Stadt Wernau

Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Neckartal Ill 1.And.”

Planbereich 20.01

Begrindung

Stand 27.10.2022

C.)
O



Bebauungsplan Gewerbegebiet Neckartal Ill 1. Anderung, Stadt Wernau

Begrindung Stand 27.10.2022
Inhaltsverzeichnis
| RV =15 - 10 =1 o N 4
I Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans 4
Il Ausgangssituation 5
.1 Lo TV a1 Lol =3 o [ -2 5
1.2 GIOf3€ UNG GEIEUNGSDEIEICH ..ot e et e e e e ettt a e e e e e sttt aaaeeesstssseaaaaeaaas 5
1.3 Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur im Planungsgebiet ..............ccccueeeecueeeesieeeesiieaesiivieeesisenannans 5
1.4 Bestand und Nutzungsstrukturen der UmMGEDUNG.................uueeeeeeeeeeiiieiieeeeeeeectieeaeeeesescateeaaaeeeasssaneaas 6
1.5 Lol ][ 1=] Y e B PSPPI 7
1.6 Planungsrechtliche AUSGANGSSIEULION ..........cceviueeeeesiiieeeiiee et eests et e et eessiiee e sstte e e ssteeessaieaesnans 7
l.6.1 LU= =4ToTaF=1 1o =14 10 [ = S 7
1.6.2 FIaChenNUEZUNGSPIANUNE ettt st e e et e e e s bte e e s abe e e ssabeeessaneas 8
1.6.3 2T o OO T aY = o] F= o T Lo - 8
1.7 Nachrichtliche Ubernahmen und FACAPIGNUNGEN.............coceeeeeeeeeeeieeeeeieeeeeeteeeeetee et 9
1.7.1 ErdDEDENZONE ...t ettt e b e b s ba e b e s baeebeeea 9
1.7.2 FA 1 - 15 0T o T PO SPOPPT 10
1.7.3 Y 10 40 o 1= o 10
1.7.4 F AN =T 11 o [V 72U UPROPPP 10
1.7.5 Schutz von Lebensraumtypen der FFH-RIChtlini€.........cuvvieeiiii i 10
1.7.6 Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ...........ocoooiiiiiiiieccee e e 11
.7.7 SEMEUODIST .ttt sttt b e st e e bt b e s ba e e be e s beeebeesbaeereeea 11
11.7.8 [Tl g Fd U =Tl o} <] o PSPPI UUUURN 12
IV Planinhalte 13
Iv.1 Stddtebauliches Konzept / NULZUNGSKONZEPL............c.eccveeeeieeieesieeseeeieeeeeeteesteesseeiseesesaesssesssessseseeans 13
v.2 Verkehrskonzept Und ErSCALIESUNG ............eveeueeeeeeeie ettt eette ettt e e et e e s aataessataeaeesntaaeesnnees 15
V.3 Entwicklung aus dem FIGCheNNUEZUNGSPIAN ...........ooueeeeeeeieeee ettt e e et vaea e e e e e e saaaeaa s 16
V  Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen 16
V.1 Art der BAUIICREN NULZUNG .....coeeeeeeeeeee e e ettt e e e ettt a e e e e ettt e e e e eesttasaaaaeeessssssaaaaeeeaas 16
V.2 Maf der BAUIICREN NULZUNG............oeeeeieeeeeeee et e et e et e st e e et tte e e et e e sasaaaesateeaesssesessnssaasssenanas 16
V.3 BOUWEISE ...ttt et ettt et e e ettt e e e e sttt e e e e e e s aassbeeaaeeeaaasnneeeens 17
V.4 Uberbaubare GrundSticKSIGCREN ..........cceeveeeeeieeeeeeeeeeeteeeeeieeevesteeeresteseretes et ers et erssrsstessersasons 17
V.5 JAV =] oY=Ta Lo T Lo [ 11 B USSP 17
V.7 14 (AT 4 Lo ol =1 SR 18
V.8 Zu- Und ABfANIrtSDeSCAIGNKUNGEN .........ooeeeeeeeeeeee ettt ettt e e e e ettt e e e e e et sstaraaaaeeeaas 18
V.9 (€ToT o [0 11 Ve IY 01| ] Lo [ L= 3RS 18
(V28 N0 B V7T 6o T o 171 Yo K o [ 1 1=3 £ RS S 18



Bebauungsplan Gewerbegebiet Neckartal Ill 1. Anderung, Stadt Wernau

Begrindung Stand 27.10.2022
1V 3 A €1 Lo ol =3 £ T USRS 18
V.12  Fldchen fiir die Regelung des WasSEraBfIUSSES............ueeecueeeeiieeeesiieeeseteeesciteaeesteseesisteaessseasessesannans 19
LV R =T (Vo K (=Ll o 1 {2 U UPUN 19
V.14  GrinordneriSChe FESESELZUNGEN. ...........cueeeeuueeeeceieeesieeeeeeteeeetteeaesteaeesstaaesasssasasssesaesassesesssseasesssesananns 19
V.15 OFtliCRE BAUVOISCRALIFLEN ...ttt ettt ettt s st s st st s st st ses et st sasensaes 20
LV I o o Tl =12 o1 o T ¥ PSP USUPUPRI 21

VI  Auswirkungen des Bebauungsplans 21
VI.1 Auswirkungen auf Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege ..........ccoouevevveeeecvveeecceveennnn, 21
V9.2 Auswirkungen QUf die INFIASTrUKLUL ............coooeeeeeeeeeeiee ettt e ettt a e e e e s e st a e e e e s e sansaneaas 21

Vil MaBnahmen zur VerwirkliCRURNG ........eeeeeeeeesnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 22
VILLI  KOSteN UNG FINQNZIEIUNG.........coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e ettt e e e e e ettt aaaaeeestatasaaaaeeessstasaaaaeeessssssenaaeaaaas 22
{V/ IR = ToTo [=To ToT g0 [ T=Ta Lo (=00 1Y Lo ] £ 1o Y1 T=1 A RS S 22

3/22



Bebauungsplan Gewerbegebiet Neckartal Ill 1. Anderung, Stadt Wernau
Begrindung Stand 27.10.2022

Verfahren

Wenn auch aufgrund der GréBe der geplanten Uberbauung und der zu erwartenden
Umweltauswirkungen fur die vorliegende Bebauungsplananderung das beschleunig-
te Verfahren nach § 13a BauGB angewandt werden kdénnte, so hat die
Stadt Wernau dennoch beschlossen, das Normalverfahren nach § 2 BauGB mit
allen Be-teiligungsschritten zu durchlaufen, um fir diese innerstadtische
Freiflache  (Aus-sichtshiigel, Festplatz, Sport- und Erholungsflache) eine
ausgewogene und von al-len Blrgern und beteiligten Behérden mdglichst breit
mitgetragene Planung zu ent-wickeln.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Im Jahr 2018 wurde die Wasserversorgung der Stadt Wernau endgultig von stadti-
schen Brunnen auf Landes- und Bodenseewasser umgestellt. Alle drei bisherigen
Tiefbrunnen liegen auf dem vorliegenden Plangrundstiick, das daher im Flachennut-
zungsplan (FNP) zur Sicherung ein Wasserschutzgebiet und eine Grinflache aus-
weist. Nun verliert die in der Bauleitplanung vorgehaltene Flache ihre Zweckbestim-
mung im stadtebaulichen Zusammenhang der Stadt; sie soll daher im Sinne einer
geordneten, stadtrdumlich angemessenen Flachennutzung neu bewertet und die
Bauleitplanung entsprechend angepasst werden.

Es wurden unterschiedliche Nutzungsarten — vom Wohnungsbau Uber Mischbaufla-
che bis zu Griin- und Freiflachen - geprift, verglichen und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der Lage am Neckar mit Hochwasserschutz und hoher Uferbepflan-
zung, an den stark befahrenen Achsen Esslinger und Kirchheimer Stral3e, rings um-
geben von Gewerbeflachen etc. wird einer Gewerbenutzung der Vorzug gegeben.

Sowohl in Wernau selbst als auch regional betrachtet ist der Bedarf an Gewerbefla-
chen erheblich. Allein aus der Stadt besteht eine lange Nachfrageliste nach geeigne-
ten Gewerbebauplatzen mittlerer FlachengréBe (ca 1.000-3.000 gm.); aber auch die
Wirtschaftsférderung des Landkreises Esslingen ebenso wie die Region Stuttgart
suchen dringend entsprechende Ansiedlungsflachen.

Darlber hinaus bestatigt auch der Wirtschaftsférderer des Landkreises Esslingen
die prekare Situation auf dem Gewerbeflachenmarkt und den eklatanten Fehlbedarf
an Entwicklungsflachen insbesondere fur kleinere bis mittelstdndische Unterneh-
men.

Und nicht zuletzt bekraftigt auch die Wirtschaftsférderung der Region Stuttgart
(WRS) die Notwendigkeit zuséatzlicher Anstrengungen zur Gewerbeflachenvorsorge
im gesamten Mittleren Neckarraum.

Das Arbeitsplatzpotential 1&sst sich aufgrund des breiten infrage kommenden Bran-

chenspektrums flr das vorliegende Plangebiet heute noch nicht hinreichend ermes-
sen, das Arbeitskraftepotential dagegen ist gerade in Wernau besonders hoch.
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Ziel des Bebauungsplans ,Neckartal Ill 1.Anderung® ist die Uberbauung mit gewerb-
licher Nutzung und deren ErschlieBung, unter Beibehaltung erforderlicher Grin- und
Retentionsfreiflachen..

Ausgangssituation

Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Wernau, unmittelbar am Westufer des
Neckars. Es wird im Siden begrenzt durch das Rampenbauwerk der Kirchheimer
StraBe L1207, im Westen durch die Esslinger StraBe L1250 und im Norden vom
Gewerbe- und Sondergebiet ,Neckartal 1.

Einbezogen in den Geltungsbereich wird das trapezférmige Flurstiick 288/1 westlich
der L1250, das ebenso wie das gro3e Plangrundstiick am Neckar der Stadt Wernau
gehort.

GroBe und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neckartal Ill 1.Anderung” mit einer Ge-
samtflache von ca. 8,84 ha umfasst die Flurstlicke Nr.

- 251, 288/1 und

- 339 (6ffentliche Verkehrsflache)

sowie Teilflachen der Flurstliicke Nr.

- 243/1, 710/1, 715/3 (6ffentliche Verkehrsflachen).

Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur im Planungsgebiet

Das Areal diente mit seinen drei Tiefbrunnen bis vor wenigen Jahren der Eigenwas-
serversorgung der Stadt Wernau. Inzwischen sind die Brunnen stillgelegt und
die Trinkwasserversorgung  erfolgt  seither Ober den  Zweckverband
Bodensee-Wasserversorgung. Zwei Brunnen sollen fiir die Notversorgung erhalten
bleiben:

- der Antoniusbrunnen auf der westlichen Seite der Esslinger Stra3e und

- der Sportplatzbrunnen nérdlich der StraBBe A.

Der Flachennutzungsplan weist im Planbereich neben dem Grundwasserschutz
,Grilin- und Parkflache’ aus.

Parallel zum &stlichen Rand der Esslinger StraBe verlduft — aus Plochingen kom-
mend - unterirdisch eine Gashochdruck-Fernleitung, die etwas nérdlich der Neckar-
briicke den Fluss unterquert und dann Richtung Wernau Mitte weitergefihrt wird.

Uber der siidlichen Halfte des Plangebietes verlaufen zwei Telekommunikations-
Richtfunkstrecken.

Entsprechende Leitungsrechte fur Gas und Richtfunk sind freizuhalten.

An der Kreuzung Esslinger und Kirchheimer StraB3e tirmt sich bis auf ca. 10 m Hbhe
eine kegelférmig angelegte Aufschittung aus friherem Aushubmaterial, die inzwi-

schen mit ihrer Bepflanzung und der Wegespirale auf die Spitze eine gewisse orts-
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bildpragende Wirkung entfaltet. Sie dient mit ihrer Bank auf der Kegelspitze als pro-
minenter Aussichtspunkt auf Stadt und Seenland und bildet einen unverzichtbaren
Teil des Ortseingangs.

Der gréBere Teil des Gebiets ist im Norden nahezu eben; er liegt ca. 1,30 unter der
Esslinger StraBe und bildete friiher bei Neckarhochwasser eine Retentionsflache.
Durch die Erhéhung des Neckardammes im Jahr 2014 ist die gesamte Flache heute
vor Uberschwemmungen bis HQ100 gesichert, sofern der Damm zusétzlich kon-
struktiv stabilisiert wird (s. Gutachten vom 28.04.2017).

Der stdliche Teil der Planflache steigt zur Kirchheimer StraBe hin um ca 2 - 3 m et-
was an.

Bestand und Nutzungsstrukturen der Umgebung

Nordlich und westlich des Plangebiets erstrecken sich Gber Jahrzehnte gewachsene
Gewerbegebiete, die lediglich zwischen Esslinger und AntoniusstraBe mit einem
starker durchgriinten Sondergebiet fir kirchliche Zwecke (Tagungshaus, Buch-
dienst) unterbrochen werden.

Die Auffahrtsrampe der Kirchheimer StraBe zur Neckarbriicke trennt die ausgedehn-
ten Sportflachen im Stiden vom Geltungsbereich des Plangebietes.

Um die friher hochwassergefahrdeten Flachen des Plangebietes und der angren-
zenden Gewerbebereiche kinftig bis HQ100 zu sichern, wurde der Neckardamm
2014 erhéht. Zwar weist der Damm insgesamt noch ein gewisses Standsicherheits-
defizit auf (s. Geotechn. Bericht des Instituts BWU vom 28.04.17), das jedoch — wie
in Gesprachen mit dem Institut BWU abgestimmt - durch die geplante
Gelandeauf-fullung auf Seiten des Gewerbegebietes behoben wird.

Auf der Dammkrone verlauft zwischen Plochingen und Kéngen der gut genutzte
Neckartal-Radweg, der jedoch auBerhalb des hier besprochenen Geltungsbereiches
verlauft und nicht tangiert wird. Es gibt einen weiteren Radweg parallel zur L1250
auf kommunaler Flache, der ebenfalls mbglichst unveréandert bleiben soll und allen-
falls im Bereich von StraBenmindungen anzupassen ist.

Die Belange aus den verschiedenen naturschutzrechtlichen Vorgaben sind bereits in
die Planung eingeflossen. Um den Ausgleichsbedarf der mageren Flachland-
Mé&hwiesen zu reduzieren sowie zur Anlage von Habitaten als Ersatzlebensraum ftr
die Zauneidechse wurde der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches von der Be-
bauung ausgenommen. Weiter sind Festsetzungen zur Dachbegriinung, zur Eingra-
nung sowie zum Wasserrtickhalt innerhalb des Gebietes vorgesehen. Zwischen Be-
bauungsplan bzw. den geplanten Gebauden und dem Neckar bzw. dem auf dem
Neckardamm verlaufenden Weg ist eine Heckenpflanzung vorgesehen, die von
Baumen erganzt wird.

Weitere MaBBnahmen missen extern erfolgen und sind derzeit in Planung bzw. in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde es Landratsamtes Esslingen. Zum
derzeitigen Kenntnis- und Verfahrensstand sind noch nicht alle Aufgaben abgear-
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l.6.1

beitet. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind bislang jedoch keine fir den Bebau-
ungsplan untberwindbaren Hindernisse bekannt. Die Eingriffe werden als bewaltig-
bar eingestuft.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird tangiert von der Esslinger StraBe L1250 im Westen und von der
Kirchheimer StraBe L1207 im Stden.

Der Stadionweg, abgehend von der Kirchheimer StraBe und in Form einer Schleife
unter der Neckarbriicke durchlaufend, erschlieBt die im Siiden liegenden ausge-
dehnten Sportflachen.

Die bisherige Grinflache der Eigenwasserversorgung der Stadt Wernau ist ver-
kehrstechnisch nur eingeschrankt zu Unterhaltungszwecken erschlossen: einmal
Uber den Stadionweg und die dort befindliche Festwiese, zum anderen Uber FuB3-
und Radwege parallel zur Esslinger StraBe und den Neckardamm.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplanung

Im Regionalplan 2020 des Verbandes Region Stuttgart vom 22.07.2009 ist das vor-
liegende Gebiet gekennzeichnet als

- Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen
- Gebiet zum Schutz, zur Entwicklung etc. der Landschaft
- Uberschwemmungsgebiet.
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l.6.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Wernau (rechtswirksam seit 13.07.2012)
sind die Flachen im Plangebiet als bestehende Griinflachen gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO dargestellt.

| ——
¢ L
A u
& >
\

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan

l.L6.3 Bebauungsplanung

Das Plangebiet Uberlagert vollstandig den Geltungsbereich des Bebauungsplans
~sondergebiet Neckartal 111 (rechtskraftig seit 10.05.1996) und in Teilen den Bebau-
ungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Neckartal | (rechtskraftig seit 01.07.1983).

Im Bebauungsplan ,Sondergebiet Neckartal IlI* sind ,6ffentliche Grinflachen® (Park-
anlage mit zeitweiliger Nutzung als Ausstellungsgelande bzw. zur Sicherung der
Wassergewinnung) und ,Flachen fur Versorgungsanlagen® (Pumpstationen der Ei-
genwasserversorgung) festgesetzt.
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Lageplan (Ausschnitt) des BP ,Sondergebiet Neckartal Ill*

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Neckartal I* weist fur die im vor-
liegenden Verfahren relevanten Flachen eine ,Versorgungsflache Wasser” bzw. ,,6f-
fentliche Verkehrsflachen® aus.

Lageplan (Ausschnitt) des BP ,,Gewerbe- und Sondergebiet Neckartal 1”

Nachrichtliche Ubernahmen und Fachplanungen

Erdbebenzone

Nach der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten aus dem Jahr 2005
liegt das Plangebiet an der Grenze zur Erdbebenzone 1, bei der mit 90%iger Wahr-
scheinlichkeit innerhalb von 50 Jahren mit einem Wert seismischer Geféahrdungsin-
tensitdt um 6,5 gerechnet werden muss. Einem rechnerischen Nachweis der Erdbe-
bensicherheit sind als Untergrundklasse S und als Baugrundklasse C zugrunde zu
legen. Die konstruktiven Vorgaben der Norm sind einzuhalten.
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Altlasten

Nach einem GIS-Auszug der Stadt Wernau vom 29.07.19 ist das vorliegende Plan-
gebiet im Bereich Stadionweg und Aussichtshiigel zwar von Altlastenverdacht be-
troffen, in diesen Bereichen sind jedoch keinerlei Eingriffe vorgesehen.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes kommen ,Magere Flachland-Mahwiesen® vor (s. unten:
Schutz von Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie). Diese stellen seit einer Anderung
des Bundesnaturschutzgesetztes vom Anfang diesen Jahres gleichzeitig auch ge-
setzlich geschultzte Biotope dar. Die inhaltliche Abarbeitung erfolgt im Zuge der Le-
bensraumtypen der FFH-Richtlinie.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet kommen entlang der Neckarbdschung zudem
Hecken vor, die ebenfalls gesetzlich geschitzte Biotope darstellen.

Weitere Schutzgebiete kommen innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet, mit
Ausnahme des Neckars als HQ-100, nicht vor.

Artenschutz

Zum Artenschutz ist 2020 eine Habitatpotenzialanalyse als artenschutzrechtliche
Vorprifung erfolgt. Ergebnis war, dass fur die Arten bzw. Artengruppen Voégel, Zau-
neidechse, Nachtkerzenschwarmer und Fledermause ein Vorkommen im Plangebiet
nicht ausgeschlossen werden kann und entsprechend vertiefende Untersuchungen
far diese Arten/Artengruppen notwendig sind. Die vertiefenden Untersuchungen sind
in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durch die Begehungen
(2021) und den Bericht (2022) erfolgt. Im Ergebnis ist von einer Betroffenheit von
Végeln, Fledermdusen und der Zauneidechse durch die Planung auszugehen. Fur
diese Arten werden sowohl VermeidungsmaBnahmen wie auch CEF-MaBnahmen
notwendig, um das Eintreten der Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG (Arten-
schutzrecht) ausschlieBen zu kénnen. Details zur Betroffenheit der einzelnen Arten
sowie zu den notwendigen MaBnahmen kénnen der artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprufung bzw. der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung entnommen werden
(s. Anlagen).

Schutz von Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie

Einige Wiesen innerhalb des Planungsgebietes werden als FFH-Lebensraumtyp Nr.
6510 ,Magere Flachland-Mahwiese“ angesprochen und umfassen insgesamt 21.307
m?2. Diese Wiesetypen sind auch auBerhalb von FFH-Gebieten nach § 19 BNatSchG
bzw. nach Umweltschadensgesetz geschitzt. Ein Eingriff in Lebensraumtypen nach
der FFH-Richtlinie hat durch einen artgleichen Ausgleich zu erfolgen. Dies bedeutet
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es missen an anderer Stelle neue Wiesen, welche den Kriterien dieses Lebens-
raumtyps entsprechen, angelegt werden.

Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Esslin-
gen entsprechen die im Plangebiet vorliegenden mageren Flachland-M&hwiesen ei-
ner Gesamtbewertung bzw. einem Erhaltungszustand des Typs B und C. Dies be-
dingt einen Ausgleich im Verhaltnis 1:1. Geeignete Flachen fir die Herstellung von
neuen mageren Flachland-Mahwiesen wurden bereits gepruft und sind aktuell im
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde.

Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Fir das Vorhaben ist ein Umweltbericht inklusive Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
in Bearbeitung.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht bereits ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan. Wo dieser vorliegt stellt er auch die Grundlage bzw. den Bestand fir Um-
weltbericht und E-A-Bilanz dar. Dieses Vorgehen gilt jedoch lediglich hier. Fir die
weitergehenden Vorschriften zum Artenschutz, zum Schutz von Lebensraumtypen
nach der FFH-Richtlinie sowie zum Schutz von Streuobstbestanden ist die tatsachli-
che und aktuelle Situation vor Ort entscheidend und stellt die entsprechende Grund-
lage dar.

Ein Umweltbericht oder eine abgeschossene Bilanzierung liegt noch nicht vor. Da
der rechtskraftige Bebauungsplan als Bestand jedoch Uberwiegend Grinflachen
ausweist und die Planung eine Bebauung als Gewerbe vorsieht wird ein Defizit an
Okopunkten bestehen, welches sowohl VermeidungsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes wie auch planexterne MaBnahmen notwendig macht. Flachen mit
Ausgleichspotenzial wurden im Rahmen des Okokontos bereits ermittelt. Mit Vorlie-
gen der genauen E-A-Bilanz bzw. des genauen Eingriffsdefizites kbnnen dann ent-
sprechend passende MalBnahmen zugeordnet werden.

Ein Erhalt der bestehenden Gehdlze innerhalb des Planungsgebietes ist nur in den
Randbereichen im Norden und Stiden mdéglich. Der zentrale, fir die Bebauung vor-
gesehen Bereich liegt momentan um ein bis zwei Meter tiefer als die angrenzende
Esslinger StraBBe, von der aus das Gebiet erschlossen werden soll. Um eine LKW-
gerechte Anfahrt von der Esslinger StraBBe auf die ErschlieBungsstraBen sowie von
den ErschlieBungsstraBen auf die Baugrundstliicke zu gewahrleisten muss das ge-
samte flr die Bebauung vorgesehene Gelande entsprechend aufgefillt werden. Die
bestehenden Geholze wirde damit um ein bis zwei Meter Uberschittet werden, so
dass ein Erhalt nicht mdglich ist noch aus Griinden des Artenschutzes zwingend er-
forderlich ware. Gleichzeitig dient die Aufschittung des Gelandes auch der Stabili-
sierung des Dammes am Neckar.

Streuobst

Innerhalb des Planungsgebietes stehen einige Obstbdume. Nach § 33a NatSchG
BW sind Streuobstbestande unter definierten Voraussetzungen geschitzt und dir-
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fen nur mit einer Genehmigung und unter Beachtung von AusgleichsmaBnahmen in
einen andere Nutzungsart umgewandelt werden.

Die hier entscheidenden Kriterien der Mindestflache von 1.500 m? sowie der Uber-
wiegend hochstammigen Baume (Stammhdéhe mindestens 140 cm) werden nicht er-
reicht bzw. Uberschritten. Beim Uberwiegenden Teil der Baume liegt der Kronenan-
satz (Stammhoéhe) eindeutig unter 140 cm. Bei den verbleibenden 6 Baumen liegt
der Kronenansatz durch sehr spate und intensive SchnittmaBnahmen inzwischen
héher als 140 cm. Gepflanzt wurden diese Bdume jedoch mit einem Kronenansatz
unter 140 cm, was die Erflllung des Kriteriums der Hochstdmmigkeit zumindest
fraglich macht. Unabhangig davon wird bei diesen Baumen jedoch das Kriterium der
Mindestflache von 1.500 m? deutlich unterschritten.

Folglich handelt es sich nicht um einen Streuobstbestand im Sinne des § 33a Abs. 1
NatSchG BW. Der § 33a NatSchG BW ist damit flir das weitere Verfahren nicht rele-
vant. Details kénnen dem entsprechenden Prifbericht enthommen werden (s. Gut-
achten).

Fachgutachten

» Geotechnischer Bericht zum linksseitigen Neckardamm vom 28.04.2017 (BWU)
» Hydrologische Studie vom 06.12.2021 (Bieske+Partner Stid GmbH)

» Larmaktionsplanung Stadt Wernau vom Dezember 2017

» Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung vom 11.11.2019

» Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 09.03.2020

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom 29.08.2022

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Zauneidechsen vom 21.02.2022

= Betroffenheit Streuobst Wernau vom 20.07.2022

= Ausgleichsflachenpotentiale vom 27.05.2020

=  Umweltbericht und EA-Bilanz mit Ausgleichskonzept

= Schalltechnisches Gutachten
»  Baugrunduntersuchung
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\Y Planinhalte

V.1 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Nach Abwagung verschiedener méglicher Gebietsarten bietet sich sowohl hinsicht-
lich der stadtraumlichen Lage, als auch mit Blick auf das stadtebauliche Geflige und
auf den ortlichen Flachenbedarf letztlich nur eine Gewerbeentwicklung an. Gegen
eine Wohnnutzung sprechen die ringsum starken Einflisse aus Gewerbe und Ver-
kehr, fur Infrastrukturnutzung besteht in Wernau kein Bedarf.

Generell gilt Wernau aufgrund seiner Standortvorteile fir gewerbliche Neuansied-
lungen als pradestiniert. Auch aus dem ansassigen Gewerbe besteht hohe Nachfra-
ge nach Erweiterungsmdglichkeiten.

Da ein stringentes stadtebauliches Konzept mit gewerblicher Bebauung aufgrund
der sehr unterschiedlichen baulichen Anforderungen der Einzelbetriebe kaum umzu-
setzen ist, wird insbesondere Wert darauf gelegt, dass zusammen mit den angren-
zenden Quartieren eine raumlich geordnete Gesamtwirkung entsteht. Dartber hin-
aus ist der Raum entlang der kiinftigen zentralen GewerbestraBBe Teil dieses stadte-
baulichen Leitbildes.

Modellansicht von Siiden

Das Plangebiet bildet den Stadteingang von Westen kommend und ist nicht nur von
den ZufahrtsstraBen aus gut einsehbar, sondern auch von der ansteigenden Rampe
der Kirchheimer StraBBe und der Neckarbriicke aus und auch von weiter entfernten
Punkten des Stadtgebiets, namlich von den Hanglagen beiderseits des Neckartals.

Ein stadtebaulich geordnetes Gesamtbild, das sich in die landschaftlich sensible Tal-
lage und Flusslandschaft einflgt, ist daher Ziel des Bebauungs- und Freiflachenkon-
zeptes.
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Die Raumkante der kiinftigen Geb&ude wird den unterschiedlichen Krimmungen der
Esslinger StraBe und des Neckars folgen.

Das gesamte Gelande soll auf StraBenniveau aufgefillt werden. Die maximale Ho-
henentwicklung der baulichen Anlagen muss daher auch mit Blick auf die Umge-
bungsbebauung deutlich begrenzt werden. Dabei kann entlang der Esslinger Stra3e
eine etwas héhere Bebauung entstehen, als dies entlang der Neckarseite der Fall
ist. Nach Stden hin zur Auffahrtsrampe der Kirchheimer Stra3e ware stadtebaulich,
quasi als Stadteingang und firr eine reprasentative Adresse des Gesamtgebietes,
eine ausgepragte Kopfbebauung wiinschenswert

Stadtebauliches Bebauungskonzept Variante D5 vom 11.04.22

Die Stellung der einzelnen Gebaude soll jeweils senkrecht zur Baulinie ausgerichtet
sein, was dazu fuhrt, dass die rickwartigen Gebaudeseiten sich in der Summe aller
Hochbauten jeweils der gebogenen Trasse der Esslinger StraBe bzw. dem ebenfalls
gekrimmten Lauf des Neckars anpasst.

Das heute bis zu ca. 1,30 m unter der Esslinger StraBBe liegende Gelande soll auf
Niveaugleiche aufgefillt werden. Dies bedeutet fur die maximale H6henentwicklung
der baulichen Anlagen, dass diese auch mit Blick auf die Umgebungsbebauung auf
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Iv.2

m begrenzt werden muss und allenfalls nach Stden hin zur Auffahrtsrampe der
Kirchheimer StraBBe als Abschluss des Gewerbegebietes etwas erhéht werden kann.

Gewerbegebiete sind wegen der erforderlichen Funktionalitat der Zweckbauten in
der Regel vom Flachdach bzw. vom flach geneigten Dach gepragt, Baukérper sind
kubisch und einfach strukturiert. Um daher eine stadtebaulich gewlinschte Ordnung
zu erzielen, sollen jeweils die Seiten zur Esslinger StraBe bzw. zum Neckar klare
Raumkanten zeigen und Baufluchten ergeben; zum inneren Gebietsraum hingegen
wird kaum ein ablesbares raumliches Konzept entstehen; die festgesetzten Bau-
grenzen sichern daher eine Mindestbreite des éffentlich wirksamen StraBenraumes.

Die Teilung in Einzelgrundstiicke sollte mdglichst jeweils senkrecht zu einer der
Baulinien erfolgen, um so den Krimmungsradius von Esslinger StraBe bzw. Neckar
abzubilden und so auch die Gebaudestellungen zu verstetigen.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Fahrverkehr

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes ist so angelegt, dass durch Ein- und Aus-
fahrten die zusatzlich entstehende KFZ-Belastung der beiden klassifizierten StraBen
so gering wie mdglich bleibt. Dieses Ziel wird durch eine Einbahnflhrung der Ge-
werbestraBe unterstitzt. An der Esslinger und der Kirchheimer Stral3e entsteht so
jeweils nur ein Anschluss, der den flieBenden Verkehr nur gering beeinflusst. Um
den Stadionweg weiterhin von den Nutzern der stdlich gelegenen Sportbereiche an-
fahren zu kdnnen, ist dafiir eine Zufahrt aus der Kirchheimer Strae mdglich.

Die HaupterschlieBung weist eine Fahrbahnbreite von 6,50 m, einen Langsparker-
streifen von 3,00 m sowie einen einseitigen 2,00 m breiten Gehwegweg auf.

Durch eine Auffillung des gesamten Geléndes verbessert sich die Héhenbeziehung
sowohl zur Esslinger StraBBe als auch zur Rampe der Kirchheimer Stral3e, so dass
dort ein maximales Langsgefalle von ca. 2% entsteht.

Das Areal westlich der Esslinger Stra3e (Baufeld F) wird durch eine eigene Zu- und
Abfahrt erschlossen.

Parkierung
Der LKW-Parkstreifen soll durch einige Baumgruppen in Langsrichtung sinnvoll ge-
gliedert sein.

Beidseitig der durch die Mitte des Gebietes geflhrten Trasse A kénnen Gewerbe-
grundstlicke bedarfsgerecht und weitgehend flexibel zugeschnitten werden.

FuB- und Radwege
Neckarseitiger Damm und der Radweg auf der Dammkrone liegen auB3erhalb
des Geltungsbereiches und werden somit nicht tangiert.

Ebenso bleibt die Parzelle der L1250 (Esslinger StraBe) unangetastet.
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Zwei neue Querverbindungen als FuBwege zum Neckardamm gewéhrleisten
eine hinreichende Durchlassigkeit des Gebietes fur FuBganger und Radfahrer.

IV.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan (FNP) geandert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf jedoch nicht
beeintrachtigt werden. Der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Ggf wird
auch ein Ziel-abweichungsverfahren erforderlich.

Eine Berichtigung des rechtswirksamen FNP 2025 ist erforderlich, weil die
Festset-zungen des vorliegenden Bebauungsplans von den Darstellungen des
FNP abwei-chen. Durch die Anderung wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Ge-meindegebiets nicht beeintrachtigt.

V  Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

V.1 Art der baulichen Nutzung

Geplant ist ein vollwertiges Gewerbegebiet mit solchen Nutzungsausschlissen, die
aufgrund der ErschlieBungssituation und der besonderen Lagesituation nicht geeig-
net oder stadtebaulich nicht erwinscht sind. Dazu gehdren insbesondere Vergnu-
gungsstatten.

Auf den Flachen soll eine Bebauung mit zusammenhangenden Raumkanten erzielt
werden, es sollen moéglichst wenige offene Lager- oder Freiflachen entstehen, Pro-
duktion soll gegentber Logistik bevorzugt werden. Maximal eine Betriebswohnung
ist zugelassen, sofern sie in die Gewerbebauten integriert und der Gesamtanlage
flachenm&Big untergeordnet ist.

V.2 MaB der baulichen Nutzung

Mit Festsetzung der Uberbaubaren Grundflache (GRZ), der H6he der baulichen
Anlagen sowie der maximal zuldssigen Baumasse (BMZ) wird in Anleh-nung an
die ringsum bestehenden Baugebiete sowie unter Bericksichtigung der
sensiblen Ortsrand- und Uferlage die jeweils gewiinschte maximale Dichte- und Ho6-
henentwicklung des Plangebietes definiert.

Die Grundflache (GRZ) wird nach dem gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassigen Hoéchstmal3 festgesetzt, um eine optimale und flexible Nutzung der
Grund-stucke zu ermdglichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich im Norden an der
Nachbarbebauung, 16/ 22
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V.3

V.4

V.5

gliedert sich aber mit der nach Siiden leicht steigenden Topografie. So sind fir bau-
liche Anlagen die zuldssigen max. Gebaudehdhen gestaffelt, wonach entlang
der Esslinger StraBe aus stadtebaulichen Grinden hdhere Anlagen zulassig
sind als entlang der 6stlichen Seite der StraBe A. Die maximale Gebaudehdhe
kann zu ei-nem bestimmten Dachflachenanteil fir technisch bedingte Aufbauten
Uberschritten werden.

Um das entstehende Baukérper-Volumen zu begrenzen, ist eine
Baumassenzahl (BMZ) als zuldssiges Héchstmaf festgesetzt.

Emissionskontingente

Fir die geplanten Gewerbegrundstiicke wird eine Gerauschkontingentierung
festge-setzt, mit der eine schalltechnische Vertraglichkeit der kinftigen
Betriebstéatigkeiten im Gewerbegebiet mit den umliegenden schutzwirdigen
Nutzungen bzw. Gebieten erreicht wird. Aufwéndige
Vorbelastungsuntersuchungen im Zuge von Betriebsge-nehmigungen im
Plangebiet und eine Ausschépfung der Richtwerte durch Einzelbe-triebe sollen
damit verhindert werden. Die Emissionskontingente sind nur flr den
Nachtzeitraum erforderlich. Auf die ,Gerduschkontingentierung® des
Biros wird verwiesen.

Bauweise

Die abweichende Bauweise gewahrleistet die erforderlichen Grenzabsténde, ermdg-
licht aber gleichzeitig zusammenhangende Baukérperlangen tber 50 m. So wird die
MaBstablichkeit des langen schmalen Plangebietes sichergestellt, ohne gewerbliche
Erfordernisse im Einzelfall einzuschranken.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen definiert,
Damit ist der Anbauabstand zur LandesstraBe gesichert und durch die
Baulinie gleichzeitig die dortige Raumkante als Bauflucht; dies gilt ebenso fir die
Abstdnde zum Neckardamm. Zur StraBe A ist mit den Baugrenzen ein
Mindestabstand des o6f-fentlichen Raumes festgelegt. In der Lange parallel zur
StraBe kénnen die Baufelder frei aufgeteilt werden.

Im Baufenster D liegt ein Tieforunnen, der fiir den Notbetrieb zuganglich bleiben soll
und daher zwar im 1. Obergeschoss Uberbaut werden kann, im Erdgeschoss
aber mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Allgemeinheit freigehalten
werden muss.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen, jedoch ohne
gréBen-maBige Beschréankung zulassig. Nebenanlagen auf nicht Uberbaubaren
Grund-stucksflachen entlang der StraBen und Grundstiicksgrenzen wdirden

dem ge-
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V.6

V.7

V.8

V.9

V.10

V.11

winschten stadtebaulich geordneten Gewerbegebietsaufbau widersprechen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Die Festsetzung fir die max. Héhe von Bepflanzung, Einfriedungen, Werbeanlagen
usw. entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache dient zur Freihaltung von Sichtfeldern

und damit der Ubersichtlichkeit beim Ausfahren von der StraBe A auf die Esslinger

StraBe (L1250).

Entlang der LandesstraBe 1250 besteht gem. § 22 (1) 2 StraBengesetz BW ein ge-
nerelles Anbauverbot tber eine Tiefe von 20,00 m gemessen vom Fahrbahnrand.

Verkehrsfldchen

Die Aufteilung der dargestellten Verkehrsflachen ist unverbindlich. Festgesetzt ist
jedoch auf den privaten Grundstlicken ein 50 cm breiter Abstandsstreifen zur Erstel-
lung notwendiger Stutzbauwerke fir den StraBenbaukdrper.

Zu- und Abfahrtsbeschrankungen

An Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflache gilt aus Sicherheitsgriinden ein Zu- und
Abfahrtsverbot.

Anzahl und Breite der Grundstiickszufahrten sind beschrankt um die 6ffentlichen
StraBen nicht unndtig zu belasten bzw. um die dort festgesetzten o&ffentlichen
Langsparkerstreifen moglichst optimal nutzen zu kénnen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdachte  Stellplatze  auBerhalb  der  Uberbaubaren
Grundsticksfla-chen sind nicht zulédssig, weil sie dort der angestrebten
stadtebaulichen Ordnung des offentlichen und halbéffentlichen Raumes
zuwiderlaufen und eine groBzugige Wirkung des StraBenraumes beeintrachtigen
wirden. Offene Stellplatze dagegen sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nur mit ent-sprechender Gliederung durch
Hochstamme.

Versorgungsflachen

Far die fur das Plangebiet notwendige Umspannstation ist eine
Versorgungsflache festgesetzt.

Grunflachen

Im Plangebiet liegenden 6ffentlichen Grunflachen sind mit unterschiedlichen
Zweck-bestimmungen belegt, die neben ,Parkanlage’ auch zur ,Retention des
Oberfla-chenwasser aus dem Gebiet sowie zur Eingrinung und zum Ausgleich
(M&hwiese) herangezogen werden.

Private Griinflachen sind nicht vorgesehen.
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V.12

V.13

V.14

Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

Die als Mulde im Norden bestehende Grinflache bildet den Tiefpunkt im Gebiet und
Ubernimmt eine Retentionsfunktion im Falle von Starkregenereignissen.

Leitungsrechte

Fir bereits bestehende als auch fiir geplante Leitungen sind Leitungsrechte mit
ent-sprechenden Schutzstreifen erforderlich, die nicht Gberbaut werden kénnen.

Zwei der drei bestehenden Tiefbrunnen (Antonius- und Sportplatzbrunnen) sollen fur
Notfalle betriebsbereit und somit zuganglich bleiben. Dies wird Uber
entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) zugunsten der Allgemeinheit
gesichert.

Baumpflanzungen
Gasleitung SWE
Gashochdruckleitung Netze BW

Richtfunkstrecken

Grinordnerische Festsetzungen

Im  Umweltbericht sind MaBnahmen aufgefiihrt, die fur die Eingriffs-/
Aus-gleichsbilanz erhebliche Bedeutung haben. Diese MaBnahmen sind im
Bebauungs-plan in Pflanzgebote und Pflanzbindungen umgesetzt und dienen
sowohl der inne-ren und &uBeren Gebietseingriinung als auch einer
Teilkompensation der betroffe-nen Schutzguter.

Im Bereich zwischen den westlichen Baugrenzen und der Esslinger StraBe
werden Pflanzgebote mit standortgerechten Laubbdumen festgesetzt; sie dienen
der gestal-terischen Aufwertung des StraBenraums innerhalb des Plangebiets, zur
Verbesse-rung des kleinrAumlichen Klimas sowie der Schaffung von
Lebensbereichen fiir Kleintiere.

Aus Grinden des Kleinklimaschutzes sowie der Wasserretention sind
mindestens 60% der Dachflache eines Gebdudes mit einer Substrat-Mindesthéhe
von 10 cm ex-tensiv zu begrinen. Die Folgen der Bodenversiegelung werden
dadurch wenigstens teilweise kompensiert.

Erhaltenswerte Gehdlze sind durch Pflanzbindung gesichert.

Der gesetzliche Gewasserrandstreifen von 5,0 m Breite ab
Bdschungsoberkante liegt auBerhalb der festgesetzten GE-Flache.

Eingriff / Ausgleich

Schutz von nachtaktiven Insekten

Die Beleuchtung ist mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem
aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein
Streulicht er-zeugen. Die AuBenbelguehtung ist auf das unbedingte erforderliche
Mindestmal3 zu
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V.15

beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzuldssig. Streulicht und Beleuch-
tungen innerhalb der ,Tabuzone“ (Gewasserrandstreifen und Retentionsflachen)
sind zu vermeiden und unzulassig.

MaBnahmen gegen Vogelschlag

Bei den Einzelbaugenehmigungen ist eine Uberpriifung auf die Notwendigkeit von
Vogelschutzglas erforderlich. Fir die Einzelbaugenehmigungen der ersten Reihe
zum Gewasser sind den Bauunterlagen Unbedenklichkeitsbescheinigungen einer
fachkundigen Person beizulegen.

Um ein erhdhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko durch Anflugkollisionen insbeson-
dere in Bezug auf gefahrdete Brutvogelarten im Vogelschutzgebiet zu minimieren,
soll auf groBe, transparente Glasflachen mit spiegelnden Oberflachen zumindest an
Gebauden an der AuBengrenze des Baugebietes verzichtet werden. Sind transpa-
rente Flachen an exponierten Stellen zwingend erforderlich, sollte zumindest die
Durchsicht deutlich reduziert werden. Wirkungsvoll sind flachige Markierungen oder
der Einsatz von halbtransparenten Materialien. Grundsétzlich wird die Verwendung
von Glésern mit geringem Reflexionsgrad empfohlen.

Bei den entstehenden Gebauden, die an den Uferbereich des Neckars grenzen, ist
ein erhdhtes Kollisionsrisiko fir Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Him-
mel oder Naturraumstrukturen spiegeln oder Glasfassaden Uber eine Ecke geplant
werden. Grundsétzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Ne-
ben dem Verzicht auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden
fur Végel wahrnehmbar gemacht werden kénnen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung des gewiinschten gestalterischen Erscheinungsbildes werden die Ort-
lichen Bauvorschriften nach LBO BW mit dem Ziel einer stadtebaulich mdglichst
einheitlichen Baugebietswirkung festgesetzt.

Die zulassigen Dachformen wie Flachdach und flachgeneigtes Dach, die Gestaltung
von Werbeanlagen und Einfriedungen geben den Rahmen vor, innerhalb dessen ei-
ne individuelle Umsetzung ermdglicht wird, um so die erwinschte
stadtebaulich-raumliche Erscheinung des Baugebietes auch im Zusammenhang
mit der umge-benden, bereits bestehenden Gewerbebebauung zu sichern.

Vorschriften bzgl. der Werbeanlagen
Gestaltung der unbebauten Fldchen, der Stellpldtze und deren Zufahrten

Das &uBere Erscheinungsbild des Gebietes soll nicht durch Mauern entlang
der Grenzen optisch eingeengt werden, sondern sich zu den 6éffentlichen Flachen
hin gro3zlgig 6ffnen und gleichzeitig einen geordneten aufgerdumten Eindruck
erzeu-gen.
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V.16 Flachenbilanz
GE-Baugebietsflache 53.586
Offentliche Grinflache 17.638 m?
Verkehrsflache inkl. Verkehrsgrin 17.226 m?
Planflache (Geltungsbereich) 88.450 m?

Vi

Vi1

Vi.2
Vi.2.1

Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

Eine Allgemeine Vorprifung hat ergeben, dass das vorliegende Plangebiet nach
dem UVPG Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben) und Anlage 2 (Kriterien
far die Vorprafung) nicht unter die Notwendigkeit einer UVP fallt, weder aufgrund der
GebietsgréBe, noch aufgrund des Umfangs der baulichen MaBnahmen. Eine Um-
weltprifung ist nicht erforderlich.

Die Frage eines Eingriffs in die Belange von Natur und Umwelt wurde ausfihrlich
untersucht.

Die Habitat-Potential-Analyse kommt zu folgendem Ergebnis:

Von den in Baden-Wirttemberg vorkommenden Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV
und der europdischen Vogelschutzrichtlinie kann im Bereich der geplanten Maf3-
nahme, mit Ausnahme der Fledermause und Végel sowie der Zauneidechsen, ein
Vorkommen der meisten Arten ausgeschlossen werden.

Planungsrelevante Artengruppen sind daher auf Grundlage der im Plangebiet vor-
handenen Habitatstrukturen nur Fledermause, Végel und Zauneidechsen.

Fir diese wird eine weitergehende Betrachtung unter Einbeziehung der Projektwir-
kungen empfohlen.

Flr weitere relevante Arten die unter den Schutz des § 44 BNatSchG fallen, sind die
erforderlichen Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden oder ihr
Verbreitungsgebiet liegt auBerhalb des Untersuchungsraums; weitere Untersuchun-
gen sind fir diese Arten nicht erforderlich.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht kbnnen VerstéBe gegen § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG aufgrund der planungsrechtlichen Anderungstatbestiande ausgeschlos-
sen werden, sofern Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-MaBnahmen fir Vdgel
und Fledermause umgesetzt werden.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist derzeit in Bearbeitung.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser sowie die Abwasser-
entsorgung kénnen Uber die bestehenden Netze bzw. Kanalsystem erfolgen.
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Vi.2.2

Vi.2.3

Vi.2.4

Vi.2.5

V1.2.6

VI.2.7

Vil

Vil.1

Vii.2

erstellt:

Grundsticksentwéasserung

Die Oberflachenentwéasserung bei Starkregenereignissen findet am Tiefpunkt im
Plangebiet eine Retentionsmulde (Bestandsflache), die hinreichend Volumen bietet
und die mit einem Uberlauf in den Neckar ausgebildet ist.

Mit der festgesetzten Dachflachenbegrinung wird sich die Menge des abzuleitenden
Oberflachenwassers reduzieren bzw. zeitlich strecken.

ErschlieBung

Aufgrund der Nutzungsanderung wird das kinftige Verkehrsaufkommen
(Mitarbeiter, Liefer- und Kundenverkehr) zunehmen (s. Gutachten).

Gutachterliche Stellungnahmen

Larmschutz
Mit Immissionen aus oder Emissionsbeeintrachtigung fir die Umgebung ist nicht zu
rechnen.

Kampfmittelbelastung
Bodenmerkmale
Baugrund, Hydrogeologie

Der Grundwasserspiegel lag z.B. am 21.06.2016 bei 249,41 mUiNN. Ein Bemes-
sungswasserspiegel ist bislang noch nicht festgestellt.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Wernau entstehen aufgrund der vorliegenden Bebauungsplananderung
hinsichtlich der Gelandeaufbereitung (Aufflllung), Verkehrs- und Medienerschlie-
Bung und des 6kologischen Ausgleichs finanzielle Belastungen in Hoéhe von ca

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Alle betroffenen Flachen — mit
Ausnahme natirlich der Flachen der LandesstraBen — sind im Eigentum der Stadt
Wernau.

Stuttgart, den 27.10.22

AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung
Stuttgart
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