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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

1

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geéandert worden ist.

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Rechtsgrundlage der ortlichen Bauvorschriften

¢ Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
20.11.20283 (GBI. S. 422) geandert worden ist.

Anlagen des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften

e Begriindung,

¢ Habitatpotenzialanalyse zur Ermittlung artenschutzrechtlicher Relevanz,
StadtLandFluss, Nartingen / M. Sc. Max Belz, Tibingen, 21.05.2024.

e Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und
auf das Bebauungsplangebiet ,Bahnhofsvorplatz — 2. Anderung* in Wernau,
Schallimmissionsprognose, Gutachten 14562-01, Kurz und Fischer, Winnen-
den, 22.08.2024.

¢ Aufwertung des Bodenbachs in Wernau (Neckar) als ErsatzmaBnahme fir
den Bebauungsplan ,,Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung“, Landschaftsarchitek-
turbiro Geitz & Partner GbR, Freie Garten-/Landschaftsarchitekten und Hydro-
logen, Stuttgart, 04.09.2024.

Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

A1

A1.1

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kratt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

MI - Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO):

— Wohngebaude,
— Geschéfts- und Blirogebaude,
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

— sonstige Gewerbebetriebe soweit diese nicht nachfolgend unter den unzulas-
sigen Nutzungen aufgefiihrt sind,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Boardinghouses und Serviced Apartments,

— Ferienwohnungen entsprechend § 13a BauNVO,
— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Vergnlugungsstatten,

— Werbeanlagen fur Fremdwerbung.

Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und damit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Auf die Festsetzungen zur Einschrankung der Bebaubarkeit unter Ziffer A4.3 (von
Bebauung freizuhaltende Flachen) und zur Héhenlage unter Ziffer A10 wird
verwiesen.
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

A2

A2.1

A2.2

A2.3

A3

Ad

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist die Grundflachenzahl als Ober-
grenze festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Zahl der Vollgeschosse als ma-
ximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Gebaudehdhe
(GHnmay) in Metern (iber der festgesetzten Bezugshéhe (BZH) entsprechend den
Planeinschrieben.

Mit haustechnischen Anlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie dlrfen die festgesetzten Hohen um maximal 1,5 Meter Gberschritten wer-
den.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch
ohne Langenbeschrankung

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei gilt:

E Baugrenze (fiir alle Geschosse)

.—| Baugrenze (ab dem 2. Vollgeschoss)
GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Gebaude und Gebaudeteile
die festgesetzten Baugrenzen nicht Uberschreiten. Ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfugigem AusmaB kann zugelassen
werden.

DarUber hinaus gelten die nachfolgenden Festsetzungen Ziffern
A4.1 bis A4.3
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

A4.1

A4.2

A4.3

A5

A6

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Offene Stellplatze und Tiefgaragen kénnen geman § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen werden.

Garagen und Carports sind auBBerhalb der liberbaubaren Grundsttcksflachen
nicht zulassig.

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Gebaude als Nebenanlage auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flache

Bauliche Anlagen im festgesetzten Bereich durfen eine Hohe von
% 254,0 m Uber Normalhéhennull nicht unterschreiten.

7 Bauliche Anlagen im festgesetzten Bereich dirfen eine Héhe von
% 254,0 m Uber Normalhéhennull nicht unterschreiten.

Daruber hinaus sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) nur solche
baulichen Anlagen (insbesondere Stellplatze, Zufahrten und Zu-
wegungen, Rolltore, etc.) zulassig, die keine solchen statischen
Lasten entwickeln, die sich negativ auf die Verdolung des Boden-
baches auswirken. Ein entsprechender statischer Nachweis ist zu
erbringen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache, sind abwei-
chende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen zulassig (siehe Ziffer B3).

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache wird als éffentliche StraBenver-
kehrsflache festgesetzt (sieche auch Ziffer A10).
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz — 2. Anderung

A7

A71

A7.2

A7.3

A7.4

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Extensive Dachbegriinung

Die Dachflachen sind vollflachig mit einer mindestens 12 cm dicken Substrat-
schicht anzulegen und zu begriinen. Ausgenommen hiervon ist ein 1,0 m breiter
Streifen um die jeweilige GebaudeauBenflachen herum, der als Attika / Entwésse-
rungsstreifen etc. genutzt wird. Fir die Begriinung ist zertifiziertes, ékologisch un-
bedenkliches Substrat zu verwenden (Gutezeichen RAL-GZ 253; das Substrat
muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungs-
wert Z 0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Die Festsetzung entbindet nicht von den Vorgaben der Photovoltaik-Pflicht-Ver-
ordnung des Landes Baden-Wurttemberg.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist GUber den Dachauf-
bau / die Dachbegrinung zuriickzuhalten. Es ist ein Wasserspeichervolumen
von mindestens 30 I/m2 umzusetzen.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig dem Bodenbach oder alternativ der Misch-
wasserkanalisation zuzuleiten. Die Drossel in Richtung des Bodenbachs / Misch-
wasserkanals ist auf 10 I/s*ha einzustellen. Bei einer Einleitung in den Bodenbach
kann ein Wasserrechtsverfahren erforderlich werden.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze ist mit wasser-
durchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder
Schotterrasen 0.a. herzustellen.

Es ist sicherzustellen, dass durch Aufkantung o.4. kein Niederschlagswasser der
befestigten StraBenverkehrsflachen auf die Flachen mit wasserdurchlassigen Be-
lagen zuflieBen kann.

AuBenbeleuchtung

Fir die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehause und Leuchtmittel zuléssig. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen ist nicht zulassig.

Auf die Regelungen des § 21 NatSchG wird verwiesen.
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

A8

A9

A9.1

A9.2

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flachen ist folgendermaBen zu belas-
ten:

o Leitungsrecht zugunsten der Stadt Wernau (Neckar) sowie der jeweili-
PETSTEP=Y gen Leitungstrager.

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
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundrissorientierung in Verbindung mit speziellen baulichen
MaBnahmen aufgrund von Einwirkungen durch Verkehrslarm

Innerhalb des gesamten Bebauungsplangebiets sind liftungstechnisch notwen-
dige Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen nur zulassig, wenn spe-
zielle bauliche MaBnahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergarten vorgese-
hen werden, die ausreichend beliftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor
dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel von weniger als
70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts vorliegen.

Sofern im Zuge der Genehmigung nachgewiesen wird, dass die genannten Werte
durch Verkehrslarm 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts an mindestens einem
Fenster eines Aufenthaltsraums eingehalten sind (z. B. an der larmabgewandten
Seite), kann auf die vorgenannten Anforderungen verzichtet werden.

Auf die vorgenannten Anforderungen kann ebenfalls verzichtet werden, sofern
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung zu einer larmabge-
wandten Seite ausgerichtet sind, d. h. diese Raume Uber mindestens ein Fenster
an der larmabgewandten Seite bellftet werden kénnen.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Innerhalb des gesamten Bebauungsplangebiets sind bei der Errichtung und der
Anderung von Gebauden zum Schutze der schiitzenswerten Aufenthaltsraume (z.
B. Wohn-/Schlaf-/Birordume) vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen passive
SchallschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau - Teil 1: Mindestanforderungen “, Ausgabe Januar 2018, vorzusehen.

Baldauf Architeklen und Stadiplaner GinbH | Geschéallslahrer: Prof. Dr. Ing Gerd Baldauf | Stullyeaut Seite 7 von 16



Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

A9.3

A9.4

A10

Grundlage flr die Bemessung der MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm
sind die in der Planzeichnung und in den Anlage 3.2 und 3.3 des Gutachtens be-
zeichneten AuBenlarmpegel der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Ausgabe Januar
2018, Abschnitt 4.4.5.

Flr die Anforderungen an die AuBenbauteile gilt Abschnitt 7 der DIN 4109:2018.

Von den in der Planzeichnung und in den Anlage 3.2 und 3.3 des Gutachtens dar-
gestellten AuBenlarmpegeln kann abgewichen werden, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
ein geringerer maBgeblicher AuBenlarmpegel vorliegt, als in der Planzeichnung/in
dem Beiplan dokumentierten Situation unter Berlicksichtigung freier Schallaus-
breitung. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile bil-
det die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 22.08.2024
(Gutachten 14562-01).

Beliiftung von Schlafraumen

Innerhalb des gesamten Bebauungsplangebiets ist fur Schlaf- und Kinderzimmer
durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel
sicher zu stellen. Entweder kann die BelUftung Uber eine schallabgewandte Fas-
sade erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten
sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster
durch liftungstechnische MaBnahmen sichergestellt. Dabei sind die Ausflhrun-
gen der VDI 2719 [10], Abschnitt 10.2 zu beachten.

Hiervon kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Bertcksichtigung
der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehal-
ten werden.

AuBenwohnbereiche

Innerhalb des gesamten Bebauungsplangebiets dirfen AuBenwohnbereiche nur
zugelassen werden, wenn diese durch bauliche MaBnahmen (z.B. vorgelagerte
Loggien) geschitzt werden oder ein weiterer Freibereich der Wohnung zu einer
larmabgewandten Seite orientiert ist, in dem 65 dB(A) tags eingehalten sind.

Hiervon kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berticksichtigung
der konkreten Planung in dem geplanten AuBenwohnbereich der Beurteilungspe-
gel von Lr = 65 dB(A) eingehalten ist.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Das festgesetzte Mischgebiet entsprechend Ziffer A1.1 und die 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Ziffer A6) werden (iberlagernd festgesetzt.
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Stadt Wernau (Neckar) TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz - 2. Anderung

Die o6ffentliche StraBenverkehrsflache darf ab dem zweiten Vollgeschoss (Unter-
kante Decke des ersten Vollgeschosses) Uiberbaut werden. Die Unterkante des
vortretenden Gebéaudeteils muss eine Hohe von mindestens 258,00 m iiNHN
aufweisen. Gebaudestiitzen sind zulassig, soweit diese der Zweckbestimmung
der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht entgegenstehen.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B1.1 Dachform / Dachneigung

Zulassig sind ausschlieBlich Flachdacher < 5°.

B1.2 Dachdeckung

Zulassig sind begriinte Dacher. Siehe hierzu bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen Ziffer A7.1.

B1.3 Fassadengestaltung / Materialien

Die GebaudeauBenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton oder
Glas auszufiihren. Metallverkleidungen sind nur fiir untergeordnete Bauteile
zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind unzulassig.

B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

B2.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zulassig.

B3 Abweichende Abstandsflachentiefe

(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abweichend von den in § 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen MaBen der Abstandsfla-
chen ist gemaB § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO in dem im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes gekennzeichneten Bereiches eine Tiefe der Abstandsfiachen von 0,2
der Wandhéhe zulassig, mindestens jedoch 2,50 m.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 16.12.2024
Bahnhofsvorplatz — 2. Anderung

B4

C1

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75LBO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder
fahrlassig den &rtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

HINWEISE

Bodendenkmale / Kulturdenkmal
(8§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschuizbehérde, der Stadt oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuréau-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich des denkmalrelevanten Objektes ,Mittelalterliche
und frihneuzeitliche Siedlung® (Listen-Nr. 1M, ADAB-Id. 100382170); Pruffall.

Wernau
Kultuedenkmate gemat 0SehG

100 m Archaologisches Denkrmal
S s e [ ety ST SR ) Pruttall (Atch.)
Oatenqrundiage T
L .lmivsm:hknulg'kgr Baden Warttemberg
Gecbasiadaten b LAL, wuw gl bw.de. Az 2051.9-1/19 Stand der Geobasisinformationen: 03/2021 1
Ausdruckdatum: 21.10 2024 (530599 / 5393482)

Abbildung 1: Darstellung der Kulturdenkmale, Quelle: Regierungsprasidium Stuttgart — Landes-
denkmalamt
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C2

C3

Priffélle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht ab-
schlieBend gepruft ist.

Um Planungssicherheit herzustellen und spatere Bauverzégerungen zu vermei-
den, sollten friihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archéologische Voruntersu-
chungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprésidium Stutt-
gart (LAD) durchgefiihrt werden. Dazu bietet das LAD den Abschluss einer 6ffent-
lich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, insbesondere zu
Fristen flr die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Na-
here Informationen finden Sie unter (https://www.denkmalpflege-bw.de/ge-
schichte-auftrag-struktur/archaeologische-denkmalpflege/rettungsgrabungen).
Zweck der Voruntersuchungen ist es, die noch ausstehende Prifung auf Kultur-
denkmaleigenschaft vorzunehmen. Danach ergeben sich zwei Méglichkeiten.

1) Die vermutete Kulturdenkmaleigenschaft bestétigt sich nicht. Dann bestehen
gegen die Planung keine denkmalfachlichen Bedenken mehr.

2) Die vermutete Kulturdenkmaleigenschaft bestatigt sich. Ein Festhalten am aktu-
ellen Planungsentwurf wirde zur Zerstérung des Kulturdenkmals fuhren. In die-
sem Fall waren denkmalerhaltende Planungsalternativen in Betracht zu ziehen.
Andernfalls ware der Veranlasser der Zerstérung gem. § 6 S. 2 DSchG zur fachge-
rechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals im Rah-
men einer archaologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Rettungsgrabungen er-
folgen i.d.R. durch ein privates Grabungsunternehmen, das vom Veranlasser auf
dessen Kosten beauftragt wird. Dabei gelten die Grabungsrichtlinien des Landes
Baden-Wirttemberg sowie der Genehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG (Nach-
forschungsgenehmigung). Der finanzielle und zeitliche Rahmen solcher Rettungs-
grabungen ist abhangig von der Gré8e der Untersuchungsflache und der Komple-
xitat des archaologischen Befundes. Sie kdbnnen mehrere Monate in Anspruch
nehmen. Die Modalitaten einer Rettungsgrabung sind in einer gesonderten &ffent-
lich-rechtlichen Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wrttemberg, ver-
treten durch das LAD, zu klaren.

Bodenschutz
(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Abfallverwertungskonzept / Bodenschutzkonzept

Bei der Durchflihrung des Bauvorhabens ist auf ein Erdmassenausgleich gem. § 3
Abs. 3 LKreiWiG hinzuwirken. Dies tragt der Abfallvermeidungspflicht nach KrWwG,
nach § 1a BauGB und dem BBodSchG Rechnung. Der Erdmassenausgleich ist
daflir eine der bestgeeignetsten MaBnahmen und hat schlieBlich auch
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Auswirkungen auf die zur Verfligung zu stellenden Entsorgungskapazitaten (De-
poniekapazitaten) und die Kosten von Bauvorhaben.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraus-
sichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Land-
ratsamt Esslingen ein Abfallverwertungskonzept gem. § 3 LKreiWiG vorzulegen.

Bedarf ein Vorhaben, flir das auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verander-
ten oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt
werden soll, einer behordlichen Zulassung, ist nach § 2 Abs. 3 LBodSchAG bei
der Antragstellung ein Bodenschutzkonzept vorzulegen.

Vermeidung von Vogelschlag

Végel sind nicht in der Lage durchsichtige sowie spiegelnde Glasfronten als Hin-
dernis wahrzunehmen (Schmid, Doppler, Heynen, & Rdssler, 2012). Betroffen
sind sowohl gangige, aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogelschlag an
Glas stellt somit ein signifikantes Tétungsrisiko dar. Das Kollisionsrisiko lasst sich
durch die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen deutlich reduzieren.

Beim unverzichtbaren Bau groBer Fensterfronten, Fassadenéfinungen und Bal-
kone > 2 m2 Glasflache und > 50 cm Breite ohne Leistenunterteilung sollten ge-
eignete MaBnahmen und Materialien gemaB dem Stand der Technik ergriffen bzw.
verwendet werden, um Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden. Durch die Ver-
wendung von Glas mit geringem AuBenreflexionsgrad < 15 % (Schmid, 2016)
kénnen Spiegelungen reduziert werden. Die dadurch entstehende Durchsicht
kann durch halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes) Glas, Folien oder
Muster vermindert werden. Es sind ausschlieBlich hochwirksame Muster, die
durch genormte Flugtunneltests geprift worden sind (z. B. Kategorie A der dster-
reichischen Norm ONR 191040), zu verwenden. Einzelne Greifvogel-Silhouetten
sowie UV-Markierungen sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht ausreichend
wirksam und somit ungeeignet. Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerar-
beitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (http://www.vogelschutzwar-
ten.de/glasanflug.htm), Schweizerische Vogelwarte (https://vogel-glas.vogel-
warte.ch) sowie Wiener Umweltanwaltschaft (https://wua-wien.at/naturschutz-und-
stadtoeko-logie/vogelanprall-an-glasflaechen).

Artenschutz

Die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes hinsichtlich Verbotstatbestande
sind zu berlcksichtigen. Auf die Ausfuhrungen der Habitatpotenzialanalyse (An-
hang des Bebauungsplanes) wird verwiesen. Weiter wird darauf hingewiesen,
dass es notwendig werden kann, das Plangebiet vor dem Einwandern von Mauer-
eidechsen durch einen entsprechenden Schutzzaun zu sichern.

AuBenbeleuchtung

Die 6ffentliche und private AuBenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B.
Wege, Parkplétze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige MaB zu reduzieren. Zu-
lassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0% aufwartsgerichteter Lichtanteil) und
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Leuchtmittel mit fir die meisten Arten wirkungsarmen Spektrum wie bernsteinfar-
benes bis warmes Licht entsprechend den Farbtemperaturen von 1600 bis 2400
bzw. max. 3000 Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren
und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarleuchten) mit einem Licht-
strom héher als 50 Lumen sind unzulassig.

Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,smarte“ Technologie
soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden (genauere Ausfihrun-
gen siehe Schroer et al. 2019 , Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von
AuBenbeleuchtungsanlagen Anforderungen an eine nachhaltige Auenbeleuch-
tung", BFN - Skripten 543; Quelle: https://www.bfn.de/sites/default/files/2022-
05/skript543 4 aufl.pdf).

Auf die Vorschriften des § 21 NatSchG wird verwiesen.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung ge-
maB Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (Kli-
maG BW) wird hingewiesen.

Erschitterungen

Aus dem direkt angrenzenden Bahnbetrieb sind Erschitterungen maoglich. Diese
schlieBen aber eine Realisierbarkeit der Bebauung grundsatzlich nicht aus. Die
geplanten Nutzungen mussen sich vor méglichen (bestehenden) Erschiitterungen
aus dem Bahnverkehr selbst schitzen.

Sofern Bauvorhaben an bestehende emittierende Betriebsanlagen der Bahn her-

anrucken, kommen (soweit erforderlich) MaBnahmen an dem zu errichtenden Ge-
baude in Betracht, z. B. schwingungstechnische Entkopplung des geplanten Vor-
habens oder schwingungsmindernde MaBnahmen im Ausbreitungsweg oder am

geplanten Vorhaben (vgl. Bauprufdienst (BPD) Hamburg 2019-3 zu Bauvorhaben
im Nahbereich von Bahnanlagen).

Niederschlagswassernutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Méglichkeit der Niederschlagswassernut-
zung besteht. Dabei ist zu beachten, dass der Uberlauf der Brauchwasserspeicher
an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieBen und das gew{inschte Brauchwasser-
volumen zusatzlich zum erforderlichen Retentionsvolumen herzustellen ist.

Grundwasserschutz

Die Grundwassersituation innerhalb des Plangebietes ist nicht bekannt. Ein hydro-
geologisches Gutachten wird dringend empfohlen.

Bei BaumaBnahmen, die in den Grundwasserschwankungsbereich eingreifen, ist
vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis fur das Bauen im Grundwasser zu
beantragen. Der Antrag sowie die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt
Esslingen - untere Wasserbehoérde einzureichen. Falls wahrend des Baus
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unerwartet Grundwasser angetroffen wird, sind die Arbeiten einzustellen und das
weitere Vorgehen mit dem Landratsamt Esslingen abzustimmen.

Bauteile, die ins Grundwasser reichen, sind wasserdicht und auftriebssicher aus-
zubilden, wobei Vorkehrungen zu treffen sind, die eine Umlaufigkeit dieser Bau-
werke sicherstellen. Dauernde Grundwasserabsenkungen und -ableitungen sind
unzuléssig.

Im Plangebiet muss, nach Informationen des Regierungsprasidiums Freiburg -
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau bei Tiefbauarbeiten mit arte-
sisch gespanntem Grundwasser gerechnet werden.

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tangiert den Altstandort ,,AS Bahn-
steig mit Empfangsgebaude®. Der Altstandort wird im Bodenschuiz- und Altlasten-
kataster fur den Wirkungspfad Boden - Grundwasser auf Beweisniveau 1 (nach
Aktenrecherche) als B-Fall mit Entsorgungsrelevanz gefihrt. Bei Tiefbauarbeiten
ist moglicherweise mit nicht frei verwertbarem Bodenmaterial zu rechnen, das se-
pariert und ordnungsgemaB entsorgt werden muss.

Sollten sich Anhaltspunkte schadlicher Bodenveranderungen im Sinne des Geset-
zes ergeben, ist gemaB der Mitteilungspflicht nach § 3 Absatz 1 Landesboden-
schutz- und Altlastengesetz das Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu in-
formieren.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Auenlehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.
Dieser Uberlagert vermutlich das im tieferen Untergrund anstehende Festgestein
der Trossingen-Formation.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernissen flihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemas DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Anbaubeschrankungen

Das Planungsgebiet befindet sich im OD/V -Verknipfungsbereich - der
LandesstraBe L 1207. Nach § 22 Abs. 1. StrG ist hier ein Anbauabstand von 20 m
fir Hochbauten jeder Art, gemessen am auBeren Fahrbahnrand, einzuhalten.
Dieser Abstand gilt gemaB § 22 Abs. 5 StrG auch fir Werbeanlagen jeglicher Art.
Bei Werbeanlagen auBerhalb der Bauverbotszone ist darauf zu achten, dass die
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Verkehrsteilnehmer auf der LandesstraBe nicht abgelenkt oder durch die
Beleuchtung geblendet werden.

Aufgrund der Bestandsbebauung auf den Nachbargrundstiicken durch das
genehmigte Baufenster vom 01.10.1976 des Bebauungsplans "Bahnhofsvorplatz"
wurde seitens des Regierungsprasidiums Stuttgart - Abteilung 4 einer
Reduzierung des Anbauabstand auf 12 m zugestimmt.
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vom 16.12.2024

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 23.09.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des 27.09.2024
Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Veroffentlichung des Planentwurfes durch den 23.09.2024
Gemeinderat

Ortslibliche Bekanntmachung der Veroffentlichung im Internet 27.09.2024
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Veréffentlichung im Internet des Planentwurfs 07.10.2024
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB —08.11.2024
Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen 27.09.2024
Trager offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichti- —08.11.2024

gung von der Veréffentlichung im Internet
§13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3
Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 16.12.2024
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der drtlichen Bauvorschriften 16.12.2024
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestétigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen und ortli-
che Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss dES/Gemeingerats entspricht (Ausferti-
gung). eMAU {«Jq

&

Wernau (Neckar), den 17.12.2024

Christiane Kriege},
Birgermeisterin

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch ortstibliche"Bekannt- 20.12.2024
machung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der ortlichen Bauvorschriften durch ortstbliche 20.12.2024
Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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