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1 Lageund Beschreibung des Plangebiets

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst wesentliche Bereiche des nordlichen Teils des
Sanierungsgebietes ,Erneuerung Filsgebiet West®, das sich im Slidosten der Stadt Plochingen
befindet. Das Sanierungsgebiet liegt nordlich der Bundesstral3e 10, ca. 100 m dstlich des
Neckars und schlief3t direkt an die beiden Bahntrassen Plochingen-Tubingen (begrenzt das
Plangebiet im Westen) und Plochingen-Goppingen (begrenzt das Plangebiet im Norden) an.
Nordwestlich der Bahntrasse schliel3t der Siedlungskérper von Plochingen an. Im Osten des
Plangebiets beginnt unmittelbar ein Gewerbegebiet. Die Fils flie3t auf einer L&nge von ca. 830
m von Ost nach West mittig durch das Sanierungsgebiet. Mittig durch das Sanierungsgebiet
fuhrt auch noch eine 110-kv Bahnstromleitung.

Die Nutzung im Gebiet ist sehr vielseitig. Westlich des Geltungsbereichs liegt eine
Kleingartenanlage umsdumt von mehreren mittelalten Baumen. Daran anschlielend befinden
sich einige Mehrfamilienhauser umgeben von Stellplatzen fir PKWs sowie einigen
Griunflachen. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weitere mehrgeschossige
Wohngebaude im Westen, Lagerflichen und Gewerbehallen im Osten. In der Mitte des
Gebietes befindet sich ein Vereinsheim und zwei dreigeschossige Neubauten, die fir die
Unterbringung von Flichtlingen errichtet wurden. Am nérdlichen Rande des Plangebiets,
zwischen Bahntrasse und der Stralte “Am Filswehr” befinden sich geschotterte Parkplatze, die
auch von Lkws genutzt werden.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebiets (rot) (Quelle: LUBW)
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2 Geltungsbereich des Bebauungsplans und Verfahrenswahl

Das Plangebiet nordlich der Fils hat eine FlachengréfRe von ca. 4,46 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Filsgebiet West, nordlich der Fils (Stand 11.02.2025)

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 818, 817(zum Teil), 821 (zum Teil), 825, 824,
820/3, 817(zum Teil) 2152 (zum Teil), 2022 (zum Teil) , 2024, 2062/10 (zum Teil), 2061 (zum
Teil), 2056, 2050/1,822, 2050, 2052/1, 2052, 2054, 2051/3, 2051, 2051/1(zum Teil), 2048,
2061, 2061/1, 2061/2, 2061/3, 2073, 2074, 2062, 2075, 2063 und 2116 (zum Teil), 1968 (zum
Teil).

Fur den Bereich ,Filsgebiet-West, nérdlich der Fils“ wurde bereits im Jahr 2021 ein
Aufstellungsbeschluss  fir einen  Bebauungsplan gefasst. Im  Vergleich zum
Aufstellungsbeschluss vom 27.05.2021 wurde der Geltungsbereich im Osten erweitert, um die
Lage der Radschnellwegbricke mitaufzunehmen. Die Radschnellwegbriicke soll so
ausgebaut werden, dass sie auch den Schwerlastverkehr tber die Fils wahrend der Bauphase
der Filsbricke im Westen aufnehmen kann.

Der Geltungsbereich umfasst daneben Verkehrsflachen und Baufelder, die um Zuge der
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme neu geordnet werden sollen. Dazu zahlen auch
markante stadtebauliche Missstdnde wie offene Lagerflachen, Brachflachen, Baulticken und
untergenutzte Grundstiicke. Mit dem Bebauungsplan wird die Neuordnung planungs- und
bauordnungsrechtlich gesichert.

Mit dem Anderungsverfahren werden die bauliche Nachverdichtung und die Wiedernutzung
von Flachen im Innenbereich gefordert. Als Mallnahme der Innenentwicklung erfullt der
Bebauungsplan daher die Voraussetzungen nach 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Zusammen mit dem zukiinftig noch anstehenden
Teilbereich sudlich der Fils ware der Schwellenwert von 20.000 m2? Grundflache fur die beiden
Bebauungsplane uberschritten worden und eine Vorprifung der Umweltauswirkungen ware
erforderlich gewesen.

Mit dem Landratsamt Esslingen konnte jedoch im Vorfeld abgeklart werden, dass die bereits
zulassigen Grundflachen aus bestehendem Baurecht (Bebauungsplane ,Industriegebiet
Untere Fils“ und ,Filsweg“) angerechnet werden kdnnen. So wird der Schwellenwert von
20.000 m? zulassige Grundflache fir beide Teilplane (ca. 14.800 m2 GR) nicht Gberschritten.
Das Verfahren gem. 8§ 13a BauGB kann damit uneingeschrankt zum Tragen kommen.
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3 Erfordernis der Planung

Das Filsgebiet West zeichnet sich aus durch seine Vielfalt. Im Dreieck zwischen B 10 und
Bahnlinien Stuttgart -Ulm und Stuttgart — Tubingen ist das Gebiet einerseits mehreren
Emissionsquellen ausgesetzt, besitzt aber mit der Fils im Gebiet eine besondere Qualitat. Das
Gebiet hat durch die trennende Wirkung von Bahn- und StraRenlinien Defizite in der
Anbindung an den tbrigen Siedlungskorper.

Die Aufnahme des Filsgebiets West in das Sanierungsprogramm WEP "Wachstum und
nachhaltige Erneuerung" der Stadtebauférderung bietet die Chance, die vorhandenen
Missstdnde zu  beseitigen. Dem  Bebauungsplan liegt ein  stadtebauliches
Neuordnungskonzept zugrunde, das im Zuge eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) erarbeitet und mit dem stadtebaulichen Entwurf
weiterentwickelt wurde. Zielsetzungen sind neben der Qualititsaufwertung des
Wohnstandortes, die Neustrukturierung der Gewerbebereiche.

Dabei soll die ErschlieBung und Parkierung neu geordnet werden. Die Bricke Uber die Fils
muss erneuert werden. Zudem ist die gestalterische und 6kologische Aufwertung der Fils und
der Uferzone eine Chance den Fluss im Stadtraum von Plochingen erlebbar zu machen. Um
die geplante Neuordnung planungsrechtlich und bauordnungsrechtlich zu sichern, wird die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das Verfahren ,Filsgebiet-West, nérdlich der Fils® ist der ndrdliche Teil von zwei
Bebauungsplanverfahren, die im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung im Filsgebiet-West
durchgefuhrt werden. Daneben wird das Bebauungsplanverfahren ,Filsgebiet-West, sidlich
der Fils* fir die Bereiche am sudlichen Filsufer aufgestellt. Die beiden Bebauungsplane stehen
in rAumlichem und funktionalem Zusammenhang.

Die Aufteilung der Bebauungsplane folgt dem angestrebten Bauablauf, wonach zunachst die
Bereiche nordlich der Fils mit der Neuordnung von Baugrundstticken, ErschlieBungs- und
Freiflachen sowie dem Bau der beiden Filsbriicken ansteht.
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4 Einfigung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Regionalplan Stuttgart 2009

Die Stadt Plochingen ist im Regionalplan dem Verdichtungsraum zugeordnet. Als
Unterzentrum mit einem Nahbereich aus den Gemeinden Altbach, Deizisau und der Stadt
Wernau hat die Stadt eine zentralortliche Funktion als Unterzentrum mit verstarkter
Siedlungstétigkeit innerhalb des Mittelbereiches Esslingen.

Gemald Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans von 2009 (Verband Region
Stuttgart, 2009) ist das Plangebiet als “Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet” und
“Siedlungsflache Industrie und Gewerbe” sowie FlieRgewasser Fils eingetragen. Aul3erdem
verlauft durch das Gebiet eine Ferngasleitung. Im Norden und Westen sind die bereits
erwdhnten Trassen fur Schienenverkehr dargestellt. Der Planbereich liegt auf3erhalb von
Standorten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte.
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Abbildung 3. Auszug aus dem Regionalplan Stuttgart (Verband Region Stuttgart, 2009) mit ungeféah
Plangebietes (grun), Karte 0. M.
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4.2 Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes

Fur die Stadt Plochingen besteht ein Flachennutzungsplan fur  den
Gemeindeverwaltungsverband Plochingen, Altbach, Deizisau mit letzter Fortschreibung in
2015 bis zum Zieljahr 2031 (Verbandsbauamt Plochingen, 2015). In diesem wird das
Plangebiet als gemischte und gewerbliche Baufliche (MI & GE) sowie die Fils als
Wasserflache  ausgewiesen. Durch das  Gebiet verlauft eine  elektrische
Hochspannungsfreileitung. Auflerdem im Gebiet verzeichnet sind die Bahntrassen,
Parkflachen (P), Kleingartenanlagen, Grinflachen und Abwasserentsorgung (Kreis mit
waagerechtem Strich).
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Abbildung 4. Auszug FNP des GVV Plochingen, Altbach, Deizisau (Verbandsbauamt Plochingen, 2015), 0.M.

4.3 Vorhandenes Baurecht

Fur den nordlichen Bereich besteht bereits verbindliches Baurecht durch folgende
Bebauungsplane:

e Bebauungsplan ,Industriegebiet Untere Fils“ vom 16.10.1964
¢ Bebauungsplan Filsweg vom 06.08.1965

o Bebauungsplan ,Mihlgarten — Ganswasen“ vom 12.05.1961

Abbildung 5: Uberlagerung der vorhandenen Bebauungspléne im Gebiet (Verbandsbauamt Plochingen)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Filsgebiet-West, nérdlich der Fils* werden die
bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt.
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5 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
ein lebendiges und gemischtes Quartier geschaffen werden. Das Gebiet soll nachverdichtet
und in baulicher und funktionaler Struktur gegliedert werden. Angestrebt sind sowohl
Gewerbeflachen fir Produktion und Flachen fiir Dienstleister als auch Flachen zum Wohnen,
soziokulturelle Nutzungen und neuen Freirdumen.

Mit der Neuordnung der Erschlie3ung und der Neugestaltung des StralRenraumes entsteht die
Chance, auch im Hinblick auf Klimaschutz- und Klimaanpassung neue Wege zu gehen. Das
Oberflachenwasser sowohl von Strallen und Gehwegen als auch von den Dach- und
Hoflachen wird oberflachig zurtickgehalten. Entlang des StralRenraums gibt es Baumpakete
und Grinflachen, die Wasser aufnehmen kénnen und das Mikroklima verbessern.

Zusatzlich gliedern die Baumpakete den Stral3enraum und das Erscheinungsbild des
Quatrtiers. Eine oOffentliche Platzflache in der Mitte des Gebietes bietet Raum als Treffpunkt fur
Bewohner und Arbeiter im Quartier, soll aber auch mit einem Uferzugang zur Fils
Anziehungspunkt fur Besucher werden und das Image des Gebietes aufwerten. Zudem soll
eine zentrale Parkierung dafiir sorgen, dass das Gebiet nicht durch den ruhenden Verkehr
dominiert wird und Flachen effizient und qualitativ fir Bebauung und Freirdume genutzt
werden kbénnen.

6 Stadtebauliches Konzept

Die  Nutzungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes orientiert sich an den
Bestandsvoraussetzungen. Nérdlich der Fils befinden sich im Westen Wohngebaude und das
Gebiet geht im Osten Uber in gewerbliche Nutzungen und Markte. An der Schnittstelle
zwischen Wohnen und Gewerbe soll in Zukunft mit einer Sondernutzung direkt an der Fils eine
.Neue Mitte“ entstehen. Diese Sondernutzung sollte eine offentliche Frequenz erzeugen, die
das Gebiet interessant macht und dem Gebiet ein neues Image gibt. Eine Gastronomie /
Biergarten an der Fils kann sowohl zu Mittagspause einladen, Radfahrer auf dem Filsradweg
kénnen eine Pause einlegen und Anwohner und Beschéftigte finden einen Treffpunkt im
Quatrtier.

Die Zielsetzung ist die Schaffung von attraktiven und gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen mit einem entsprechend gestalteten Umfeld. Einschrankungen hierzu gibt
die 110 kV Leitungstrasse der Bahn, die quer durch das Plangebiet verlauft. Unter der Leitung
kénnen keine Wohnrdume platziert werden. Im Weiteren Verfahren ist die endgultige
Nutzungsstruktur noch abhéangig von der Immissionsbewertung des Verkehrs und den
Immissionen, die im Gebiet entstehen konnten.
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Abbildung 6: Stadtebauliche Entwurf (Planstatt Senner, November 2024)

Die stadtebauliche Struktur orientiert sich entsprechend der Nutzungsstruktur am Bestand.
Nordlich der Fils bestehen im Westen Geschosswohnungsbau mit bis zu dreigeschossigen
Wohngebauden als Zeilenbebauung oder kompakten Einzelhdusern, die Uber einen privaten
Wohnweg erschlossen sind. Eine Nachverdichtung ist bereits mit dem Bau der
Flichtlingsunterkiinfte erfolgt und soll in einer ahnlichen Kubatur mit einer Mischnutzung
weiterverfolgt werden.

Die neue Mitte soll mit einem 7-geschosssigen, begriinten Hochpunkt, dem ,Filsturm®, einen
neuen architektonischen Akzent als Landmarke erhalten. Der Ubrige Gebaudekomplex der
neuen Mitte flugt sich in die 6stlich anschlielenden groRen Gebaudestrukturen der
Gewerbebetriebe ein.

Die neue Mitte wird zum Herz des Quartiers. Eine grof3ztigige begriinte Platzflache, die auch
zur Retention von Oberflachenwasser im Gebiet dient, geht tber in ein terrassiertes Ufer an
der Fils. Die bisher tief eingeschnittene Fils soll durch eine neue Gestaltung erlebbar gemacht
werden. In Verbindung mit belebenden Nutzungen (z.B. Gastronomie) entsteht mit der
siidexponierten Terrasse ein Ort zum Verweilen und ein neuer Treffpunkt. Zudem entsteht
entlang des nordlichen Filsufers eine Filspromenade mit Sitzgelegenheiten und
Blickbeziehungen zum Wasser. Das Ziel einer neuen Aufenthaltsqualitat an der Fils mit
Aufwertung der Wohn- und Arbeitsumgebung wird angestrebt.

Baumpflanzungen gliedern den Strallenraum entlang des Filsweges im Norden. Die
Baumpflanzungen zonieren den Stra3enraum und tragen gleichzeitig zur Verbesserung der
Grunstruktur und des Stadtklimas bei.

Die neuen Gebaude sollen begrunte Flach- oder Pultdacher erhalten, um Regenwasser im
Gebiet zurlickzuhalten.

7 ErschlieBung

7.1 7.1 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Gebietes durch Kfz-Verkehr erfolgt von der Ulmer Stral3e Uber die
Filsallee durch die "grof3e" Bahnunterfihrung und die StraRe Am Filswehr von Osten ins
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Gebiet. Der Filsweg erschliel3t das Plangebiet sozusagen als Sackgasse. Der Filsweg fiihrt
weiter Uber die neue Briicke auf die Sudseite der Fils und endet in einer Wendeschleife. Die
aktuelle kleine Unterfihrung des Filsweges unter der Bahn soll aus Sicherheitsgriinden in
Zukunft mit Pollern fir den PKW-Verkehr abgesperrt und fir den Rad- und Fuf3verkehr
attraktiver gestaltet werden. Ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung Anbindung des Gebiets
fur den Ful3- und Radverkehr sowie zu mehr Verkehrssicherheit wird damit geleistet. Konflikte
zwischen Kfz und dem Ful3- und Radverkehr im Bereich den engen Querschnitts an der
Unterfuhrung werden entschérft, die sich durch das zusétzliche Verkehrsautfkommen aufgrund
der angestrebten Nachverdichtung deutlich verscharft hatten. Eine Verkehrstechnische
Untersuchung zur Prifung der Leistungsfahigkeit der Verkehrsknotenpunkte an der Ulmer
Stralle wurde durchgefuhrt und befindet sich im Anhang. Die Auslastung der
Verkehrsknotenpunkte Im Notfall kdnnen die Poller entfernt werden. Mit der Verlagerung des
Filsweges nach Suden im Bereich der Unterfihrung wird zum einen die Hochwassersituation
entscharft und zum anderen zusatzliche Flache entlang der Bahngleise im Norden geschaffen.

Ebenfalls werden im Geltungsbereich Korridore fir den Ersatzneubau der kommunalen
Filsbricke sowie des Neubaus fir die Radschnellwegbriicke eingeplant. Die Lage der
kommunalen Briicke im westlichen Plangebiet ist bereits durch die bisherige Objektplanung in
der Erschlieung und Brickenbauwerk vorgeprift und liegt im bisher vorgesehenen
Geltungsbereich. Der Korridor fur die geplante Radschnellwegbriicke im 6stlichen Planbereich
ist weiter gefasst, da hier noch eine konkrete Prifung der Lage und Trassenfihrung aussteht.

7.1.2 Ruhender Verkehr

Die Parkierung ndrdlich der Unterfihrung wird neu geordnet. Auch entlang der Stralle Am
Filswehr und entlang des Filsweges soll es ein geordnetes Parkierungssystem geben, das
durch regelmafige Baumpflanzungen unterbrochen wird. Eine klare Baumreihe gibt somit dem
StraBenraum Ordnung und Struktur.

Um ausreichend Parkplatze fur die Nachverdichtung im Gebiet und auch fir die 6ffentlich
angedachte Nutzung in der Mitte bereitstellen zu kénnen, ohne wertvolle Flache zu verlieren,
sollen die Stellplatze in einem Parkdeck im Norden entlang der Bahn, das auch als Larmschutz
fungiert, gestapelt werden.

7.1.3 FuR- und Radverkehr

Die Innenstadt kann in 20 Minuten fu3laufig zum einen tGber den Bruckenwasen und entlang
des Neckars erreicht werden oder zum anderen Uber die Ulmer und die Neckar StralRe. Auch
mit dem Fahrrad ist die Innenstadt in 8 Minuten erreichbar. Durch das Gebiet fuhrt der
Filstalradweg. Mit der SchlieBung der kleinen Unterfihrung unter der Bahn fir den PKW-
Verkehr wird der Ful3- und Radverkehr in Zukunft attraktiver und sicherer. Zwischen Filsbriicke
und der Strale Am Filswehr soll zudem eine Uferpromenade mit Aufenthaltsbereichen
entstehen, die es auch erlaubt die Fils zu erleben.

7.1.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der stadtische Bahnhof ist mit dem Fahrrad in 8 Minuten und zu Fuf3 in 20 Minuten erreichbar.
Im Einzugsbereich des Gebiets liegt die Bushaltestelle an der Ulmer Stra3e mit bis zu funf
Fahrten die Stunde Richtung Plochinger Innenstadt. Aul3erdem bietet die Busverbindung
Uberregionale Anbindung nach Reichenbach, Lichtenwald, Schorndorf und Hochdorf. Derzeit
ist im Gebiet keine Bushaltestelle geplant. Die Einrichtung einer weiteren Bushaltestelle im
Bereich " Am Filswehr" ist erfolgt. Diese tragt mit einem Stundentakt Richtung Innenstadt und
Filsallee zusétzlich zur Verbesserung der OPNV-Anbindung bei.
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7.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die 110kv-Bahnstromlinie Giberspannt optisch-mit inren Stahlgittermasten auf den Flurstticken
Nr. 2048 und Nr. 2074 das Plangebiet. In einem Abstand von 30 m beidseitig der
Leitungstrasse ist ein  Schutzstreifen einzuhalten, in dem Nutzungs- und
Hoéhenbeschrankungen zu beachten sind.

Nordlich des Bahngelandes, an der Kreuzung zur Ulmer StralR3e befindet sich im Gebiet ein
Regenuberlaufoauwerk RUB4 (Abb. 7, Eintragung magenta), das uberschiissiges
Oberflachenwasser von dem ndrdlich gelegenen Baugebiet aufnimmt und gedrosselt im
Bereich der Bestandsbriicke an die Fils abgibt.

Auf Flurstiick Nr. 2073 befindet sich das Pumpwerk Filswiesen (Abb. 7. Eintragung magenta)
das fur die Schmutzwasserentsorgung des Filsgebietes mafigebliche Funktion einnimmt. Das
Schmutzwasser im Filsgebiet wird tber das Pumpwerk zum Hauptsammler in der Ulmer
Stral3e gepumpt.

Zudem quert eine Gashochdruckleitung (griine Linie) die Fils im Bereich von Flurstick Nr.
2061 vom sudlichen auf das Ufer nordlich der Fils und verlauft im Uferweg entlang der Fils
nach Osten.

LEGENDE

L Stadt /

:] Mischwasserleltung
= é E Schmutzwasserleitung
E Regenwasserleltung
A [:] Wasserieitung
StraBlenbeleuchtung
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Leltungslinlen Fremd
110 KV Frelleltung Bahnstrom
o (mit Schutzstreifen)
:] NetzeBW Gasleitung
NetzeBW Stromleltungen
(MS /NS / BL / Femmeldekabel)
[:] Telekom Leltung
E Unitymedia KabelBW Leitung
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Abbildung 7:Leitungsbestand (Verbandsbauamt Plochingen 14.02.2017

Weitere Strom- und Telekommunikationsleitungen sind im Gebiet vorhanden, die im Zuge der
StralRenverlegung groéRtenteils neu verlegt werden. Das Gebiet ist im westlichen Teil an die
Gasversorgung der NetzeBW angeschlossen.
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8 Umweltbelange

8.1 Naturschutzrechtliche Regelungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Filsgebiet-West, nérdlicher Teil* erfolgt im vereinfachten
Verfahren nach § 13a BauGB. Gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Anderung oder
Ergadnzung von Bauleitplanen im vereinfachten Verfahren eine Beeintrachtigung der in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Belange des Umweltschutzes,
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) des BauGB auszuschlieRen. Auf
die Erstellung einer ausfuhrlichen Umweltprifung mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird in
Bezug auf das Verfahren nach § 13a BauGB verzichtet.

Zur Erhebung und Bewertung der Betroffenheit dieser Belange wurde ein ,Umweltreport®, der
im Anhang beigefuigt ist, erstellt. Entsprechende Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen.

Es gelten:
- Das Vermeidungs- und Minimierungsgebot gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG
- Der allgemeine und besondere Artenschutz (88 39 ff. BNatSchG)
- Der Gebietsschutz (88 22 ff. BNatSchG)
- Der Status gesetzlich geschiitzter Biotope (8 30 BNatSchG)
- Der Schutz geschiitzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen mehrere Biotope, die nach 830 BNatSchG / 833
NatschG BW bzw. 830a LWaldG BW geschutzt sind.

.Baumhecken und Feldgehdlze an Fils sudoéstlich Plochingen” (Biotop-Nr.
172221165712)
“‘Baumhecken an StralRe und Bahnlinie dstlich Plochingen” (Biotop-Nr.
172221165713).

Weitere Schutzgebiete liegen nicht im Geltungsbereich.

Naturdenkmal

|| Flachenhaft
© Einzelgebilde
Bictop

I:I Offenlandbictopkartierung
- ‘Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

—_—
—— Banrwak

;]_U Schorwakd

Naturschutzgebiet

(.

Landschaftsschutzgebiet

=
/) FFH-Gebiet (Abfrage)

N Vogelschutzgebiet (Abfrage)

Abbildung 8: Ausschnitt Schutzgebietskulisse (LUBW, November 2023)
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Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG auszuschlieBen, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt, die im Anhang beigefugt ist (Dr. Deuschle 2022).
Die Ergebnisse und erforderliche MaRnahmen zum Artenschutz wurden in die Festsetzungen
eingearbeitet.

8.2 Boden und Hochwasser

Boden und Altlasten

Ein gebietsbezogenes Bodengutachten (“Geotechnischer Bericht Sanierungsgebiet
.Filsgebiet West” in 73207 Plochingen — Teil 3 Baugrunduntersuchung”) wurde durch das
Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie (BWU) verfasst (BWU, 2021).Vorliegend ist
ebenfalls ein Bericht zum Erkundungsstand der Altlastenverdachtsflachen im Gebiet sowie
eine Erhebung der Kampfmittel. Der Teil des Plangebiets sidlich der Fils wurde nach dem
Zweiten Weltkrieg mit Schutt aufgefllt und ist in Teilen deutlich mit polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet. Die Machtigkeiten der Auffillungen
schwanken zwischen minimal 0,65 m und maximal 4,2 m. Der darunter anstehende natirliche
Untergrund ist Auelehm, Kies sowie Schluff, Ton- und Sandstein der
Stubensandsteinschichten (Léwensteinformation) (BWU, 2021).

Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen wird aufgrund des flachen Gelandes mit relativ
geringen Aushubmengen aus dem StralRen- und Leitungsbau gerechnet. Diese werden im
Gebiet an anderer Stelle fiir Aufschiittungen wiederverwendet. Uberwiegend handelt es sich
bei der berthrten Bodenschicht nicht um gewachsenen Boden, sondern um friiher im Zuge
der kiinstlichen Modellierung des Flusslaufes aufgefillites Gelande.

‘ Wolfram Hammer
Institut fiir Hydrogeologie

und Umweltgeologie
Baugrunduntersuchungen

i Plochingen_ Fisgebret West IT;
“““Altlastverdachtsflichen
mit Luftbild 1986

Abbildung 9: Darstellung der Altlastverdachtsflachen im Plangebiet (BWU 2021)

Eine Prufung der PAK-Belastung im Bereich von 02110 AA Filsacker durch das Biro
GrundWerk im Februar 2024 kommt zu dem Ergebnis, dass die Belastung auf die
Schlackenanteile zurtickzufuihren ist, die in der anthropogenen Auffillung sehr inhomogen
verteilt sind und im Groflen und Ganzen nur relativ kleinrAumig auftreten. Die
Eluatuntersuchungen gehen davon aus, dass es durch die Mobilisierung der im Allgemeinen
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schwerldslichen und wenig mobilen PAK nicht zu einem bedeutsamen Schadstofftransfer tiber
die gesamte Sickerstrecke und damit letztendlich zu einer Beaufschlagung des Grundwassers
mit PAK kommt, sodass keine MalRnahmen zur Unterbindung des Schadstofftransfers entlang
des Wirkungspfades Boden-Grundwasser erforderlich sind.

Aus der Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Am Filswehr, Filsweg, Filsgebiet West,
Plochingen vom 31.08.2021 geht hervor, dass fir einen Teilbereich des Untersuchungsgebiets
die untersuchten Luftbilder Hinweise auf eine erhdhte potenzielle Belastung durch Kampfmittel
aus dem Zweiten Weltkrieg liefern. Es wird empfohlen, eine nahere Uberprifung der Sachlage
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungspréasidium Stuttgart) oder ein privates
autorisiertes Unternehmen ist zu veranlassen. Von Eingriffen in den Untergrund jeglicher Art
und Arbeiten, die Erschitterungen des Untergrundes verursachen ist bis zur vollstandigen
Klarung der Sachlage abzusehen.

Hochwasser

Zentral durch das Gebiet fliel3t die Fils (Gewéasser-ID 9931), ein Gewasser I. Ordnung, das
insgesamt 63 km lang ist und auf den letzten ca. 830 m das Plangebiet durchflie3t. Die Fils
mundet direkt westlich des Gebiets in den Neckar (Gewasser-1D 2345), der als Gewasser |.
Ordnung und ab dem Zusammenfluss mit der Fils als Bundeswasserstral3e eingetragen ist.

Auf beiden Seiten der Filsuferbéschung befinden sich ausgewiesene Uberflutungsflachen
(HQ10 bis HQ100 nach LUBW). Das gesamte Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich
HQextrem (LUBW) und ist damit als Hochwasserrisikogebiet einzuordnen.

A UF UT[m] WSP [m i. NHN]
10-jahrliches Hochwasser (HQ4g) - 46m 2511 m
; 50-jahrliches Hochwasser (HQg() - 57m 2522 m
/ : 100-jéhrliches Hochwasser (HQqgg) &/ 6,0 m 252,5m

Extrem Hochwasser (HQgxTtrReEM) | 7.7m 2542 m
) 7 N s

Abbildung 10: Uberschwemmungsgebiete (LUBW , Oktober 2023)

Im Zuge der Landesstudie Gewasserokologie gibt es eine Rahmenplanung zur
Filsrenaturierung, die verschiedene Maflinahmen zur Aufwertung im unteren Filslauf vorsieht.
Die Planung hat liegt auRerhalb des Geltungsbereiches keinen unmittelbaren Einfluss auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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8.3 Immissions-und Larmschutz

Eine Schalltechnische Untersuchung (Mohler + Partner — Vorentwurf, November 2023) liegt
vor und ist Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen. Es werden Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte nach DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau aufgrund der
Verkehrslarmeinwirkungen durch die nérdlich und westlich verlaufenden Bahnstrecken 4600
.Plochingen — Wernau“ und 4700 ,Plochingen — Reichenbach® sowie die malRgebenden
StralBen Bundesstrale B10 und die ErschlieBungsstralen innerhalb des Plangebiets
festgestellt. Ebenso werden aufgrund einer prognostizierten Emissionskontingentierung des
Anlagenlarms Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte nach TA-Larm festgestellt. Durch
umfangreiche Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz und der
Larmkontingentierung der Gewerbeimmissionen sind die Belange in der Planung
berucksichtigt.

Ein Geruchsgutachten wurde von Biro Méhler und Partner (Vorentwurf Marz 2024) erstellt.
Von der Klaranlage in Wernau im Siden ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans von
keinen bedenklichen Geruchsimmissionen betroffen.
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9 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

9.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Westen ein urbanes Gebiet festgesetzt (MU1-MU9), das
dem angestrebten Mischungscharakter des Gebietes gerecht wird. Es werden alle allgemein
zulassigen Nutzungen erlaubt. Da die Nutzung in der neu angedachten Mitte (MU1 und MU2)
noch nicht feststeht, bietet die Festsetzung als urbanes Gebiet die ausreichende Flexibilitat
um einen passenden Nutzer fir das Quartier zu finden.

Das vorhandene Baurecht im Osten setzt bereits ein Industriegebiet fest, das auch weiterhin
Bestand haben soll (Gl). Zwischen Industriegebiet und urbanem Gebiet ist als Puffer ein
Gewerbegebiet festgesetzt (GE1). Entlang der Bahn wird ein weiteres Gewerbegebiet
festgesetzt, in dem neben weiteren Gewerbenutzungen zukinftig eine zentrale Parkierung
errichtet werden kann (GE2).

Im MU4 befindet sich derzeit noch ein storender Gewerbebetrieb, der Bestandsschutz hat,
aber langfristig umgenutzt werden soll. Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen
konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern dadurch die Ausubung der einzelnen
zulassigen Nutzungen (vorhanden bzw. geplant) in der Umgebung nicht eingeschrankt oder
behindert werden.

In MU1 und MU2 ist in der Erdgeschosszone keine Wohnnutzung zulassig, da die Zielsetzung
eine gewerbliche Nutzung mit Besucherfrequenz zur Belebung der offentlichen Platzflache ist.

Da es sich beim Gebiet um eine Sackgasse und Aufkommen von Besucherverkehr in hoher
Frequenz vermieden werden sollen handelt werden Tankstellen grundsatzlich im gesamten
Gebiet ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten werden grundsatzlich im urbanen Gebiet ausgeschlossen, um einem
zusatzlichen Down-Grading-Effekt entgegenzuwirken. Ausnahmsweise zuldssig werden
Vergniigungsstatten im GE1, welches sich am Ubergang zum Industriegebiet befindet, wo eine
Stérung durch Vergniigungsstatten toleriert werden kann.

Im Umfeld der neuen Mitte soll in einem begrenzten Ausmall ein belebendes
Versorgungsangebot aufgebaut werden.

Eine Einzelhandelsnutzung im Umfeld der Neuen Mitte (MU1, MU2, GE2, GE3 und GE4) in
einem bestimmten Ausmald ist grundsatzlich zur Versorgung und Belebung des Gebietes
stadtebaulich erwiinscht. Auch in GE1 soll es mdglich sein, eigenproduzierte Waren verkaufen
zu koénnen.

Um allerdings Agglomerationen im Sinne von Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans
Stuttgart auszuschlieBen, wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nur
ausnahmsweise bis zu einer Gesamtverkaufsflache innerhalb des Geltungsbereiches von
maximal 800 m2 zugelassen. Die im Regionalplan verankerte Regelung der
Entfernungsregelung von 150 m wird in die Festsetzung ibernommen.

In MU6 sind aus Larmschutzgrinden zur Vermeidung ungesunder Wohnverhéltnisse keine
Wohngebaude zulassig

Generell missen aus Gesundheitsgriinden Nutzungen unter der Bahnstromleitung inklusive
Schutzstreifen die Schutz- und Vorsorgegrenzwerte fiir elektrische und magnetische Felder
einhalten, die in der 26.BImschV — vom 26.02.2016 festgelegt sind.
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9.2 Mal der baulichen Nutzung und Hohe der baulichen Anlagen

Eine Zielsetzung ist die Verdichtung des Gebietes. Die GRZ der einzelnen Gebiete variiert je
nach Art der Flachen; der angestrebten baulichen Nutzung und o6rtlichen Gegebenheiten
zwischen 0,5 und 0,8.

Die Geschossigkeit und HOhe der baulichen Anlagen orientiert sich an der
Umgebungsbebauung und wird unter dem Schutzstreifen der 110-kv-Bahnstromleitung durch
eine vom Betreiber vorgegebene maximale Zulassigkeit der Bebauung innerhalb der einzelnen
Mastfelder beschrankt. Die Hohe der baulichen Anlage variiert zwischen zweigeschossigen
und viergeschossigen Gebauden bzw. einer maximalen Hohe zwischen 8 m und 12 m. Als
Auftakt zur offentlichen Platzflache und als neue Landmarke im Quartier in der Mitte des
Quartiers wird als architektonischer Solitar ein Hochpunkt mit zwingend sieben Geschossen
(max. 21 m) festgesetzt. Die Hohenlage der Geb&ude orientiert sich am Stral3enniveau und
kann bis 0,8 m Uberschritten werden. Damit sollen Belange des Hochwasserschutzes in der
Planung berlcksichtigt werden kénnen. In Ausnahmeféllen kann auch aus Grinden des
Hochwasserschutzes eine hohere Uberschreitung zugelassen werden.

9.3 Bauweise

In den Baufeldern MU2 und MU9 sollen eine markante Solitarbebauung entstehen, daher wird
eine offene Bauweise zwingend mit Einzelgeb&uden festgesetzt.

Im Inneren des Gebietes, im Anschluss an die westlich gelegene Wohnbebauung ist die
Bebauung in offener Bauweise mit Grenzabstand vorgesehen (MU1, MU5, MU7, MU8 und
GE1).

Eine geschlossene Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand ist zur Bestandssicherung fiir den
stadtischen Baukdrper in GE4 festgesetzt. Die Bauweise wird zusatzlich durch die festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache gesteuert.

In MU6 und GE2 ist eine lickenlose Bebauung festgesetzt, um die durchgéngige
larmabschirmende Wirkung der Bebauung zu gewahrleisten.

Eine abweichende Bauweise mit dem Hauptkorper auf der d&stlichen bzw. westlichen
Grundstiicksgrenze ist im Gl zur flacheneffizienten und flexiblen Nutzung des Grundstlickes
bereits vorgegeben.

9.4 Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Das Mobilitatskonzept sieht eine gestapelte Parkierung in einem zentralen Parkdeck vor, um
nach einer Verdichtung des Gebietes noch ausreichend Freiraum zur Verfiigung zu haben,
der nicht vom ruhenden Verkehr dominiert wird. Das Parkdeck soll dem Stellplatznachweis der
anliegenden Baufeld, insbesondere der "Neuen Mitte" dienen und auch fiir Besucher zur
Verfugung stehen. Falls dennoch ein Bauherr auf eine Garage nicht verzichten will, gibt es die
Moglichkeit unter Beriicksichtigung der GRZ auf den Uberbaubaren Flachen Garagen zu
erstellen.

Da erfahrungsgemaly zusatzlich zu einer zentralen Parkierung noch Stellplatze auf den
einzelnen Baugrundstiicken benétigt werden, werden nicht Uberdachte Stellplatze auch auf
den nicht Gberbaubaren Flachen, allerdings etwas abgertckt vom StraRenraum, zugelassen.

In MUS sind entlang der Stral3e private Stellplatzflachen festgesetzt.
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Nebenanlagen werden in ihrem Volumen beschrankt, wenn Sie vom StralRenraum aus sichtbar
sind.

9.5 Verkehrsflachen

Bei den offentlichen Verkehrsflachen wird unterschieden in den Stral3enraum, der fir die
ErschlieBung des Gebietes erforderlich ist und in StralRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, auf denen Pkw-Verkehr nur eingeschrankt méglich ist, wie z.B. auf der
offentlichen Platzflache der "Neuen Mitte" die als Aufenthaltsbereich entwickelt werden soll
oder im Bereich der Unterfihrung, die nur im Bedarfsfall fir PKWs getffnet wird und ansonsten
nur fir den Ful3- und Radverkehr zur Verfiigung steht.

Eine private Verkehrsflache als Wohnweg st fur die ErschlieBung der
Wohneigentimergemeinschaft fur die Wohnbebauung im Westen festgesetzt.

Der Neubau der kommunalen Briicke Uber die Fils im Zuge des Filwegs ist Bestandteil der
StralRenverkehrsflache. Eine erste Vorplanung sieht eine Bogenbricke mit oben liegendem
Tragwerk vor. Da davon auszugehen ist, dass die Verkehrsbelastung auf der Briicke aufgrund
der Sackgassensituation relativ gering ist (Nachweis in der verkehrstechnischen
Untersuchung) Angabe der voraussichtlichen Verkehrsstarke, wird eine Mischverkehrsflache
anvisiert, um die Breite der Briicke so gering wie moglich, aber so breit wie nétig zu halten.
Die Mischverkehrsflache hat eine Fahrbahnbreite von 7,5 m, in der beidseitig im Belag eine
Spur von 1,5 m fur FuRganger markiert werden soll.

Stand der Varianten - Variante 1 - BogenbrUcke

H=2500m

6.00%

Léngsschniff 23% 43740m -6,00%
M 1:100 43,740 m

30 20 10

1.05 6.00 6.00 6.00 1.05
L.05 3.00 3.00 3.00 3.00 300 3.00 3.00 3.00 4.05

3138

3050
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Abbildung 11: Briickenvariante Vorplanung (lap, Oktober 2023)

9.6 Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Fur das anfallende Niederschlagswasser von den Verkehrs-. Hof und Dachflachen ist eine
oberflachige Retention entsprechend der Regenwasserkonzeption (Planstatt Senner, Oktober
2023) im Gebiet vorgesehen. Hierfur sind im Gebiet zum einen entlang der Uferpromenade
und auch zwischen GE1 und MU2 o6ffentliche Grinflachen als Retentionsflachen festgesetzt.
Entlang des StraRenraums und der Parkierung im Norden sind Baumpflanzungen mit
Speicherkapazitat und Verkehrsgrin mit Einstaumulden von < 30 cm vorgesehen. Die weitere
Erlauterung ergibt sich aus Abbildung 12 und dem Regenwasserkonzept (Planstatt Senner
GmbH, Februar 2025)

Vorhandene Regenwasserleitung mit Ruckhaltung auf den
Einleitpunktin die Fils A . intensiv begriinten
3 Rickhaltung im StraRenraum pachflichen f ) . . !
Einleitungin Grinmeldungin de

l Parkierungsflachen

R s it at P

iy
®»
Nutzung der  Offene groBréumigeKmeinaﬁon aus Versickerung inRiickhaltung in offenen Rickhaltungin einer
Einleitpunkte iMulden in Richtung®inerArt Baumrigole und Beeten aufdem offenen
Bestand Fils Rickhaltung in offenen Mulden Quartiersplatz und in Art Retentionslandschaft
mit gedrosselter Ableitungin  von Baumrigolen mit entlang des Uferweges
den Regenwass8ammler. Einleitung Uber die mit gedrosselter
Regenwasserleitung im Einleitung Gber
Bestand Bestandsleitung

Abbildung 12: Auszug aus dem Regenwasserkonzept (Planstatt Senner, Oktober 2023)
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Zusétzlich ist bei den ortlichen Bauvorschriften eine Dachbegriinung mit einer Substratstarke
von mindestens 10 cm vorgesehen, um bereits auf den Dachflachen den Abfluss zu
minimieren.

Fur jeden befestigten Quadratmeter Flache ist ein Retentionsvolumen von mindestens 30
Litern herzustellen. Offen Systeme, welche Versickerung und/oder Verdunstung ermdglichen,
sind geschlossenen  Systemen wie  Retentionszisternen  vorzuziehen. Wenn
Retentionszisternen zum Einsatz kommen, ist die Drossel auf 10 I/S ha einzustellen.
Brauchwassernutzung wird ausdricklich empfohlen. Hierbei sind Auflagen des
Gesundheitsamtes sind zu beachten.

9.7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Eine Schalltechnische Untersuchung (Mohler + Partner — Dezember 2024) liegt vor und ist
Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen. Zum Schutz von
Verkehrslarmeinwirkungen durch die nérdlich und westlich verlaufenden Bahnstrecken 4600
.Plochingen — Wernau“ und 4700 ,Plochingen — Reichenbach® sowie die malRgebenden
Stral3en Bundesstraf3e B10 und die Erschliel3ungsstral3en innerhalb des Plangebiets werden
passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Ebenso werden MalRhahmen zum Schutz vor
Anlagenlarm aufgrund einer prognostizierten Emissionskontingentierung festgesetzt.

In der Schalluntersuchung vorgeschlagene Schallschutzwande auf3erhalb des
Geltungsbereiches kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt und missen von externen
Baulasttragern umgesetzt werden.

Der gewerbliche Anlagenlarm wird durch eine Internationalisierungsform nach DIN 45691
bewaltigt. Emissionskontingente sind dabei nach Teilflichen und mit zonalen
Zusatzkontingenten definiert. Damit wird eine gebietsvertragliche Belastung des Gebietes
gesteuert.

Aufgrund der nahe liegenden Klaranlage Wernau wurde eine geruchstechnische
Untersuchung durchgefihrt. Geriiche wirken sich auf das Plangebiet nérdlich der Fils nicht
aus.

9.8 Griunordnung

Das Gebiet wird durch klare Grinzasuren und Baumpflanzungen gegliedert. Entlang des
StraBenraumes werden daher die Standorte der Pflanzgebote auf den 6ffentlichen Flachen
verbindlich mit einer maximalen Flexibilitat von 0,5 m festgesetzt (pfgl)

Entlang der Bahnflachen werden zusatzliche Pflanzgebote festgesetzt, um das Gebiet von
aufRen abzuschirmen. Hier kann von den festgesetzten Standorten um 3 m abgewichen
werden, da es bei diesen Baumpflanzungen vorrangig um die Eingriinung des Gebietes geht
(pfg3). Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB-Konzernrichtlinie (Ril) 882
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu beachten.

Die Standorte der Baume auf der Platzflache sind noch variabel, da die Gestaltung abhangig
ist von der detaillierten Freiflachenplanung. Mit den Pflanzgeboten soll sichergestellt werden,
dass in der Planung Baume berlcksichtigt werden (pfg2).

Aufgrund der Hohenbeschrédnkung im Bereich des Schutzstreifens unter der 110kv-
Leitungstrasse, werden in diesem Bereich auch nur kleinbleibende Badume 2. Ordnung aus der
Pflanzliste zugelassen.
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Markante Baume mit Habitatqualitéat entsprechend der Ergebnisse des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages sind als Pflanzerhalte festgesetzt.

Entlang des StralRenraumes ist Verkehrsgrin festgesetzt, welches zum einen, einen
gestalterischen Wert besitzt und fur die Attraktivitat und Sicherheit des FuR3verkehrs sorgt und
zum anderen, eine Funktion fir den Oberflachenwasserabfluss erfiillt.

Ebenso Ubernimmt die festgesetzte Griinfliche entlang der Filspromenade die Funktion der
Oberflachenretention und steigert zugleich die Aufenthaltsqualitat an der Fils.

Bei den Grunflachen nordlich der Bahn handelt es sich um naturbelassene Flachen mit
Heckenstrukturen, die teilweise als Biotop geschiitzt sind und mit einem flachenhaften
Pflanzgebot gesichert werden.

Die CEF-MaRnahmen aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden bei den
Festsetzungen entsprechend Gbernommen. Die externe Ausgleichsflache fir Eidechsen wird
im Plan markiert genauso wie der Strommast, auf dem der Turmfalke britet.

Um auch auf den privaten Grinflachen eine Durchgriinung zu garantieren, werden unter pfg4
Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

AuRRerhalb des Geltungsbereiches soll in Verbindung mit dem zentralen Platz ein Uferzugang
mit einer Uferabflachung geschaffen werden, der im Rahmen der Freiraumplanung detailliert
wird.
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Abbildung 13: Skizze Uferabflachung (Planstatt Senner, Oktober 2023)

Zur Gewabhrleistung, dass die festgesetzten AusgleichsmalBnahmen auch umgesetzt werden,
werden Vorgaben zum Monitoring in die Festsetzungen mit aufgenommen.

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten dirfen Rodungen oder Riickschnitte
der Gehdlze sowie Riickbauten von Gebauden oder Bauwerken im Plangebiet nur auf3erhalb
der Brutzeit von Végeln und auRerhalb der Hauptaktivitatszeit von Fledermausen, im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28. Februar stattfinden. Kann dies nicht eingehalten werden ist eine
Okologische Baubegleitung zu beauftragen.
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Fiar Pflanzungen in Retentionsmulden (pfg5 — Pflanzliste 5) und Pflanzungen im Uferbereich
(Pflanzliste 6) sind die festgesetzten Pflanzlisten zu bertcksichtigen.

9.9 Leitungsrechte

Die bestehende 110 kV Bahnstromleitung, die das Gebiet Uberspannt wird durch mit seiner
Trasse und Schutzstreifen (30 m beidseits der Leitungsachse) als Leitungsrecht im Bestand
gesichert. Es gelten besondere Auflagen insbesondere zur zulassigen Hohe der Bebauung.
Zusétzlich werden Leitungsrechte zur Sicherung unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen
festgesetzt.
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10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Gestaltung

Bei der Dachform wird aus gestalterischen Grinden und aufgrund der mdglichen
Oberflachenabflussminimierung einheitlich fir das gesamte Gebiet Flachdach und
flachgeneigte Pultdacher festgesetzt.

Bei der Dachbegriinung wird daher auch ein Mindestmal? fir die Substratstéarke festgesetzt
und ein Mindestanteil an Dachbegriinung, falls die Dachflachen als Terrassen genutzt werden
sollen. Eine Dachbegriinung schlief3t die gleichzeitige Nutzung von Photovoltaik nicht aus.

Aus 0©kologischen, klimatischen und gestalterischen Grinden muss bei der
Fassadengestaltung ein Anteil von 30 % der Fassade begrint werden. Eine Pflanzliste mit
geeigneten Pflanzen ist im Anhang enthalten.

Bei der Fenstergestaltung, insbesondere wenn in den Fenstern Grinflachen gespiegelt
werden, ist ab einer GréRe von mindestens 3 m? zusammenliegender Fensterflache eine
entsprechende Verglasung zum Schutz vor Vogelschlag auszufihren.

Da das Quartier direkt an die geschutzte Uferzone der Fils anschlief3t, ist es umso wichtiger
lichtempfindliche Arten mit entsprechenden Vorkehrungen zur Beleuchtung zu schiitzen. Dies
gilt auch fur Werbeanlagen, die zusatzlich auch im Hinblick auf die &sthetische Wirkung des
Gebietes in ihrer Ausfiihrung und Zulassigkeit eingeschrankt werden.

Bei der Gestaltung von unbebauten Flachen ist aus Grinden des Bodenschutzes auf eine
wasserdurchlassige Ausfuhrung zu achten. Schottergarten werden aufgrund ihres geringen
Okologischen Wertes und aus gestalterischen Grinden im Gebiet nicht zugelassen.

Intensiv. befahrene  Flachen, Arbeits-, Umschlag- und Lagerflachen, die
grundwassergefahrdende Stoffe behandeln und verarbeiten, missen allerdings aus Grinden
des Grundwasserschutzes wasserundurchlassig befestigt werden.

Aus Grunden der Transparenz und 6kologischen Grinden sind nur offene oder lebendige
Einfriedungen mit einer Hohenbeschrankung zugelassen. Da es sich auch um
Gewerbegrundstiicke handelt, sind offene Zaune wie z.B. Maschendraht zur Abgrenzung des
Betriebsgelandes erlaubt. Die Kleintierdurchlassigkeit ist zu beachten

10.2 Reduzierung der Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird im Gebiet reduziert, da aufgrund der Nahe zum Bahnhof und
zur Bushaltestelle ein alternatives Angebot zum PKW vorhanden ist. Die direkte Anbindung an
den Filstalradweg und in Zukunft an die Radschnellverbindung RS4 erganzt die alternative
verkehrliche Anbindung. Ein Sharing-System im Gebiet sollte das Angebot in Zukunft
erganzen.

Das durchmischte Angebot an Wohnungen und Arbeitsplatzen im Gebiet soll zudem dazu
beitragen, dass Beschaftigte oder Betriebsfiihrer sowohl im Gebiet wohnen als auch sich
erholen kdnnen. Hierflir sorgt auch ein hochwertiger Freiraum mit Naherholungsqualitat.

Um den ruhenden Verkehr zu bliindeln, wird ein zentrales Parkdeck in der Gewerbeflache GE2
anvisiert, in dem mindestens 100 Stellplatze hergestellt werden missen, um die erforderliche
Stellplatzverpflichtung au3erhalb des Baugrundstiickes nachzuweisen.

Um den Radverkehr zu fordern, gibt es eine Verpflichtung zur Herstellung von Radstellplatzen.
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11 Verwirklichung der Planung

Die Planung und Umsetzung werden im Zuge der stadtebaulichen Sanierungsmalfinahmen
aus Mitteln der Stadtebauforderung finanziert. Die Umsetzung der gesamten
Sanierungsmafinahme ist bis Ende 2029 angestrebt. Fir verschiedene Flachen gibt es bereits
Anfragen von Interessenten. Wesentliche Flachen der Neuordnung befinden sich bereits in
kommunalem Eigentum. Zur Umsetzung der Planung ist dennoch in Teilbereichen die

Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentimer erforderlich.

12 Flachenbilanz

»Filsgebiet-West, nordlich der Fils“ Flache in m2 %tualer
Baugebiete 27.120 60,83 %
Urbane Gebiete 12.450 45,90 %
Gewerbegebiete 8.495 31,32 %
Industriegebiete 6.173 22,78 %
Verkehrsflache 12.810 28,75 %
Stral3en 5.359 42 %
Verkehrsberuhigter Bereich 40 0,30 %
Offentliche Parkflache 995 7,76 %
Geh- und Radweg 1.234 9,62 %
FuRgangerbereich 3.045 23,78 %
Platz 1.757 13,72 %
Verkehrsgriin 80 0,62%
o™
Grunflache 3.815 8,55%
Davon Offentliche Griinflache 3.335 87,42%
Offentﬂlich Grinflachen, Zweckbestimmungen 480 12.58%
Uferbdschung

Gewasser 445 1,00%
Versorgungsflachen 390 0,87%
Gesamtsumme Geltungsbereich 44580 100,00 %

Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen / Planstatt Senner GmbH  XX.XX.XXXX
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Anlagen

Umweltreport, Planstatt Senner GmbH, Januar 2025

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Relevanzprifung, Kartierbericht, saP), Dr.
Deuschle September 2022

Geotechnischer Bericht, Dr. Honig November 2021

Altlasten Erkundungsstand, BWU November 2021

Kampfmittelauswertung, BWU August 2021

Regenwasserkonzept Erlauterungsbericht, Planstatt Senner Oktober 2023
Verkehrstechnische Untersuchung (Prasentation), Karajan Ingenieure Oktober 2023
Untersuchungen zu einer PAK-Belastung in einem Teilbereich des
Sanierungsgebietes ,Filsgebiet West® in Plochingen, GrundWerk Februar 2024
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