfalt in diesem Bereich bei-
tragen und entsprechend den stadtebaulichen Zielen umgesetzt werden.

Zugelassen, mit Einschrankungen, werden im festgesetzten Mischgebiet die nach
§ 6 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung vorgesehenen allgemein zuléssigen Nut-
zungen. Das Gebiet soll sich zu einem vielféltig genutzten Gebiet entwickeln, in-
dem ein breites Nutzungsspektrum abgebildet werden kann. Dieses sieht ein
dichtes Nebeneinander von Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen und An-
lagen unterschiedlichster Zwecke vor, die das Gebiet entsprechend dem Bedarf
erganzen und attraktiv machen. Hierzu gehdren auch Einzelhandelsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften, die am neuralgischen Punkt des Bahnhofes
zur Belebung des o6ffentlichen Raumes zugelassen werden.

Das verfolgte stéadtebauliche Ziel, neben gewerblichen Nutzungen, ist die Umset-
zung von qualifiziertem, auf Dauer angelegtem Wohnen. In der Konsequenz wer-
den unter anderem Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.
-Zum Beherbergungsgewerbe gehéren insbesondere solche Betriebe, die einem
standig wechselnden Kreis von Gésten zu gewerblichen Zwecken gegen Entgelt
voriibergehende Ubernachtungsméglichkeiten zur Verfiigung stellen, ohne dass
die Géste in den Rdumen unabhéngig eine eigene Hauslichkeit begriinden kénnen
(BVerwGE 90, 140 (143);" (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock, 153. EL
Januar 2024, BauNVO § 4 Rn. 110, beck-online).

Darliber hinaus sollen auch Ubergangsformen zwischen Beherbergungsbetrieb
und Wohnnutzung, wie Boardinghouses und Serviced Apartments ausge-
schlossen werden, da diese zwar flr Personen gedacht sind, die sich langere Zeit
an einem Ort aufhalten (z. B. Geschaftsreisende, AuBendienstmitarbeiter, Mon-
teure), ihren Aufenthalt aber unabhangig von hoteltypischen Dienstleistungen ge-
stalten wollen. ,,Kennzeichnend fiir ein Boardinghouse ist im Allgemeinen die Be-
reitstellung von mehr oder weniger wohnungsartig méblierten Rdumen mit einer
Kiichenausstattung und dem Fehlen von Raumlichkeiten zur Erbringung hoteltypi-
scher Nebenleistungen (OVG Berlin-Brandenburg Beschl. v. 6.7.2006 — 2

S 2.06, BauR 2006, 1711 = LKV 2007, 39; vgl. ausfiihrlich Herrmanns/H6-

nig BauR 2001, 1523). Diese Betriebsform wendet sich zwar an einen wechseln-
den Personenkreis, ndhert sich aber im Falle einer kompletten Wohnungsausstat-
tung (insbes. Kiiche, die gegen eine Beherbergung spricht, auch Waschmaschine)
und ggf. der Vermietung von Abstell- oder Kellerrdumen und den im Allgemei-

nen langeren Aufenthalten als im herkbmmlichen Beherbergungsbetrieb einer
Wohnnutzung deutlich an, wenngleich wiederum die hier vorgesehene Bereitstel-
lung von Bett-, Tisch- und Badwésche fiir eine libliche Wohnraumvermietung eher
ungewbhnlich ist.” Wie auch die ausgeschlossenen Ferienwohnungen nach §
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13a BauNVO widersprechen diese Nutzung der gewlinschten Nutzung eines dau-
erhaften Wohnens im Plangebiet. Es soll dem stetigen Wohnraummangel entge-
gengetreten werden und zentraler, optimal angebundener Wohnraum zur Verfi-
gung gestellt werden.

Gartenbaubetriebe werden vorwiegend wegen ihres erhéhten Flachenbedarfes
ausgeschlossen. Zudem sind diese Betriebe an dieser stadtebaulich wichtigen
Stelle falsch platziert und stehen gegen die stéadtebaulichen Ziele eines gemischt
genutzten Gebaudes am Bahnhof, das zum Beispiel auch die Bedrfnisse von
Fahrgéasten befrieden kann.

Tankstellen werden aufgrund der von ihnen ausgehenden Immissionen, die im
Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht hinnehmbar sind, ausgeschlossen.
Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensiven Treibstoffen und oft mit
einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe Schallimmissionen hervor-
ruft, besteht ein sehr hohes Konfliktpotential mit den benachbarten und geplanten
Nutzungen.

Vergniigungsstatten weisen in stadtebaulicher Hinsicht zwei Seiten auf. Einer-
seits beleben Einrichtungen wie Tanzlokale oder Diskotheken Stadtquartiere, an-
dererseits kann eine Haufung von Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Wettbliros
oder Betrieben mit Uberwiegend sexuellem Charakter, eine negative stadtebauli-
che Belastung durch Qualitatsverluste der gewachsenen Strukturen und durch
das oft minderwertige auBere Erscheinungsbild der Einrichtungen auslésen. Hinzu
kommen haufig Immissionskonflikte, die durch den nachtlichen oder publikumsin-
tensiven Betrieb derartiger Einrichtungen ausgeldst werden. Somit kann durch
den Ausschluss von Vergnugungsstatten ein ,trading-down“-Effekt und ein magli-
cher Attraktivitatsverlust sowohl des vorliegenden Plangebietes als auch des an-
grenzenden Stadtzentrums verhindert werden.

Werbeanlagen, die Fremdwerbung zum Gegenstand haben, stellen bauplanungs-
rechtlich eine Unterart eines Gewerbebetriebs im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO dar. Sie sollen im gesamten Plangebiet zur Erhaltung und Entwicklung
des Orts- und Landschatftsbildes (§ 1 Abs. 5 Satz 2, Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und zur
Fortentwicklung des Ortsteils (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB) ausgeschlossen werden.
Denn Fremdwerbeanlagen beschranken sich darauf, optisch aufzufallen, ohne an
Ort und Stelle ein den geweckten Winschen entsprechendes Angebot zur Verf(-
gung zu stellen und auf diese Weise zur Attraktivitat des Gebiets beizutragen. Weil
das Plangebiet direkt an der Bahnlinie liegt, droht zudem eine unerwiinschte Hau-
fung und Massierung von Fremdwerbeanlagen. Aufgrund ihrer optisch auffallenden
grellen Gestaltung haben Fremdwerbeanlagen eine negative Wirkung auf das Orts-
und Landschaftsbild. Dabei ist gerade das Plangebiet aufgrund seiner Lage optisch
besonders schltzenswert. Diese besondere Lage am Bahnhof soll nicht durch auf-
fallige, grelle und stérende Fremdwerbeanlagen verunstaltet werden.

Der Ausschluss der Fremdwerbeanlagen erhdht also insgesamt die Standortquali-
tat und Attraktivitat des Plangebiets und tragt zur positiven Fortentwicklung des
Gebiets bei. Um den ansassigen Unternehmen allerdings die wirtschaftlich haufig
notwendige Eigenwerbung zu ermdglichen, sollen Werbeanlagen nicht vollstan-
dig, sondern nur als Fremdwerbeanlagen ausgeschlossen werden. Dadurch bleibt
auch die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt.
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A2

A2.1

A2.2

A2.3

A3

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen festgesetzt. Die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen werden abgeleitet aus der an-
grenzend vorhandenen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewlnsch-
ten baulichen Struktur im Plangebiet.

Grundflachenzahl

Bei einer solch besonderen innerstadtischen Lage, bei der durch verschiedene
Nutzungen aus Andienung, Parkierung und Uberbauter Flache eine intensivere
Flachenausnutzung unabdingbar ist, ist das Uberschreiten der Orientierungswerte
fur die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO flur Mischgebiete (GRZ 0.6) vertret-
bar und stadtebaulich gewtinscht. Das Plangebiet ist seit vielen Jahrzehnten voll
versiegelt, erfahrt jedoch durch die Neubebauung und Umgestaltung des Be-
reichs einen erheblichen Qualitatsgewinn, sodass hier auch weiterhin eine dichte
Bebauung, mit einem groBen Teil an versiegelten Flachen, in Kauf genommen
wird. In Abwagung der einzelnen Belange wird der Schaffung eines gemischt ge-
nutzten Gebietes, das eine Vielzahl von Aufgaben Gbernehmen kann (Wohnraum,
Gewerbeflachen, Nahversorgung etc.) und den Bahnhofsbereich belebt, der Vor-
zug gegeben.

Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Voligeschosse entspricht den Rahmenbedingungen der
stadtebaulichen Planvorgaben im Investorenauswahlverfahren und dem ge-
wilinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild am Bahnhof als neuralgischen
Punkt. Zur Briicke hin sind vier Vollgeschosse mdglich, zentral funf und in Rich-
tung der bestehenden Bebauung drei Vollgeschosse, als Ubergang zur angren-
zenden Bestandsbebauung.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch die maximale Gebaudehohe geregelt. Die
zulassigen Gebaudehoéhen sind auf die gewollte Gliederung der Baukérper durch
unterschiedliche Gebaudehdéhen abgestimmt und orientieren sich am geplanten
baulichen Konzept.

Die Regelungen flr haustechnische Anlagen und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise erforderlich bzw.
verpflichtend zu errichten sind, sich aus gestalterischen Gesichtspunkten jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken.

Bauweise

Aufgrund der Form des Plangebietes (schmal und lang) stellt sich eine Riegelbe-
bauung als optimale Losung dar. Durch die Festsetzungen soll ermdglicht wer-
den, dass die Grundstlicke Uber die gesamte Lange bebaut werden kann und so-
mit die notwendige stadtebauliche Dichte erreicht wird. Hierzu wird die Langenbe-
schrankung der offenen Bauweise aufgehoben.
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Ad

A4.1

A4.2

A4.3

A5

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie
wurden aus dem stadtebaulichen Konzept heraus entwickelt und sind ausrei-
chend groB festgesetzt, sodass die angedachte Planung wie vorgesehen verwirk-
licht werden kann. Die einzelnen Baugrenzen sichern dabei auch die gestaffelte
Héhengliederung in Richtung Bahnhofsvorplatz mit der geplanten Auskragung ei-
nes Laubenganges als zweiten baulichen Rettungsweg. Der durch das Plangebiet
verlaufende Hauptwassersammler sowie der verdolte Bodenbach wirken sich ein-
schrankend auf die Bebaubarkeit des Grundstlickes aus. Um notwendige Schutz-
maBnahmen zu ergreifen, wurden die Festsetzungen diesbeziiglich ausgestaltet.

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Offene Stellplatze und Tiefgaragen beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes
weniger als Garagen und Carports und kénnen deshalb auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache zugelassen werden.

Nebenanlagen

Das Plangebiet soll durch den Hauptbauk&rper dominiert werden und einen stad-
tebaulich markanten Punkt bilden. Nebenanlagen.in Form von Gebauden wirden
diesem Ziel entgegenstehen, sodass diese ausgeschlossen werden.

Von Bebauung freizuhaltende Flache

Die Festsetzungen wurden zum Schutz des durch das Plangebiet verlaufenden
Hauptwassersammlers und des verdolten Bodenbaches aufgenommen. Hierbei
sind unterschiedliche MaBnahmen umzusetzen, um die Anlagen in ihrer bestehen-
den Form nicht zu gefahrden. Somit mussen in den zwei betreffenden Bereichen
unterschiedliche Vorgaben berlcksichtigt werden.

Im Bereich des Hauptwassersammlers ist eine Uberbauung mit einem Gebaude
grundsatzlich méglich, solange ein ausreichender Abstand zwischen den Anlagen
bleibt. Im Gegensatz hierzu muss im Bereich der Verdolung das Erdgeschoss frei-
gehalten werden. Ein UbermaBiger statischer Lastabtrag kénnte sich hierbei nega-
tiv auf die Bodenbachverdolung auswirken, sodass im Bereich der Verdolung im
Erdgeschoss nur bauliche Anlagen in Form von Stellplatzen, Zufahrten u.&. zuge-
lassen werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflache

Im Nordosten, auBerhalb des Plangebietes, bestehen bauliche Anlagen, die direkt
auf der Grenze errichtet wurden. Aufgrund der Abstandsflachenvorschriften ist im
direkten Grenzbereich demnach eine Bebauung nur eingeschrankt moglich bzw.
es mussen zur eigenen Grenze gréBere Absténde eingehalten werden, da sich
Abstandsflachen nicht Gberlagern darfen. Aufgrund der langlich schmalen Form
des Plangebietes soll dieses so effektiv wie mdglich ausgenutzt werden kénnen.
Ublicherweise ist entsprechend den Vorgaben der Landesbauordnung ein Ab-
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A6

A7

A71

A7.2

standsflachenfaktor von 0,4 der Wandhd&he einzuhalten. Bei der geplanten Gebau-
dehdhe von 12,0 m wirde dies einer Abstandsflache von 4,8 m entsprechen. Im
vorliegenden Fall ist das Plangebiet jedoch mit einem Kerngebiet oder einem ur-
banen Gebiet hinsichtlich der stadtebaulichen Zielsetzung und der gewlinschten
stéadtebaulichen Dichte vergleichbar, sodass hier ein Abstandsfiachenfaktor von
0,2 als angemessen betrachtet wird. Dies wirde einer Abstandsflachentiefe von
2,4 m gleichkommen, wobei die Mindesttiefe von 2,5 m grundsaétzlich einzuhalten
ist. Die Mdglichkeit der Reduzierung des Abstandsflachenfaktors wurde auf einen
Teilbereich des Plangebietes beschrankt. In den Uibrigen Bereichen befinden sich
direkt angrenzend &ffentliche Verkehrsflachen und Bahnflachen, auf die die Ab-
standsflachen halftig gelegt werden kénnen, sodass hier kein Erfordernis besteht
abweichende MaBe festzusetzen.

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

Das geplante Geb&ude kragt im Bereich des Bahnhofsvorplatzes um ca. 1,2 m
aus, um einen zweiten baulichen Rettungsweg in Form eines Laubenganges um-
zusetzen. Dies wird durch die Festsetzungen zur Héhenlage ermdglicht. Da die
darunterliegenden Flachen dennoch ihre Zweckbestimmung als éffentliche Ver-
kehrsflache beibehalten sollen, werden diese als solche gesichert.

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

Extensive Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéri-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die
weitgehend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologi-
sche Trittsteine fiir diverse Insekten und Vogelarten.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Entsprechend den gesetzlichen Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und
des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg ist anfallendes Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einen Vor-
fluter einzuleiten. Das 6ffentliche Kanalisationsnetz sieht bisher keine getrennte
Fahrung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser vor, sodass nur die Einlei-
tung in das bestehende Mischwassersystem zur Verfugung steht. Um die Menge
des abflieBenden Wassers in die Mischwasserkanalisation jedoch zu minimieren,
wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen tber
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die Dachbegrinung zurtickgehalten werden muss. Der Nachweis des Rulckhalte-
volumens der Dachbegrinung muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens erfolgen. Sollte das Ruckhaltevolumen der Dachbegriinung nicht ausreichen,
sind Zisternen zur Zwischenspeicherung umzusetzen.

A7.3 Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fiir offene Stellplatze und Wege hat
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen.

Durch eine Aufkantung o.A. wird verhindert, dass sich verschmutztes Regenwas-
ser der angrenzenden StraBenverkehrsflachen mit unverschmutztem Regenwas-
ser vermischt und versickert.

A7.4 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten und tragt damit zum
Schutz der Fauna bei.

A8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Leitungsfihrung fur den Hauptwas-
sersammler und den verdolten Bodenbach.

A9 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Die festgesetzten MaBnahmen unter A9.1 bis A9.4 entsprechen den Vorgaben der
schalltechnischen Untersuchung, die zum Bebauungsplan angefertigt wurde. Dies
gewabhrleistet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im geplanten Mischgebiet
unter Berucksichtigung der jeweiligen Nutzungen.

A10 Hohenlage

Aufgrund der geplanten Gebaudeauskragung Uber die offentliche Verkehrsflache
des Bahnhofvorplatzes sind Festsetzungen der Hohenlage erforderlich. Dies si-
chert die Schichtung der jeweiligen Nutzung mit ihren Zweckbestimmungen. Auf
die weiteren Ausflihrungen unter A4 und A6 wird verwiesen.
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9 Begriindung zu den é6rtlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
B1.1 Dachform / Dachneigung und B1.2 Dachdeckung

Das geplante Konzept sieht die Umsetzung von Flachdachern vor. Dies wird in
den vorliegenden Bauvorschriften festgesetzt. Dies hat den Vorteil, dass die Dach-
flachen effektiv begriint werden und als Niederschlagswasserretention dienen
kénnen.

B1.3 Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die orts-
typisch sind. Negative Auswirkungen durch Blendung o.4a. auf den Bahnverkehr
werden durch den Ausschluss von reflektierenden und glanzenden Materialien

vermieden.

B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B2.1 Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch offenen und lebendigen Stadtraum beitragen.

B3 Abweichende Abstandsflachentiefe

Diese Festsetzung wurde getroffen, um die gewtlinschte bauliche Nutzung zu er-
mdglichen und das gewunschte stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen. Auf
die weiteren Ausfihrungen unter den planungsrechtlichen Festsetzungen A5 wird
verwiesen.

B4 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO, der rechtsicheren Fest-
stellbarkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgel-
dern bei Zuwiderhandlung gegen die oértlichen Bauvorschriften.
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10 Flichenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 795 m2. Das festgesetzte Mischgebiet
umfasst dabei ca. 778 m2, die 6ffentliche Verkehrsflache ca. 17 m2.

11 Bodenordnung

Die Grundstlcke befinden sich in Privateigentum. Die Grundstlicke sind bereits
erschlossen. Bodenordnende MaBnahmen und Folgeverfahren sind deshalb nicht
notwendig.

12  Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die Umsetzung der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung am Bahnhof ge-
schaffen. Es wird dazu beigetragen, dass der wichtige Standort durch die ge-
plante hochbauliche Entwicklung zukunftsfahig und qualitativ hochwertig fortent-
wickelt wird.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Wernau (Neckar), den 17.12.2024

Burgermeisterin
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