Stadt Plochingen

Landkreis Esslingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

»Filsgebiet-West, nordlich der Fils*

E. Begrundung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Entwurf
Stand: 28.07.2026



Stadt Plochingen Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften “Filsgebiet West, nérdlich der Fils* Begriindung
Planstatt Senner GmbH Entwurf
Begrundung
Projekt: Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Filsgebiet-West,
ndrdlich der Fils®
Auftraggeber: Stadt Plochingen
vertreten durch
GVV Verbandsbauamt Plochingen
SG Stadtplanung und Umwelt
Schulstral’e 5-7
73207 Plochingen
Projektbearbeitung: Planstatt Senner GmbH

Landschaftsarchitektur | Umweltplanung | Stadtentwicklung
Johann Senner Dipl. Ing. (FH), Freier Landschaftsarchitekt

Regine Guglielmo, M.Sc. Geografie und Stadtplanung
Bahareh Heydari, Dr.-Ing. Stadtplanung und Stadtgestaltung

Projekt-Nummer: 5465 b

Breitlestralle 21

88662 Uberlingen, Deutschland
Tel.: 07551 /9199-0

Fax: 07551 /9199-29
info@planstatt-senner.de
www.planstatt-senner.de



Stadt Plochingen Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften “Filsgebiet West, nérdlich der Fils* Begriindung
Planstatt Senner GmbH Entwurf

1 Lage und Beschreibung des Plangebiets

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet ist ein Bestandsgebiet, das im Zuge der Neuordnung gezielt weiterentwickelt
und effizienter genutzt werden soll. Zahlreiche Rahmenbedingungen wie bestehende Strallen
und Wege, vorhandene Gebaude sowie Infrastruktureinrichtungen schranken grol3flachige
Schutzmalnahmen, etwa durch Gelandeauffillungen, ein.

Das Gebiet des Bebauungsplans umfasst wesentliche Bereiche des nérdlichen Teils des
Sanierungsgebietes ,Erneuerung Filsgebiet West“, das sich im Stdosten der Stadt Plochingen
befindet. Das Sanierungsgebiet liegt nérdlich der Bundesstralie 10, ca. 100 m dstlich des
Neckars und schliefl3t direkt an die beiden Bahntrassen Plochingen-Tubingen (begrenzt das
Plangebiet im Westen) und Plochingen-Goéppingen (begrenzt das Plangebiet im Norden) an.
Nordwestlich der Bahntrasse schlief3t der Siedlungskoérper von Plochingen an. Im Osten des
Plangebiets beginnt unmittelbar ein Gewerbegebiet. Die Fils flieRt auf einer Lange 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 umsaumt von mehreren mittelalten Baumen. Daran anschliel3end befinden
sich einige Mehrfamilienhduser umgeben von Stellplatzen fir PKWs sowie einigen
Grinflachen. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weitere mehrgeschossige
Wohngebaude im Westen, Lagerflachen und Gewerbehallen im Osten. In der Mitte des
Gebietes befindet sich ein Vereinsheim und zwei dreigeschossige Neubauten, die fur die
Unterbringung von Fluchtlingen errichtet wurden. Am nérdlichen Rande des Plangebiets,
zwischen Bahntrasse und der Stral3e “Am Filswehr” befinden sich geschotterte Parkplatze, die
auch von Lkws genutzt werden.

Die Neuordnung des Plangebiets berticksichtigt die Hochwassergefahrdung durch die Fils.
Bisher war das Plangebiet nur Uberwiegend als HQextrem eingestuft, doch aufgrund der
Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarten entlang der Fils liegt das Plangebiet jetzt in
Teilbereichen im 100-jahrlichem Hochwasser (HQ100) und ist in den ubrigen Teilbereichen
vom Extremhochwasser betroffen. Hochwasserschutzbelange sind in die Planung
eingeflossen und werden bei der weiteren Objektplanung der Stral’en-, Bricken- und
Freiraumgestaltung berlcksichtigt. Sie werden durch die Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben (§29 WG BW sowie § 78 WHG) und die naturnahe Gestaltung der
Gewasserrandstreifen gesichert.
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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 nérdlich der Fils hat eine FlachengroRe von ca. 4,46-ha—4,22 ha
O . P

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Filsgebiet West, nérdlich der Fils* (Stand 28.07.2026)

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 818, 817 (zum Teil), 821 (zum Teil), 825, 824,
820/3, 817(zum Teil), 2022 (zum Teil), 2024, 2026, 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). Die
Flurstiicke 2055, 2152, 2027, 2147/2 und 2036/1 sind nicht mehr Teil des Geltungsbereichs.

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 mit Beschluss vom
11.02.2025 im Osten erweitert, um die Lage der geplanten Radschnellwegbricke
mitaufzunehmen. Der Gemeinderat hat am 29.06.2026 beschlossen, dass die
Radschnellwegbricke nicht mehr Bestandteil der kommunalen Brickenbaukonzeption ist, die
einen vorgezogenen Neubau als temporare Zufahrt wahrend der Bauzeit der westlichen
kommunalen Bricke vorsah. Die Grundlage zur Festsetzung fur eine Radweguberfihrung
uber die Fils im Bebauungsplan wurde daher vom Gemeinderat nicht mehr gesehen. Daher
reduziert sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder auf seine urspringliche
Abgrenzung aus dem Jahr 2021. Der erneute Aufstellungsbeschluss wurde am 28.07.2026
gefasst.

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

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die bauliche Nachverdichtung und die
Wiedernutzung von Flachen im Innenbereich geférdert. Als MalRnahme der Innenentwicklung
erflllt der Bebauungsplan daher die Voraussetzungen nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Zusammen mit dem zuklnftig noch anstehenden
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Teilbereich sldlich der Fils ware der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache fir die beiden
Bebauungsplane tberschritten worden und eine Vorprifung der Umweltauswirkungen ware
erforderlich gewesen.

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

3 Erfordernis der Planung

Das Filsgebiet West zeichnet sich aus durch seine Vielfalt. Im Dreieck zwischen B 10 und
Bahnlinien Stuttgart -Ulm und Stuttgart — Tulbingen 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 Stralienlinien Defizite in der
Anbindung an den Ubrigen Siedlungskdrper.

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 Qualitdtsaufwertung des
Wohnstandortes, die Neustrukturierung der Gewerbebereiche.

Dabei soll die ErschlieBung und Parkierung neu geordnet werden. Die bestehende,
kommunale Bricke Uber die Fils muss erneuert werden. Zudem ist die gestalterische und
Okologische Aufwertung der Fils und der Uferzone eine Chance den Fluss im Stadtraum von
Plochingen erlebbar zu machen. Neben den Qualitdten des Flusslaufes der Fils gilt es auch
mit dessen Hochwassergefahren umzugehen. Das Quartier soll insgesamt durch Ma3nahmen
der Klimaanpassung zukunftsfahig gestaltet werden. Um die geplante Neuordnung
planungsrechtlich und bauordnungsrechtlich zu sichern, wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Das Verfahren ,Filsgebiet-West, noérdlich der Fils® ist der noérdliche Teil von zwei
Bebauungsplanverfahren, die im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung im Filsgebiet-West
durchgeflihrt 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 zunéchst die
Bereiche nordlich der Fils mit der Neuordnung von Baugrundstiicken, Erschlieungs- und
Freiflachen sowie dem Bau der beiden-kommunalen Filsbricken ansteht.
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4 Einfligung 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
Siedlungstatigkeit innerhalb des Mittelbereiches Esslingen.

Gemal Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans von 2009 (Verband Region
Stuttgart, 2009) ist das Plangebiet als “Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” und
“Siedlungsflache Industrie und Gewerbe” sowie FlieRgewasser Fils eingetragen. Aulierdem
verlauft durch das Gebiet eine Ferngasleitung. Im Norden und Westen sind die bereits
erwahnten Trassen fur Schienenverkehr dargestellt. Der Planbereich liegt auferhalb von
Standorten fir zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte.

T R Al S B SRV LS A AT "\
Abbildung 3. Auszug aus dem Regionalplan Stuttgart (Verband Region Stuttgart, 2009) mit ungefahrer Lage des
Plangebietes (griin), Karte o. M.

4.2 Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes

Fir die Stadt Plochingen bestent  ein Flachennutzungsplan  fir  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 Bauflache (Ml & GE) sowie die Fils als
Wasserflache  ausgewiesen. Durch das  Gebiet verlauft eine  elektrische
Hochspannungsfreileitung. Aufierdem 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

Far den ndrdlichen Bereich besteht bereits verbindliches Baurecht durch folgende
Bebauungsplane:

e Bebauungsplan ,Industriegebiet Untere Fils“ vom 16.10.1964
e Bebauungsplan Filsweg vom 06.08.1965
e Bebauungsplan ,Mihlgarten — Ganswasen“ vom 12.05.1961

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Filsgebiet-West, nérdlich der Fils“ werden die
bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans aulder Kraft gesetzt.



Stadt Plochingen Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften “Filsgebiet West, nérdlich der Fils* Begriindung
Planstatt Senner GmbH Entwurf

5 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein lebendiges und gemischtes Quartier geschaffen werden. Das Gebiet soll nachverdichtet
und in baulicher und funktionaler Struktur gegliedert werden. Angestrebt sind sowohl
Gewerbeflachen fiir Produktion und Flachen fur Dienstleister als auch Flachen zum Wohnen,
soziokulturelle Nutzungen und neuen Freirdumen. Die Erschlielung soll neu geordnet und
attraktive Wegebeziehungen flur alle Mobilitdtsarten mit Einbeziehung der Qualitaten des
Flusslaufes der Fils hergestellt werden. Der Bebauungsplan legt auch die baurechtliche
Grundlage fur den angestrebten Brickenbau.

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

Zusatzlich gliedern die Baumpakete den StraRenraum und das Erscheinungsbild des
Quartiers. Eine offentliche 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 flr Besucher werden und das Image des Gebietes aufwerten. Zudem soll
eine zentrale Parkierung dafir sorgen, dass das Gebiet nicht durch den ruhenden Verkehr
dominiert wird und Flachen effizient und qualitativ fir Bebauung und Freirdume genutzt
werden kdnnen.

6 Stadtebauliches Konzept

Die Nutzungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes orientiert sich an den
Bestandsvoraussetzungen. Nordlich 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 einem Sonderbaustein direkt an der Fils
eine ,Neue Mitte“ entstehen. Mit einer attraktiven Nutzung sollte eine 6ffentliche Frequenz
erzeugen, die das Gebiet interessant macht und dem Gebiet ein neues Image gibt.
Beispielsweise kann eine Gastronomie / Biergarten an der Fils kann sowohl zu Mittagspause
einladen, Radfahrer auf dem Filstalradweg kdnnen eine Pause einlegen und Anwohner und
Beschaftigte finden einen Treffpunkt im Quartier.

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
kdnnen keine Wohnraume platziert werden. Im weiteren Verfahren ist die endgultige
Nutzungsstruktur noch abhangig 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
Fluchtlingsunterkinfte erfolgt und soll in einer ahnlichen Kubatur mit einer Mischnutzung
weiterverfolgt werden.

Die neue Mitte soll mit einem 7-geschosssigen, begrinten Hochpunkt, dem ,Filsturm®, einen
neuen architektonischen Akzent als Landmarke erhalten. Der Gbrige Gebaudekomplex der
neuen Mitte flgt sich in die 06stlich anschlieRenden groflen Gebaudestrukturen der
Gewerbebetriebe ein.

Die neue Mitte wird zum Herz des Quartiers. Eine grof3zigige begriinte Platzflache, die auch
zur Retention von Oberflachenwasser im Gebiet dient, geht Uiber in eine gestaltete Uferzone
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 sudexponierten 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 Aufenthaltsqualitdt an der Fils mit
Aufwertung der Wohn- und Arbeitsumgebung wird angestrebt.

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

Die neuen Gebaude sollen begriinte Flach- oder Pultdacher erhalten, um Regenwasser im
Gebiet zurickzuhalten.
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7 ErschlieBung

7.1 7.1 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieRung des Gebietes durch Kfz-Verkehr erfolgt von der Ulmer Stral3e Uber die
Filsallee durch die "groRe" Bahnunterfiihrung und die StralRe Am Filswehr von Osten ins
Gebiet. Der Filsweg erschlie3t das Plangebiet im weiteren Verlauf sozusagen als Sackgasse.
Der Filsweg fuhrt weiter Uber die neue Briicke auf die Siidseite der Fils und endet in einer
Wendeschleife. Die aktuelle Verkehrsflache der ,kleinen® Unterfliihrung des Filsweges soll in
Zukunft zur Verkehrssicherheit mit einem 2 m breiten Gehweg von der Fahrbahn getrennt
werden. Fur die Fahrbahn in der Unterfihrung verbleibt damit nur noch eine Breite von
maximal 4 m und ist damit nicht mehr ausreichend flr Gegenverkehr (Kfz-Verkehr) und es wird
eine Verkehrsregelung per Lichtsignalanlage angestrebt. Dadurch wird auf beiden Seiten der
Unterflhrung eine Aufweitung fur die Aufstellflachen der wartenden PKWs erforderlich. Ein
Ausgleich zwischen den Belangen einer verkehrssicheren Flhrung des Ful3- und Radverkehrs
sowie den Belangen der Anbindung des motorisierten Individualverkehrs wird dadurch
hergestellt. Dabei wurde das Verkehrsaufkommen berlcksichtigt, das in Folge der
Gebietsentwicklung zuklnftig zu erwarten ist. Die in vorherigen Entwurfsfassungen
bevorzugte Bevorrechtigung fir den Geh- und Radverkehr mit Sperrung fir den Kfz-Verkehr
wurde im Zuge der Abwagung wieder verworfen.

Die in Betracht gezogenen Varianten der Verkehrsabwicklung im Bereich der Unterfihrung
wurden verkehrstechnisch Gberprift. Die Prifung liegt der Begrindung in der Anlage bei.

nach Suden im Bereich der Unterflihrung wird zum einen dle Hochwassersituation entscharft,

die-Ubersichtlichkeit-derVerkehrsfihrung—verbessert-und zum anderen zusatzliche Flache

entlang der Bahngleise im Norden geschaffen.

Ebenfalls wird im Geltungsbereich ein Korridor fir den Ersatzneubau der kommunalen
Filsbriicke sewie—des—Neubaus—fir—die—Radschnellwegbriicke—eingeplant. Die Lage der
kommunalen Briicke im westlichen Plangebiet ist bereits durch die bisherige Objektplanung in
der ErschlieRung und Bruckenbauwerk vorgepruft und Ilegt im blsher vorgesehenen
Geltungsberelch —oek
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7.1.2 Ruhender Verkehr

Die Parkierung nordlich der Unterfihrung wird neu geordnet. Auch entlang der Strale Am
Filswehr und entlang des Filsweges soll es ein geordnetes Parkierungssystem mit
Parkbuchten geben, das durch regelmaRige Baumpflanzungen unterbrochen wird. Eine klare
Baumreihe gibt somit dem StralRenraum Ordnung und Struktur. Parkierung auf der
Stralienverkehrsflache ist nicht vorgesehen.

Um ausreichend Parkplatze flr die Nachverdichtung im Gebiet und auch fir die offentlich
angedachte Nutzung in der Mitte bereitstellen zu kbénnen, ohne wertvolle Flache zu verlieren,
sollen die Stellplatze in einem Parkdeck im Norden entlang der Bahn, das auch als Larmschutz
fungiert, gestapelt werden. Des Weiteren ist der Stellplatzbedarf der Anlieger auf den
Baugrundstuicken unterzubringen.

7.1.3 FuB- und Radverkehr

Die Innenstadt kann in 20 Minuten fuBlaufig zum einen Uber den Bruckenwasen und entlang
des Neckars erreicht werden oder zum anderen Uber die Uimer Strae und die Neckarstral3e.
Durchgangige strallenbegleitende Gehwege entlang der Strallenzige sichern die fulllaufige
verkehrssichere Anbindung. Durch die Bahnunterfiihrung zwischen Ulmer Strale und Filsweg
wird zur Verbesserung der Verkehrssicherheit ebenfalls ein separater Gehweg erganzt.

Auch mit dem Fahrrad ist die Innenstadt in 8 Minuten erreichbar. Durch das Gebiet flhrt der
Filstalradweg (RadNetz BW Hauptverbindung). Uber die geplante Erschliefungsstruktur wird
der Radweg durch das Gebiet gefihrt.

Eu&und—Radveerhr—m—Zukuﬂ#attrakwePuﬂd—s&hereF ZW|schen Fllsbrucke und der StraBe
Am Filswehr soll zudem eine Uferpromenade mit Aufenthaltsbereichen entstehen, die es auch
erlaubt, die Fils zu erleben.

Die geplante Radschnellverbindung RS4 des Landes wird Uber das Erschlielungssystem im
Filsgebiet fur den Radverkehr angebunden.-Bie-Straltenbreite-und-Zufahrbarkeit-ist-fureine

cieeldbiefabinduns crcanloot

7.1.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der stadtische Bahnhof ist mit dem Fahrrad in 8 Minuten und zu Ful? in 20 Minuten erreichbar.
Im Einzugsbereich des Gebiets liegt die Bushaltestelle an der Ulmer Stralle mit bis zu funf
Fahrten die Stunde Richtung Plochinger Innenstadt. AuRerdem bietet die Busverbindung
Uberregionale Anbindung nach Reichenbach, Lichtenwald, Schorndorf und Hochdorf. Die
Anbindung der Bushaltestelle Ulmer StralRe fir den FuRverkehr wird mit-derBevorrechtigung
for-denFulverkehr—durch die geplante durchgangige Wegeverbindung in der Attraktivitat
gestarkt.

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 Gberspannt optisch mit ihren Stahlgittermasten auf den Flurstiicken
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 Strale befindet sich im Gebiet ein
Regeniiberlaufbauwerk RUB4 (Abb. 7, Eintragung magenta), das (berschiissiges
Oberflachenwasser von dem noérdlich gelegenen Baugebiet aufnimmt und gedrosselt im
Bereich der Bestandsbriicke an die Fils abgibt.

Auf Flurstick Nr. 2073 befindet sich das Pumpwerk Filswiesen (Abb. 7. Eintragung magenta)
das fir die Schmutzwasserentsorgung des Filsgebietes malgebliche Funktion einnimmt. Das
Schmutzwasser im Filsgebiet wird Uber das Pumpwerk zum Hauptsammler in der Ulmer
Stralde gepumpt.

Zudem quert eine Gashochdruckleitung (grine Linie) die Fils im Bereich von Flurstick Nr.
2061 vom suidlichen auf das Ufer nérdlich der Fils und verlauft im Uferweg entlang der Fils
nach Osten.
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Abbildung 7:Leitungsbestand (Verbandsbauamt Plochingen 14.02.2017

Weitere Strom- und Telekommunikationsleitungen sind im Gebiet vorhanden, die im Zuge der
Stralienverlegung groRtenteils 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, nordlicher Teil* erfolgt im vereinfachten
bzw. beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB st bei
der Anderung oder Ergédnzung von Bauleitplanen im vereinfachten Verfahren eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Belange
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) des
BauGB auszuschliefden. Auf die Erstellung einer ausflihrlichen 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 beigeflgt 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 (§§ 39 ff. BNatSchG)
- Der Gebietsschutz (§§ 22 ff. BNatSchG)
- Der Status gesetzlich geschutzter Biotope (§ 30 BNatSchG)
- Der Schutz geschuitzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen mehrere Biotope, die nach §30 BNatSchG / §33
NatschG BW bzw. §30a LWaldG BW geschutzt sind.

.Baumhecken und Feldgehdlze an Fils suddstlich Plochingen” (Biotop-Nr.
172221165712)
‘Baumhecken an StralRe und Bahnlinie 6stlich Plochingen” (Biotop-Nr.
172221165713).

Weitere Schutzgebiete liegen nicht im Geltungsbereich.

Naturdenkmal

| | Flachenhaft
Q Einzelgebilde
Biotop

r_—_l Offenlandbictepkartierung
- Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

] Bannwaki

1] senonwaid

Naturschutzgebiet

(=

Landschaftsschutzgebiet

]
/] FFH-Gebiet (Abfrage)

w Vogelschutzgebiet (Abfrage)

Abbildung 8: Ausschnitt Schutzgebietskulisse (LUBW, November 2023)
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Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG auszuschlieRen, wurde nach einer
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung und einer tierdkologischen Erhebung eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt, die im Anhang beigefigt ist (Dr. Deuschle 2022).
Die Ergebnisse und erforderliche Mallnahmen zum Artenschutz wurden in die Festsetzungen
eingearbeitet.

8.2 Boden, Gewasser 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 sudlich der Fils wurde nach dem
Zweiten Weltkrieg mit Schutt aufgefillt und ist in Teilen deutlich mit polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet. Die Machtigkeiten der Auffullungen
schwanken zwischen minimal 0,65 m und maximal 4,2 m. Der darunter anstehende naturliche
Untergrund ist Auelehm, Kies sowie Schluff, Ton- und Sandstein der
Stubensandsteinschichten (Léwensteinformation) (BWU, 2021).

Im Zuge der Erschlieungsmallinahmen wird aufgrund des flachen Gelandes mit relativ
geringen Aushubmengen aus dem Stral3en- und Leitungsbau gerechnet. Diese werden im
Gebiet an anderer Stelle fur Aufschittungen wiederverwendet. Uberwiegend handelt es sich
bei der berthrten Bodenschicht nicht um gewachsenen Boden, sondern um friher im Zuge
der kunstlichen Modellierung des Flusslaufes aufgefulltes Gelande.

TN b
\\ B
\E

Dr. Joachim Honig
Institut fiir Hydrogeologie Dr. Marius Schiinke

und Umweltgeologie "
Baugrunduntersuchungen

~ Ploctungen._ Fisgebret West I"‘?
“““Altlastverdachtsflichen
mit Luftbild 1986

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

Eine Prifung der PAK-Belastung im Bereich von 02110 AA Filsdcker durch das Buro
GrundWerk im Februar 2024 kommt zu dem Ergebnis, dass die Belastung auf die
Schlackenanteile zurlickzuflihren ist, die in der anthropogenen Aufflllung sehr inhomogen
verteilt sind und im GrolRen und Ganzen nur relativ kleinrdumig auftreten. Die
Eluatuntersuchungen gehen davon aus, dass es durch die Mobilisierung der im Allgemeinen
schwerléslichen und wenig mobilen PAK nicht zu einem bedeutsamen Schadstofftransfer Gber
die gesamte Sickerstrecke und damit letztendlich zu einer Beaufschlagung des Grundwassers
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mit PAK kommt, sodass keine Malinahmen 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 erhéhte potenzielle Belastung durch Kampfmittel
aus dem Zweiten Weltkrieg liefern. Es wird empfohlen, eine ndhere Uberpriifung der Sachlage
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium 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.

Gewasserschutz

Zentral durch das Plangebiet flie3t die Fils (Gewasser-ID 9931), ein Gewasser |. Ordnung mit
einer Gesamtlange von 63 km, das hier auf einer Strecke von ca. 830 m verlauft. Direkt
westlich anschlielend miindet sie in den Neckar (Gewasser-ID 2345), der ab diesem
Zusammenfluss als Bundeswasserstralle eingetragen ist.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben des § 29 WG BW wird im Bereich ,Ganswasen® ein
10 m breiter, im innerstadtischen Bereich ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen zur
Verbesserung der Qualitadt des Gewassers von Bebauung freigehalten.

Hochwasser

Aufgrund der Lage in der Talaue besteht eine grundsatzliche Hochwassergefahrdung. Auf
beiden Seiten der Filsuferbdschung befinden sich ausgewiesene Uberflutungsflachen (HQ10
bis HQ100 nach LUBW). Das gesamte Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich HQextrem
(LUBW) und ist damit als Hochwasserrisikogebiet einzuordnen.

Mit der aktuellen Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarten an der Fils (Veroffentlichung
29.05.2026) ergeben sich neue wasserwirtschaftiche Rahmenbedingungen fir das
Plangebiet. Die vom HQ100neu uberfluteten Bereiche vergréfern sich. Dadurch liegen die
geplanten Baufenster in den laufenden Bebauungsplanverfahren ,Filsgebiet-West, nérdlich
der Fils“ sowie ,Filsgebiet-West, stdlich der Fils* teilweise innerhalb der HQ100neu-Flachen
und sind somit als Uberschwemmungsgebiet gemaR den Regelungen aus § 65 Wassergesetz
BW einzustufen.
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Abbildung 10: Uberschwemmungsgebiet HQ100 — Stand Mai 2026 — Landratsamt Esslingen

Der Hochwasserschutz nimmt daher innerhalb der Planung eine zentrale Rolle ein. Die
Planung berucksichtigt die aktualisierten Hochwasserwerte und reagiert auf die veranderten
Anforderungen insbesondere durch Anpassungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster), der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die teilweise Verlegung des
Filsweges, Gelandeanhebungen und Aufschittungen in Teilbereichen. Hierdurch werden
hochwasserangepasste Bauweisen ermdglicht und die Auswirkungen auf den Retentionsraum
minimiert. Aufgrund des erforderlichen Ersatzneubaus der kommunalen Filsbriicke kann der
Durchflussvolumen gegenlber der Bestandsbriicke erhéht werden. Eine gewisse Entlastung
der Anlieger im Oberwasser wird so erreicht.
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Abbildung 11: Darstellung der HQ100neu-Uberflutungsflachen (Mai 2026) mit Anpassung der (berbaubaren
Grundsticksflachen und Darstellung des Planbereichs (grtin) fir den Retentionsausgleich auf Flurstiick Nr. 2036/1

Aufgrund der Regelung in § 78 WHG ist die Bebauung in Uberschwemmungsgebieten nur
unter Auflagen und Einzelgenehmigungen mdglich. Eine Auflage ist der Ausgleich von
Wasservolumen, das durch Bebauung oder Aufschittung im Baugebiet verdrangt wird.

Eine erste Uberschlagige Ermittlung der vom HQ100neu betroffenen Bereiche durch das Buro
ProAqua (April 2026) kommt zu einem erforderlichen Retentionsraumausgleich von ca. 2.500
m? fur den ndrdlichen Bereich sowie ca. 4.000 m?® fur den stdlichen Bereich.

Zur Schaffung zusatzlichen Retentionsraums ist vorgesehen, die Fils im Bereich des
Flurstiicks Nr. 2036/1 aufzuweiten und zu renaturieren. Das Grundstick ist im kommunalem
Eigentum und durch seine Lage direkt an der Fils und der verfigbaren Flachengrolle geeignet,
einen zentralen Retentionsausgleich fur das im Baugebiet verdrangte Wasservolumen
herzustellen. Das Flurstick ist zur Zeit noch durch den Kleintierzichterverein Plochingen
genutzt, aufgrund des offentlichen Interesses der Gebietsentwicklung wird dem Projekt des
Retentionsausgleiches jedoch Vorrang eingerdumt.

Die MalRnahme ist bereits Bestandteil der Landesstudie Gewasser fir Gewasser |. Ordnung.
Neben der Schaffung zusatzlicher Retentionsraume soll die Fils im betreffenden Abschnitt
zugleich als Gewasserlebensraum o6kologisch aufgewertet werden. Nach einer ersten
Abschatzung des Blros ProAqua (Februar 2026) kann durch die geplante Aufweitung der Fils
und die gewasserdkologische Mallnahme auf einer Lange von ca. 150 m ein
Retentionsraumausgleich von ca. 7.800 m*® geschaffen werden. Damit kann der erforderliche
Retentionsraumausgleich vollstandig nachgewiesen werden.

8.3 Immissions- und Larmschutz

Eine Schalltechnische Untersuchung (Mohler + Partner vom 12.12.2024) 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 malgebenden
StraBen Bundesstralle 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 Blro Méhler und Partner (Vorentwurf Marz 2024) erstellt.
Von der Klaranlage in Wernau im Siden ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans von
keinen bedenklichen Geruchsimmissionen betroffen.

9 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

9.1 Art der 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)
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noch nicht feststeht, bietet die Festsetzung als urbanes Gebiet die ausreichende Flexibilitat
um einen passenden Nutzer fir das Quartier zu finden.

Daneben ist die Festsetzung des Urbanen Gebietes geeignet eine Ilebendige
Nutzungsmischung Gewerbenutzung mit beigemischter Wohnnutzung innerhalb der
gegebenen Immissionsbelastung zu entwickeln. Das Urbane Gebiet stellt damit die Bricke
zwischen der reinen Wohnnutzung im Westen und der reinen Gewerbenutzung im Osten dar.

Zur Steuerung moglicher Einzelhandelsentwicklungen werden die Vorgaben des
Regionalplans Stuttgart (Plansatz 2.4.3.2.8 Z) zur Vermeidung von schadlichen
Einzelhandelsagglomerationen berUcksichtigt. Danach werden Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet nur in einem raumlich und quantitativ begrenzten Umfang zugelassen.

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, GE3 und GE4). Damit wird ein Angebot fur eine weitere
gewerbliche Entwicklung im Filsgebiet geschaffen. Entlang der Bahn wird ein weiteres
Gewerbegebiet festgesetzt, in dem neben weiteren Gewerbenutzungen zuklnftig eine
zentrale Parkierung errichtet werden kann (GE2).

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

In MU1 und MU2 ist in der Erdgeschosszone keine Wohnnutzung zuldssig, da die Zielsetzung
eine gewerbliche Nutzung mit Besucherfrequenz zur Belebung der 6ffentlichen Platzflache
darstellt ist.

Da es sich beim Gebiet um eine Sackgasse handelt und ein hohes Aufkommen von
Besucherverkehr in-heher-Freguenz vermieden werden soller handelt-, werden Tankstellen
grundsatzlich im gesamten Gebiet ausgeschlossen.

Vergnlgungsstatten werden grundsatzlich im urbanen Gebiet ausgeschlossen, um einem
zusatzlichen Down-Grading-Effekt entgegenzuwirken. Ausnahmsweise zuldssig werden
Vergniigungsstatten im GE 1, welches sich am Ubergang zum Industriegebiet befindet, wo eine
Stoérung durch Vergniigungsstatten toleriert werden kann.

Eine Einzelhandelsnutzung im Umfeld der Neuen Mitte (MU1, MU2, GE2; GE3 und GE4) in
einem bestimmten Ausmal} ist grundsatzlich zur Versorgung und Belebung des Gebietes

stadtebaullch erwlnscht. Auch-inGE1solles-moglich-sein-eigenproduzierte Waren-verkaufen

In MU6 sind aus Larmschutzgriinden zur Vermeidung ungesunder Wohnverhaltnisse keine
Wohngebaude zulassig
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Generell mussen aus Grinden des Gesundheitsschutzes 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.

9.2 MaR der baulichen Nutzung und Héhe 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 ortlichen 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 Héhe zwischen 8 m und 13 42 m.

Zur Gliederung der Baukdrper und zur Reduzierung der stadtebaulichen Wirkung entlang der
Hauptstrale wird festgesetzt, dass Staffelgeschosse auf der der 6ffentlichen Hauptstralie
zugewandten  Gebaudeseite  gegenuber den  darunterliegenden  AulRenwanden
zurlickzusetzen sind. Hierdurch wird die wahrgenommene Gebaudehéhe im Strallenraum
reduziert. Dadurch erscheinen die Baukorper weniger massiv und fligen sich besser in das
stadtebauliche Umfeld ein.

Als Auftakt zur 6ffentlichen Platzflache und als neue Landmarke im Quartier in der Mitte des
Quartiers wird im Baufeld MU2 als architektonischer Solitér ein Hochpunkt mit zwingend
sieben Geschossen (max. 21 m) festgesetzt.

Die Hohenlage der Gebaude orientiert sich am StralRenniveau und kann bis 0,8 m
Uberschritten werden. Damit sollen Belange des Hochwasserschutzes in der Planung
berlcksichtigt werden kdénnen. In Ausnahmeféllen kann auch aus Grinden des
Hochwasserschutzes eine héhere Uberschreitung zugelassen werden. Die eingetragene EFH
wurde so gewahlt, dass die Hohenlage der Erdgeschosszone Uber dem berechneten Niveau
des 100-jahrlichen Hochwassers liegen.

9.3 Bauweise

In den Baufeldern MU2 und MU9 sollen eine markante Solitarbebauung entstehen, daher wird
eine offene Bauweise zwingend mit Einzelgebauden 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
ggf. erhaltenswerten stadtischen Baukodrper in GE4 festgesetzt. Die Bauweise wird zuséatzlich
durch die festgesetzte tGberbaubare Grundstlicksflache gesteuert.

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

Eine abweichende Bauweise mit dem Hauptkorper auf der dstlichen bzw. westlichen
Grundstlicksgrenze ist im Gl zur flacheneffizienten und flexiblen Nutzung des Grundstiickes
bereits vorgegeben.
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9.4 Flachen fur Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

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

Da erfahrungsgemal zusatzlich zu einer zentralen Parkierung noch Stellplatze auf den
einzelnen Baugrundstiicken bendtigt werden, werden nicht tGberdachte Stellplatze auch auf
den nicht Uberbaubaren Flachen, allerdings etwas abgeriickt vom Strallenraum, zugelassen.

In MUS sind entlang der Strale private Stellplatzflachen festgesetzt.

Nebenanlagen werden in ihrem Volumen beschrankt, wenn Sie vom Strallenraum aus sichtbar
sind.

9.5 Verkehrsflachen

Bei den offentlichen Verkehrsflachen wird unterschieden in den Stral3enraum, der fur die
ErschlieBung des Gebietes erforderlich ist und in Stralenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, auf denen Pkw-Verkehr nur eingeschrankt maglich ist, wie z.B. auf der
offentlichen Platzflache der "Neuen Mitte" die als Aufenthaltsbereich entwickelt werden soll.
Flachen fir Gehwege sind fir eine verkehrssichere FullverkehrserschlieBung separat
festgesetzt. ederim-Bereieh-derUnterfibrung,-die-nurim-Bedarfsie P\ s gedffnet-wird

Eine private Verkehrsflache als Wohnweg ist fir die ErschlieRung des rein in Privateigentum
befindlichen Wohnquartiers "Ganswasen" im Westen festgesetzt. Die private Zufahrt wird mit
der Festsetzung einer durchgangigen Breite von funf Metern verbessert.

Der Neubau der kommunalen Bruicke Uber die Fils ist Bestandteil der StralRenverkehrsflache.
Eine erste Vorplanung sieht eine Bogenbriicke mit oben liegendem Tragwerk vor. Es wird ein
Querschnitt mit Stralenverkehrsflache und einem separaten einseitigen Gehweg gewahilt.
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Abbildung 12: Briickenvariante Draufsicht und Langsschnitt - Vorplanung (lap, Oktober 2025)

9.6 Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Fur das anfallende Niederschlagswasser von den Verkehrs-. Hof und Dachflachen ist eine
oberflachige Retention entsprechend der Regenwasserkonzeption (Planstatt Senner, Februar
2025 im Gebiet vorgesehen. Hierfur sind im Gebiet zum einen entlang der Uferpromenade und
auch zwischen GE1 und MU2 o6ffentliche Grunflachen als Retentionsflachen festgesetzt.
Entlang des Strallenraums und der Parkierung im Norden sind Baumpflanzungen mit
Speicherkapazitat und Verkehrsgriin mit Einstaumulden von < 30 cm vorgesehen. Die weitere
Erlduterung ergibt sich aus Abbildung 12 und dem Regenwasserkonzept (Planstatt Senner
GmbH, Februar 2025); siehe Anlage zur Begriinung.
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Zusatzlich ist bei den 6ortlichen Bauvorschriften eine Dachbegriinung mit einer Substratstarke
von mindestens 10 cm vorgesehen, um bereits auf den Dachflachen den Abfluss zu
minimieren.

Fir jeden befestigten Quadratmeter Flache ist ein Retentionsvolumen von mindestens 30
Litern herzustellen. Offen Systeme, welche Versickerung und/oder Verdunstung ermoglichen,
sind geschlossenen Systemen wie Retentionszisternen  vorzuziehen. Wenn
Retentionszisternen zum Einsatz kommen, ist die Drossel auf 10 I/S ha einzustellen.
Brauchwassernutzung wird ausdrucklich 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 (Moéhler + Partner — Dezember 2024) liegt vor und ist
Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen. Zum Schutz von
Verkehrslarmeinwirkungen durch die nérdlich und westlich verlaufenden Bahnstrecken 4600
»Plochingen — Immendingen® und 4700 ,Plochingen — UIm* sowie die maligebenden Strallen
BundesstraRe B10 und die ErschlieRungsstraflien innerhalb des Plangebiets werden passive
LarmschutzmaRnahmen festgesetzt. Ebenso werden MaRnahmen zum Schutz vor
Anlagenlarm aufgrund einer prognostizierten Emissionskontingentierung festgesetzt.

In  der Schalluntersuchung vorgeschlagene Schallschutzwande aullerhalb 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 Teilflachen und mit zonalen
Zusatzkontingenten definiert. Damit wird eine gebietsvertragliche Belastung des Gebietes
gesteuert.

Aufgrund der nahe liegenden Klaranlage Wernau wurde eine geruchstechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Die Erfordernis von Festsetzungen aufgrund der Auswirkung von
Geruchsbelastungen ergibt sich dadurch nicht.

9.8 Griunordnung

Das Gebiet wird durch klare Griunzasuren und Baumpflanzungen gegliedert. Entlang des
Strallenraumes werden daher die Standorte der Pflanzgebote auf den o6ffentlichen Flachen
verbindlich mit einer maximalen Flexibilitat von 0,5 m festgesetzt (pfg1)

Entlang der Bahnflachen werden zusatzliche Pflanzgebote festgesetzt, um das Gebiet von
aulRen abzuschirmen. Hier kann von den festgesetzten Standorten um 3 m abgewichen
werden, da es bei diesen Baumpflanzungen vorrangig um die Eingrinung des Gebietes geht
(pfg3). Zu den Mindestpflanzabstdnden 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 berticksichtigt werden (pfg2).
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Aufgrund der Hohenbeschrankung im Bereich des Schutzstreifens unter der 110kv-
Leitungstrasse, werden in diesem Bereich auch nur kleinbleibende Baume 2. Ordnung aus der
Pflanzliste zugelassen.

Markante Baume mit Habitatqualitat entsprechend der Ergebnisse des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages sind als Pflanzerhalte festgesetzt.

Entlang des Stralenraumes ist Verkehrsgriin festgesetzt, welches zum einen, einen
gestalterischen Wert besitzt und fir die Attraktivitat und Sicherheit des FulRverkehrs sorgt und
zum anderen, eine Funktion flr den Oberflachenwasserabfluss erfullt.

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

Bei den Griunflachen nérdlich 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 tbernommen. Die externe Ausgleichsflache fur 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.

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

Entlang der geplanten "Filsuferpromenade” werden am Ubergang zu den 6ffentlichen Flachen
flachige Pflanzgebote auf den privaten Grundstliicken festgesetzt. Damit soll ein sanfter
grunordnerisch gestalteter, nicht bebaubarer und nicht versiegelter Pufferstreifen entstehen.

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten dirfen Rodungen oder Ruckschnitte
der Geholze sowie Ruckbauten von Gebauden oder Bauwerken im Plangebiet nur auferhalb
der Brutzeit von Vdgeln 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.

Fir Pflanzungen in Retentionsmulden (pfg5 — Pflanzliste 5) und Pflanzungen im Uferbereich
(Pflanzliste 6) sind die festgesetzten Pflanzlisten zu bericksichtigen.

9.9 Leitungsrechte

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

9.10 Flachen fur Aufschiittung und den Hochwasserschutz

Durch die Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarten 2026 liegen Teile der Baufelder im
HQ100 Bereich. Auf Flurstiick 2074 werden Flachen zur Aufschittung festgesetzt, um eine
hochwasserangepasste Bauweise zu gewahrleisten und den Zufluss von Wasser in die
~grode“ Unterfihrung an der Stral3e Filsalle zu unterbinden.
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10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Gestaltung

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

Bei der Dachbegriinung wird daher auch ein Mindestmal} fiur die Substratstarke festgesetzt
und ein Mindestanteil an Dachbegrunung, falls die Dachflachen als Terrassen genutzt werden
sollen. Eine Dachbegrinung schlief3t die gleichzeitige Nutzung von Photovoltaik nicht aus.
Damit wird sowohl das Mikroklima im Gebiet positiv beeinflusst als auch ein positiver Beitrag
zur Gewinnung von Energie aus Sonnenkraft geleistet.

Aus Okologischen, 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. Auch diese Malinahme verbessert das
Mikroklima im Gebiet und verbessert die gestalterische Einbindung an der Fils.

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

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

Bei der Gestaltung von unbebauten Flachen ist aus Griinden des Bodenschutzes auf eine
wasserdurchlassige Ausfiuihrung 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 Grinden der Transparenz und Okologischen Grinden sind nur offene oder lebendige
Einfriedungen mit einer Hoéhenbeschrankung 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. Um die
Energiegewinnung aus Sonnenkraft zu nutzen, sind Einfriedungen als Solarzaunen zulassig.

10.2 Einfriedungen

Aufgrund der Schutzbedurftigkeit von Gewerbeflachen werden Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von 2 m als Zaune zugelassen. Werden Zaune zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien genutzt, wird ausnahmsweise auf die Festsetzung einer offenen Einfriedung
verzichtet. Zum offentlichen Raum sollen aus gestalterischen Grinden die Zaune einen
Mindestabstand von 1 m betragen. Aus gestalterischen Grinden sind Stltzmauern
angrenzend an o6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen nicht zugelassen.
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10.3 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, das in einem Angebot als
Mobilitatsstation eingebunden ist, sollte das Angebot in Zukunft erganzen.

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

Um den ruhenden Verkehr zu biindeln, wird ein zentrales Parkdeck in der Gewerbeflache GE2
anvisiert, in dem mindestens 100 Stellplatze hergestellt werden mussen, um die erforderliche
Stellplatzverpflichtung aufierhalb des Baugrundstlickes nachzuweisen.

Um den Radverkehr zu fordern, gibt es eine erhohte Verpflichtung zur Herstellung von
Radstellplatzen.

11 Verwirklichung der Planung

Die Planung und Umsetzung werden im Zuge der stadtebaulichen Sanierungsmallnahmen
aus Mitteln der Stadtebauférderung, Mitteln aus dem
Landesgemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (LGVFG) sowie weiteren Foérderquellen
mitfinanziert. Die Stadt Plochingen tragt jeweils einen kommunalen Eigenanteil. Die
Umsetzung der gesamten Sanierungsmalinahme ist bis Anfang 2031 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 zur Sicherung
der Flachenverflugbarkeit durch Grunderwerb erforderlich.
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Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen / Planstatt Senner GmbH  xX.xx.xxxXx

Ausfertigung

Es wird die Ubereinstimmung der Begriindung mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates bestatigt:

Plochingen,
Frank BuR, Wolfgang Kissling
Blrgermeister Leitung Verbandsbauamt
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Anlagen

- Umweltreport, Planstatt Senner GmbH, Juli 2026

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Relevanzprifung April 2021 und
Kartierbericht Dezember 2021, Dr. Deuschle September 2022

- Geotechnischer Bericht, Dr. Honig November 2021

- Altlasten Erkundungsstand, BWU November 2021

- Kampfmittelauswertung, BWU August 2021

- Regenwasserkonzept Erlauterungsbericht, Planstatt Senner Januar 2024

- Verkehrstechnische Untersuchung (Prasentation), Karajan Ingenieure Oktober 2023

- Erganzende Verkehrsuntersuchung zur Schliefung der ,kleinen* Unterfihrung,
Karajan Ingenieure Oktober 2025

- Untersuchungen zu einer PAK-Belastung in einem Teilbereich des
Sanierungsgebietes ,Filsgebiet West* in Plochingen, GrundWerk Februar 2024
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