Landkreis Ludwigsburg
Stadt Bietigheim-Bissingen
Gemarkung Bietigheim

BEGRUNDUNG nach § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan ,,STUTTGARTER-, WILHELM-, HANS-STANGENBERGER-, AUSTRASSE",

Planbereich 2.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 4902, 4902/2, 4905/2, 4908, 4908/1,
4908/2, 4908/3, 4908/4, 4933/1, 4933/4, 4933/5, 4933/6, 4933/7 (Wilhelmstralle), 4933/8, 4935, 4935/3,

4935/4, 4935/5, 4935/6, 4935/7, 4935/8, 4935/9, 4935/10, 4936/1, 4936/2, 4937/2, 4941,

4942/1, 4943 und 4943/3 sowie Teile der Flurstiicke 5013/4 (Wilhelmstrafie) und 5013/1.
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Bietigheim-Bissingen, den 02.10.2023
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Erfordernis der Planaufstellung

Ein privater Investor hat das ehemalige Elbe-Areal erworben, um auf dem ca. 1,6 ha grof3en
Firmengelande neue Wohn- und Gewerbeflachen zu schaffen. Zusatzlich soll auf dem seitherigen
Parkplatz ein Quartiersparkhaus mit Mobilitatsstation und erganzenden Nutzungen entstehen.
Gemal dem seit vielen Jahren in Bietigheim-Bissingen verfolgten Grundsatz ,Innenentwicklung
vor Aufienentwicklung® soll mit der stadtebaulichen Neuordnung des kinftigen Aurain-Carrés
langfristig die nachhaltige Stadtentwicklung an einer zentralen Stelle im Stadtgebiet fortgefuihrt
und Flachenangebote fir verschiedene Nutzungen entwickelt werden. Um eine stadtebaulich ab-
gestimmte Entwicklung zu gewahrleisten und die angestoRene Entwicklung eines attraktiven und
zukunftstréchtigen Umfelds im Bereich Bahnhof/Stuttgarter Straf3e fortzufiihren, sollen auch die
angrenzenden Grundstiicke in die Planung einbezogen werden. Fir die geplante Neuordnung ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Einfigung in die uberortliche und drtliche Planung

Nach dem derzeit gilltigen Regionalplan ist Bietigheim-Bissingen mit allen Ortslagen als Sied-
lungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn eingestuft. Die Flache des Gebiets
ist entsprechend der ehemaligen Nutzung als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet® aus-
gewiesen.

In der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-
Bissingen / Ingersheim / Tamm, rechtskraftig seit dem 26.05.1994, ist die Flache fur das Plange-
biet als gemischte Bauflache ausgewiesen. Teile der ehemaligen Betriebsgebdude der Firma
Elbe sind als Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) eingestuft. Die geplante
Nutzung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur das Plangebiet rechtskraftig ist der Ortsbauplan ,Bahnhofstral’e/Olgastrale” vom
27.07.1938, der fur den betreffenden Bereich lediglich Baulinien bzw. Baugrenzen festlegt. An
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an: im Norden und Westen der Bebauungs-
plan ,Aurain Anderung®, rechtskréaftig seit 21.01.1959, im Siiden der Bebauungsplan ,Umgestal-
tung WobachstraRe*, rechtskraftig seit 22.04.2008 sowie der Bebauungsplan ,Wobach 1. Ande-
rung / 2. Teil (Bahnhofsvorplatz)“, rechtskraftig seit 11.11.1985. Ostlich der angrenzenden Stutt-
garter StralBe befindet sich derzeit der Bebauungsplan ,Bogenviertel” in Aufstellung.

Bestand

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Bruttoflache von ca. 2,5 ha. Das Plangebiet wird derzeit
malRgeblich von den Flachen des ehemaligen Elbe-Areals mit seinen denkmalgeschiitzten Fab-
rikgebauden im Siddosten und altem Baumbestand im Westen gepréagt. Die ehemals grof3flachi-
gen Produktionshallen im Zentrum des Areals wurden zwischenzeitlich abgebrochen. Entlang der
Stuttgarter StrafRe schliel3t sich eine geschlossene, Uberwiegend drei- bis viergeschossige, ge-
mischt genutzte Bebauung an, deren Garagenhodfe an das ehemalige Fabrikareal angrenzen.
Entlang der Wilhelmstraf3e befinden sich zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude. Das anschlie-
Rende ehemalige Postgelande an der Ecke Wilhelmstral3e/Stuttgarter Stral3e wird derzeit als
ebenerdiger Parkplatz genutzt.

Nordlich des Geltungsbereichs schlief3t sich eine gemischt genutzte, iberwiegend zwei- bis drei-
geschossige Bebauung an. Nordéstlich befindet sich die Realschule im Aurain. Im Westen grenzt
die in den 1920er Jahren entstandene denkmalgeschiitzte Aurainsiedlung an, die eine Reihe
zwei- und dreigeschossiger, meist traufstandiger Wohnhduser umfasst, die samt zugehdrigen
Garten als Sachgesamtheit geschiitzt sind. Weiter westlich schlief3t sich mit dem Enztal eine der
grofiten zusammenhéngenden Griin- und Freiflachen der Stadt an, die neben dem Angebot an
Erholungs- und Freizeitméglichkeiten auch eine bedeutende Klimafunktion erfillt. Stdlich des
Geltungsbereichs befindet sich der Bahnhof Bietigheim-Bissingen. Im Osten ist auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Stuttgarter StraRe derzeit das sogenannte Bogenviertel in Planung. Auf
den Flachen des ehemaligen DLW-Areals sollen auf ca. 8,5 ha neue Wohn- und Gewerbeflachen
entstehen.

Stadtebauliche Planung
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Im Rahmen der Neubebauung soll eine gemischte Nutzung realisiert werden. Entlang der Stutt-
garter Stra3e sollen dabei insbesondere gewerbliche Nutzungen untergebracht werden, in den
abgeschirmten Bereichen und im Ubergang zur Aurainsiedlung soll neuer Wohnraum entstehen.
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Gemal den Richtlinien zur Mobilisierung von bezahlbarem Wohnraum sollen ca. 20% der Wohn-
flachen fur bezahlbaren Wohnraum bereitgestellt werden.

Das stadtebauliche Konzept fir die Bebauung des kiinftigen Aurain-Carrés sieht vor, die denk-
malgeschiitzten ehemaligen Fabrikgebaude im stddstlichen Bereich zu erhalten, in enger Ab-
stimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege, um vertragliche Neubauten zu erganzen und
einer hauptséachlich gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Unter Denkmalschutz stehen die ehema-
lige Unternehmervilla an der Ecke Stuttgarter StraRe/Bahnhofstral3e sowie die westlich angren-
zenden Backsteingebdude entlang der AustralBe inklusive Siloanlage und Brennofenhalle. Die
Sheddach-Lagerhalle steht nicht unter Denkmalschutz, wird aber aufgrund der ansprechenden
Klinkerfassade in das stadtebauliche Konzept einbezogen.

Fur den zentralen Bereich der seitherigen Produktionshallen ist eine dichtere Bebauung mit drei
langlichen, vier- und funfgeschossigen Baukdrpern sowie zwei Punkthdusern mit sieben Ge-
schossen und jeweils versetzten Dachgeschossen vorgesehen. Im Bereich nérdlich der denkmal-
geschutzten Gebaude sind Flachen fir eine Kita mit entsprechendem Freibereich in geschitzter
Lage moglich.

In dem seither unbebauten Griinbereich ist eine aufgelockerte dreigeschossige Bebauung ge-
plant, die sich in grof3en, griinen Hofen zur Hans-Stangenberger-Strafl3e 6ffnet und den beste-
henden Baumbestand integriert. Die Gebaude sind als Terrassenhauser geplant, die sich in Rich-
tung Aurainsiedlung in ihrer Héhe abstaffeln. Um eine abgestimmte Planung fur das Gesamtquar-
tier zu erreichen, wird die Fortsetzung der Bebauung auch im nordwestlichen Teil des Plangebiets
entlang der Wilhelmstraf3e ermdglicht. Die bestehende Bebauung geniel3t dabei Bestandsschutz.

Entlang der Stuttgarter Stral3e schlief3t sich im Bestand eine Uberwiegend drei- bis viergeschos-
sige, geschlossene Bebauung an. Hier soll kiinftig eine insgesamt viergeschossige Bebauung
ermoglicht werden. Die bestehende Hauserzeile soll zudem am stdlichen Ende durch einen vier-
geschossigen Gewerbeneubau mit versetztem Dachgeschoss erganzt werden. Am noérdlichen
Ende soll durch die Errichtung des Parkhauses mit Mobilitdtsstation und ergédnzenden quartiers-
bezogenen Angeboten die vorhandene Baullicke an der Stuttgarter Stral3e geschlossen werden.

Der Baumbestand soll vor allem im westlichen Bereich des Areals soweit mdglich erhalten blei-
ben, um die vorhandene Grinqualitat und Lebensraume fir verschiedene Arten zu sichern. Der
Bestand an Baumen soll durch zahlreiche Neupflanzungen und neue Grunflachen in den bisher
versiegelten Fabrikhtéfen ergéanzt und ausgeglichen werden. Im Zentrum des neuen Quartiers ist
im Konzept des Vorhabentragers eine ,,Griine Mitte“ ohne PKW-Verkehr mit verschiedenen Be-
gegnungsflachen vorgesehen, welche durch entsprechende Ausstattung Raum fir ein Miteinan-
der der unterschiedlichen Bewohner des Quartiers bieten sollen. In den Randbereichen im Uber-
gang zu den offentlichen Verkehrsflachen sollen aul3erdem noch Sitzbereiche mit Blickbeziehun-
gen zu den imposanten Baumhdofen geschaffen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die wesentlichen planerischen Ziele soweit als mdglich
festgesetzt werden. Gestalterische und qualitative Anforderungen, die Uber die Festsetzungs-
mdglichkeiten des Bebauungsplans hinausgehen, aber einen wesentlichen Anteil an der Gesamt-
wirkung des Projektes aufweisen, z.B. abgestimmte Fassaden- und Freiraumgestaltung, sollen
fur die Neubebauung zusatzlich Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager ge-
regelt und langfristig gesichert werden.

Planungsziele im Einzelnen
Art der Nutzung

Die Festlegungen zur Art der Nutzung orientieren sich an der jeweiligen stadtrdumlichen Lage
und werden von einer gemischten, urbanen Nutzung entlang der StralRenrdume der Stuttgarter
StralRe (B27) und Wilhelmstral3e tiber den Denkmal- und den neu entstehenden Innenbereich auf
den seitherigen Hallenflachen zu einer reinen Wohnnutzung im Ubergang zur Aurainsiedlung ab-
gestuft. Das geplante Quartiersparkhaus auf dem seitherigen Parkplatz bildet mit Mobilitatsstation
und ergdnzenden Nutzungen einen Sonderbaustein an der zentralen Zufahrt zum Quartier.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der siidwestliche Bereich des Plangebiets im Ubergang zur Wohnbebauung der Aurainsiedlung
wird als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Durch den Ausschluss der allgemein zulassigen
Schank- und Speisewirtschaften, der Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen strukturelle Sto-
rungen vermieden werden.



Urbanes Gebiet (MU)

Der ubrige Bereich, mit Ausnahme des seitherigen Parkplatzes, wird als ,Urbanes Gebiet* aus-
gewiesen. Das urbane Gebiet wird gegliedert. Die Gliederung erfolgt insbesondere unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten, die Anforderungen an den passiven Schallschutz bleiben hiervon
unberuhrt.

Gewerbebetriebe i.S.v. Bordellen, bordellartigen Betrieben, Wohnungsprostitution und Wettbiiros
- soweit diese noch keine Vergniigungsstatte darstellen sowie Vergnigungsstatten (Grundlage:
Vergniigungsstattenkonzeption vom April 2012) und Tankstellen werden fir alle Bereich im urba-
nen Gebiet ausgeschlossen, um Beeintrachtigungen und Stérungen der vorhandenen und ge-
planten Wohnnutzungen im Gebiet und um das Gebiet herum zu vermeiden und die angestol3ene
stadtebauliche Aufwertung entlang der Stuttgarter Stral3e und im direkten Bahnhofsumfeld nicht
zu beeintrachtigen. Zusétzlich ist zu bertcksichtigen, dass sich im Bereich des Bahnhofs mit
Zentralem Omnibusbahnhof sowie der angrenzenden Aurain-Realschule zahlreiche Minderjah-
rige aufhalten bzw. auf ihrem Schulweg am Gebiet vorbeikommen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind in allen
Bereichen des urbanen Gebiets ausnahmsweise zuléssig, sofern sie die geplanten Wohnnutzun-
gen nicht stéren und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die genannten Anlagen lassen eine
grolRe Bandbreite an moglicher Gréf3e, Nutzungsintensitat und entsprechenden nutzungsspezifi-
schen Anforderungen, wie z.B. Stellplatzbedarf, zu. Um Beeintrachtigungen zu vermeiden, muss
die jeweilige Gebietsvertraglichkeit im Einzelfall geprift werden.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen soll in der zentralen Lage einerseits
eine attraktive, urbane Nutzungsmischung, zu der selbstverstandlich auch Einzelhandelsnutzun-
gen gehoren, etabliert werden, andererseits sollen aber Beeintréachtigungen der Innenstadt sowie
der Stadtteilzentren vermieden werden. Aus diesem Grund werden die Festsetzungen zum Ein-
zelhandel so getroffen, dass, wie im Einzelhandelskonzept vom April 2017 flir sonstige integrierte
Lagen vorgesehen, Einzelhandelsnutzungen nur ausnahmsweise, nicht gro3flachig und nur Be-
triebe mit bestimmten Sortimenten zulassig sind. Mdglich sind dadurch nichtgro3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Versorgung des Gebiets sowie
nichtgrol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten. Die Zulassig-
keit wird im Rahmen der vorgesehenen Gliederung des urbanen Gebiets zudem auf die Lagen
entlang der Stuttgarter und Wilhelmstral3e beschréankt, in denen bereits im Bestand eine entspre-
chende Nutzungsmischung vorzufinden ist. Im Bereich des geplanten Sondergebiets (Mobilitats-
zentrum) wird die Dimensionierung in Ergédnzung zu den Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans zusatzlich Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Das Entstehen einer Agglomeration im Sinne der Agglomerationsregel nach Plansatz 2.4.3.2.8
(2) Regionalplan, wenn raumlich nahe beieinanderliegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errich-
tet werden bzw. neue Einzelhandelsbetriebe zu bestehenden hinzutreten oder bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden, sodass die Verkaufsflache der raumlich
nahe beieinanderliegenden Einzelhandelsbetriebe gréRer als 800 mz ist, ist in diesem Rahmen
theoretisch maoglich. Unter Berilicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten (Grundstiickszu-
schnitte, Nutzungseinheiten im Bestand) und der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen,
sind Beeintrachtigungen der Innenstadt sowie schadliche Uberdrtliche Wirkungen im Sinne der
Raumordnung jedoch nicht zu erwarten.

Urbanes Gebiet 1 (MU1)

Der Bereich entlang der Stuttgarter Strae wird als ,Urbanes Gebiet 1 ausgewiesen. Die Bebau-
ung in der Stuttgarter Stral3e ist bereits im Bestand gepragt von Gastronomie, Dienstleistungs-
und Handelsnutzungen im Erdgeschoss mit dariiber liegender Wohnnutzung und bildet damit
eine klassische urbane Nutzungsmischung ab. Durch die getroffenen Festsetzungen soll die be-
stehende Nutzungsmischung auch im Rahmen einer Neubebauung sichergestellt werden. Auf-
grund der stadtraumlichen Bedeutung der Stuttgarter StraRe und der zentralen Lage sollen die
Erdgeschosszonen weiterhin insbesondere publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten wer-
den, da diese einen wesentlichen Teil zur Attraktivitat und Belebung des 6ffentlichen Raums bei-
tragen. Eine Wohnnutzung wird daher an der StraRenseite im Erdgeschoss ausgeschlossen.

NichtgroR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Versor-
gung des Quartiers sowie nichtgrof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten
Sortimenten sind gemal dem Einzelhandelskonzept vom April 2017 ausnahmsweise zuldssig,
da es sich um eine integrierte Lage im Stadtgebiet handelt.



Urbanes Gebiet 2 (MU2)

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets entlang der Wilhelmstraf3e wird als ,Urbanes Gebiet
2" ausgewiesen. Der Bereich ist im Bestand ebenfalls gepragt von Gastronomie, Dienstleistungs-
und Handelsnutzungen im Erdgeschoss mit dartiber liegender Wohnnutzung und entspricht damit
einer urbanen Nutzungsmischung. Durch die getroffenen Festsetzungen wird dies auch im Rah-
men einer Neubebauung ermdoglicht. Die Festsetzungen entsprechen denen entlang der Stutt-
garter Strafe, durch die im Vergleich geschitztere und stadtraumlich etwas weniger prasente
Lage, wird jedoch auf den Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss verzichtet.

Urbanes Gebiet 3 (MU3)

Der innenliegende Bereich auf den seitherigen Hallenflachen sowie die denkmalgeschiitzten Ge-
baude entlang der Austral3e werden als ,Urbanes Gebiet 3" ausgewiesen. In einer weiteren Ab-
stufung sollen hier im Ubergang zur reinen Wohnbebauung im Westen und Siiden zusétzlich
publikumsintensive Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden, um Stérungen der im Gebiet
zuléssigen sowie der angrenzenden Wohnnutzungen zu vermeiden. Im geschutzten Innenbe-
reich soll eine Nutzungsmischung entstehen, die eine hohe Wohnqualitat mit zusatzlichen quar-
tiersbezogenen Nutzungen, z.B. soziale Treffpunkte, ermoéglicht. Der Bereich der Denkmaéler liegt
zwar grundsatzlich noch im Einzugsbereich der Stuttgarter Stral3e, der Ausschluss der publi-
kumsintensiven Nutzungen soll hier aber insbesondere der verkehrlichen Situation Rechnung tra-
gen und somit eine zusatzliche Belastung der AustralRe vermieden werden.

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Der Bereich des seitherigen Parkplatzes im Nordosten des Plangebiets wird als sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkierung, Mobilitét und Versorgung“ ausgewiesen, da die
geplante Nutzungskombination keinem der Baugebiete gemaf 88 2 bis 10 BauNVO entspricht.
Ziel ist es an zentraler Stelle Flachen fur Parkierung sowie Mobilitats- und Versorgungsangebote
bereitzustellen, die sowohl von den Bewohnern im kiinftigen Aurain-Carré als auch von den Be-
wohnern im Aurain insgesamt und den Kunden der angrenzenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen genutzt werden kdnnen. Zuléssig sind Parkierungsanlagen, Miet-/Verleihstatio-
nen fur PKW, Fahrrader, Lastenrader, eBikes/Pedelcs, Blro- und Dienstleistungsnutzungen,
Bankdienstleistungen, Fahrradwerkstatten, Paketstationen sowie Lagerflachen. Im Erdgeschoss
entlang der Stuttgarter Stral3e sind ausnahmsweise nichtgroR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Anstelle eines reinen Parkierungsbauwerks
sollen durch die Verknipfung mit Mobilitditsangeboten und weiteren Angeboten des taglichen Be-
darfs Synergien geschaffen, kurze Wege ermdéglicht und damit eine nachhaltige Mobilitat gefor-
dert werden. Durch die Verortung am Quartierseingang soll zudem der Park-Such-Verkehr in den
angrenzenden Gebieten reduziert werden. Die Ansiedlung der ergdnzenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss entlang der Stuttgarter Strae unterstiitzt dabei die
Belebung des Strallenraums und tragt zur Integration ins Quartier bei. Einzelhandelsnutzungen
sollen dabei auf nichtgroR3flachige, nahversorgungsrelevante Sortimente beschrankt werden, da
der Fokus der erganzenden Angebote auf der Versorgung des Gebietes und dem téglichen Be-
darf liegen soll. Die genannten Sortimente sind gemalf3 Einzelhandelskonzept wie in den festge-
setzten Urbanen Gebieten 1 und 2 zuldssig, da es sich um eine integrierte Lage handelt. Die
genaue Dimensionierung der einzelnen Angebote bzw. Nutzungen wird im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrags geregelt.

Im sidlichen Bereich der Wilhelmstral3e, zwischen dem geplanten Mobilitdtszentrum und dem
Bestandsbau an der Stuttgarter Strale 80/1, ist ein Unter- sowie Uberbau der offentlichen Ver-
kehrsflache geplant. Im Erdgeschoss soll dadurch die WilhelmstraRRe als 6ffentliche Verkehrsfla-
che gesichert werden. Uber- und unterbaubare Flache sind hinsichtlich der Nutzung dem Son-
dergebiet zugeordnet. Die erforderlichen Rechte und Pflichten werden ebenfalls mit dem Vorha-
bentrager gesondert vertraglich geregelt.

Mal der Nutzung

Die Gebaudekubatur wird beschrénkt. Die festgelegten Baugrenzen sollen in Kombination mit der
Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie Festsetzungen zur Ge-
baudehohe eine abgestimmte bauliche Entwicklung gewahrleisten, die einerseits auf bestehende
Strukturen eingeht und gleichzeitig eine verdichtete Bebauung im Innenbereich ermdglicht.

Hinweis: Aufgrund des derzeitigen Grundstiickszuschnitts im Bereich Stuttgarter Stra3e 88 (Flur-
stiick 4943/3), der aktuell ausschlie3lich das eingeschossige Bestandsgebaude umfasst, ist eine
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Erweiterung oder Neubebauung baurechtlich nicht bzw. nur sehr eingeschrankt mdglich. Die vor-
gesehenen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans sichern die stadtebaulich gewollte
Struktur ab, sind fur das betreffende Flurstiick als Einzelgrundstiick im aktuellen Zuschnitt jedoch
nicht darstellbar.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet werden Grund- und Geschossflachenzahl entsprechend der Orien-
tierungswerte der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Dies sichert eine aufgelockerte Bebau-
ung im Ubergang zur Aurainsiedlung sowie groRzugige Griin- und Freiflachen, in die der Baum-
bestand integriert werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei festgelegt.
Durch die zusatzlich festgesetzte Hohenstaffelung innerhalb der Baufenster wird ein harmoni-
scher Ubergang zur Aurainsiedlung sichergestellt.

In den urbanen Gebieten orientieren sich die Grundflachenzahlen im Innenbereich an den Fest-
setzungen im allgemeinen Wohngebiet und werden nur zu den StraRen hin erhéht. Dadurch soll
auf den seither vollversiegelten Flachen ein hoher Anteil an Frei- und Grunflachen ermdglicht
werden, um auch bei einer verdichteten Bebauung eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat si-
cherzustellen. Die festgesetzten Geschossflachenzahlen in den urbanen Gebieten erlauben eine
entsprechend hdéhere Ausnutzung, um an zentraler Stelle mdglichst viel Wohnraum zur Verfi-
gung stellen zu kdénnen. Entlang der Stuttgarter StrafRe ist im Umfeld der denkmalgeschiitzten
Bebauung eine héhere Ausnutzung hinsichtlich der Grund- und Geschossflachenzahl vorgese-
hen, da im sidlichen Bereich die Grundsticksgré3e begrenzt ist. Die Zahl der Vollgeschosse ist
innerhalb der urbanen Gebiete jeweils so gewahlt, dass entlang der Stra3en mit drei bzw. vier
Geschossen ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden Bebauung erreicht wird, um das
neue Quartier bestmdglich in die Umgebung zu integrieren. Im Innenbereich soll mit funf bis sie-
ben Geschossen die angestrebte hohe Dichte umgesetzt und durch die zwei Hochpunkte eine
stadtebauliche Gliederung erreicht werden.

Zur Realisierung einer zentralen Tiefgarage im urbanen Gebiet darf die Grundflache durch bauli-
che Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache bis zum Maximalwert von 1,0 Uberschritten wer-
den, da im Bereich des allgemeinen Wohngebiets keine Tiefgaragen mdglich sind, um den dorti-
gen Baumbestand zu schiitzen. Zur Kompensation muss eine weitgehend begrinte Erdiberde-
ckung von mindestens 120 cm nachgewiesen werden.

Im Sondergebiet ist flr das geplante Mobilitatszentrum eine Grundflachenzahl von 1,0 vorgese-
hen, um das Gebaude auf der seitherigen Parkplatzflache darstellen zu kénnen. Auf die Festset-
zung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da es sich im Wesentlichen um ein Parkierungs-
bauwerk handelt. Es werden entsprechend der stdlich angrenzenden Bebauung vier Vollge-
schosse festgesetzt und die H6hen nochmals gestaffelt, um auf die angrenzende sowie die ge-
genuberliegende Bebauung zu reagieren.

Im Bereich der denkmalgeschitzten Bebauung wird auf die Festlegung der Grund- und Ge-
schossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse verzichtet, da es sich um Bestandsbebau-
ung handelt und fur jegliche An- und Umbaumafnahmen die Belange des Denkmalschutzes
mafigeblich sind.

Hohenfestsetzungen

Die Hohenlage der Gebaude wird definiert Uber die Festsetzung einer maximalen Erdgeschoss-
fuBbodenhéhe (EFH), um die Beziehung zum 6ffentlichen Raum zu definieren sowie die Festset-
zung einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen (OK), um eine abgestimmte stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. In Bereichen, in denen innerhalb eines Baufensters eine Befahr-
barkeit gewahrleistet sein muss, wird zusétzlich eine Unterkante baulicher Anlagen (UK) definiert.

Die EFH wird dabei so festgelegt, dass in den Bereichen, in denen eine Wohnnutzung im Erdge-
schoss vorgesehen (WA) bzw. mdglich ist (MU), ein Sockel entsteht, durch den eine gréf3ere
Privatsphare im Erdgeschoss gewdhrleistet werden kann. Daher wird die EFH entlang der Wil-
helm-, Hans-Stangenberger- und Austral3e auf ca. 1 m Uber StraRenniveau festgelegt, dies ist
auch in der umliegenden Wohnbebauung zu finden. In den Bereichen, in denen eine publikums-
orientierte oder gewerbliche Nutzung in den Erdgeschossen vorgesehen ist, soll ein ebenerdiger
Zugang gewabhrleistet und ein Dialog mit dem o&ffentlichen Raum ermdglicht werden. Die EFH
entlang der Stuttgarter Stral3e wird daher auf die Hohe des angrenzenden Gehwegs festgelegt.
Ausgenommen davon ist die geplante Neubebauung im Anschluss an den Denkmalbereich, um
hier einen ausgeglichenen Ubergang zu schaffen. Im neu entstehenden Gebietsinneren wird fir
eine groRRere Flexibilitat auf die Festlegung einer EFH verzichtet.



-7-

Uber die Festsetzung der maximalen Gebaudehohen wird durch die Hohenstaffelungen innerhalb
der Baufenster zusétzlich sichergestellt, dass ein stadtebaulich abgestimmter Ubergang zur Um-
gebungsbebauung erfolgt, indem die festgesetzten Hohen jeweils auf die angrenzende bzw. ge-
genuberliegende Bebauung reagieren und erst zum Gebietsinneren ansteigen. Im Innenbereich
wird die Staffelung offengelassen, lediglich der zentrale Baukdrper ndrdlich der Denkméler wird
hierdurch nochmals gegliedert, um die lange Gebaudestruktur aufzubrechen und eine Riegelwir-
kung zu vermeiden. Die festgesetzten Maximalhéhen beziehen sich dabei jeweils auf die Ober-
kante Attika, um die Gebaudekubatur im Ganzen zu sichern. In den abgestaffelten Bereichen
dirfen Balkongelander die im Sinne der Gebaudekubatur festgesetzten Hohen ausnahmsweise
Uberschreiten, sofern sie mind. 15 cm zuriickgesetzt oder in einem sich von der Fassade unter-
scheidenden Material ausgeftihrt werden. Dadurch soll die Nutzung der Staffelgeschossdecken
erma@glicht, aber gleichzeitig eine optische Verlédngerung der Fassade und damit eine massivere
Hohenwirkung der Gebaude vermieden werden. Im Bereich des geplanten Mobilitatszentrums
konnen die maximalen Hohen im Rahmen des Bebauungsplans nur grob gestaffelt werden. Uber
den stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die Hohen und Ubergéange im Detail abge-
stimmt werden, um die angrenzende Bebauung so wenig wie méglich zu beeintrachtigen.

Die festgesetzte Unterkante von 4,50 m in Bereichen, in denen gemaf dem stadtebaulichen Kon-
zept eine Uberbauung befahrbarer Flachen vorgesehen ist, stellt sicher, dass ein Durchfahren
mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen sowie Feuerwehrfahrzeugen gewahrleistet ist.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die Abstaffelungen geradlinig dargestellt, um die Hohen-
abstufung grundsétzlich zu sichern. Mit dieser Festsetzung ist die Abgrenzung des unterschied-
lichen Mal3es der Nutzung (x-x-Linie) ausnahmsweise um bis zu 1,50 m Uberschreitbar, sofern
mindestens die entsprechende Flache an anderer Stelle desselben Geschosses reduziert wird,
um eine stadtebaulich vertretbare Auflockerung der Baukdrper zu ermdglichen und eine gewisse
Varianz zu erreichen.

Im Bereich der Denkmaéler werden Uber die Festsetzungen der Trauf- und Firsthbhen die Be-
standh6hen gesichert.

Bauweise

Entlang der Stuttgarter StralR3e wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um den Straf3en-
raum zu fassen und den urbanen Charakter zu unterstreichen. Im Innenbereich und entlang der
Hans-Stangenberger StraRe wird eine offene Bauweise festgesetzt um im Ubergang zur Wohn-
bebauung eine aufgelockerte Bebauung und eine Starkung der GriinrAume zu ermdglichen. Fur
den zentralen Baukorper nordlich der denkmalgeschiitzten Bebauung im Innenbereich wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt, jedoch im Sinne der offenen Bauweise, da das Baufenster
aufgrund der stadtebaulichen Struktur etwa 5 m langer gefasst ist als in diesem Rahmen vorge-
geben.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen definiert.

Baulinien werden straRenseitig entlang der Stuttgarter Stral3e festgesetzt, um die bestehende
Raumkante zu sichern und den Stral3enraum der B27 einzufassen. Im Bereich der denkmalge-
schitzten Bebauung entlang der AustraBe werden Baulinien festgesetzt, um die Belange des
Denkmalschutzes auch baurechtlich zu sichern. Fir die innenliegenden Bereiche der genannten
Baufenster werden Baugrenzen festgelegt, um im Bestand geringfugige Erweiterungs- bzw. An-
baumadglichkeiten zu er6ffnen. Aufgrund des erforderlichen Abstands zum angrenzenden Kultur-
denkmal und der bestehenden Grundstticksverhéltnisse ist dies nur bis auf Hohe des Gebaudes
Stuttgarter Stral3e 86 mdglich.

In den Ubrigen Bereichen werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich im
Wesentlichen am stadtebaulichen Konzept und sollen eine geordnete stadtebauliche Struktur si-
cherstellen. In den straBenseitigen Bereichen werden die Baugrenzen so festgelegt, dass entlang
der Au- und WilhelmstralRe eine stral3enbegleitende, raumbildende Bebauung umgesetzt werden
kann. Entlang der Hans-Stangenberger-Straf3e soll der vorhandene Baumbestand geschitzt bzw.
ein weiterer Baumhof erméglicht werden und ein aufgelockerter Ubergang zur Aurainsiedlung
entstehen, daher wird in diesem Bereich auf eine Blockrandbebauung verzichtet.

Durch die geplanten Baugrenzen ist auf dem Grundstiick Hans-Stangenberger-Strafle 41 die be-
stehende Bebauung nicht voll umfanglich abgedeckt. Das Grundstiick ist aktuell stral3enseitig mit
einem dreigeschossigen Flachdachgebdude mit Wohn- und Gewerbenutzung bebaut, welches
Uber einen Zwischenbau mit einem zweigeschossigen Gewerbebau im innenliegenden Teil des
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Grundstiicks verbunden ist. Der zur Hans-Stangenberger-Stral3e orientierte Baukorper ist beid-
seitig direkt an die Grundstiicksgrenze angebaut. Das Grundstick ist nahezu komplett Giberbaut
und versiegelt. Uber einen Hof besteht eine Verbindung zum Grundstiick WilhelmstraRe 7. Die
gewerbliche Préagung des Gebiets ist mit der Firma Elbe entfallen, im Rahmen der Neuplanung
sollen die gewerblichen Flachen entsiegelt und einer gemischten Nutzung zugefuhrt werden. Das
stadtebauliche Konzept sieht, wie oben beschrieben, eine aufgelockerte Bebauung mit gro3ziigi-
ger Durchgriinung in Richtung Hans-Stangenberger-Stral3e und eine dichtere, hdhere Bebauung
in der Gebietsmitte vor. Aus diesem Grund wurde im Bereich des Grundstiicks Hans-Stangen-
berger-Stralie 41 auf eine stral3enseitige Bebauung verzichtet und ein Baufenster fir ein sieben-
geschossiges Punkthaus auf einem Teil des Grundstiicks im riickwartigen Bereich angeordnet.
Der vordere Bereich soll entsiegelt werden und einen weiteren Baumhof ausbilden. Die Planung
stellt die stadtebauliche Zielvorstellung dar, kann jedoch nur durch Grundstiicksveranderungen
und in Abstimmung mit den Eigentimern umgesetzt werden. Die bestehende Bebauung geniel3t
dabei Bestandsschutz.

Terrassen stellen keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Grundstruktur dar und sind daher
auch aufRerhalb der uberbaubaren Flachen zuldssig, sofern die Baumstandorte mit Pflanzbindung
nicht beeintréchtig werden und sie im direkten Anschluss an die Gebaude erstellt werden.

Tiefgaragen sind aufgrund des zu erhaltenden Baumbestands im allgemeinen Wohngebiet nicht
zuldssig. Erforderliche Tiefgaragen fir die geplante Neubebauung sollen im zentralen Bereich
des Quartiers gebiindelt werden. Tiefgaragengeschosse sind daher in den urbanen Gebieten
auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, soweit sie erdiiberdeckt sind
(Substratschicht mindestens 120 cm). Die erdiberdeckten Flachen missen begrint ausgeftuhrt
werden, um ein hohes Mal3 an Regenwasserriickhaltung und eine ansprechende Freiflachenge-
staltung zu gewahrleisten. Notwendige bauliche Anlagen wie Hauszugénge, Zufahrten fir Ret-
tungs- und Einsatzfahrzeuge und sonstige erforderliche Einrichtungen (wie z.B. Liftungsanlagen,
Spielflachen) sind hiervon ausgenommen. An die Tiefgarage angeschlossene Durchgange zu
den Kellergeschossen im WA sind bis zu einer Breite von 3 m zulassig, um mdglichst kurze Wege
anzubieten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen bzw. in explizit ausgewiesenen Bereichen zulassig, um eine ansprechende Gestal-
tung der Freiflachen sicher stellen zu kénnen. Fir die Neubebauung sind daher die Parkierung
sowie sonstige Nebenanlagen im Rahmen von Tiefgaragen bzw. Gber das geplante Mobilitatsze-
ntrum mit seinen ergdnzenden Funktionen vorgesehen. Die Bestandsbebauung entlang der Wil-
helm- und Stuttgarter StralRe geniel3t in dieser Hinsicht Bestandsschutz, langfristig sollen jedoch
auch hier Flachen entsiegelt und Garagenhofe durch Gartenflachen mit Aufenthaltsqualitat fur die
Bewohner ersetzt werden. In der geplanten zentralen Tiefgarage sollen entsprechende An-
schlussmoglichkeiten freigehalten werden, um die ErschlieBung einer moglichen Tiefgarage im
Rahmen einer Neubebauung entlang der Wilhelm- und Stuttgarter Strafl3e zu sichern. Die Siche-
rung erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertag. Da im Denkmalbereich keine Unterbaumdglichkei-
ten bestehen sind zwischen den Gebauden Australe 131, 133 sowie Stuttgarter Straf3e 88 und
90 auch offene Stellplatze auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, die Festsetzungen zur
Gestaltung und Bepflanzung sind dabei zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus sind auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen auch nichtiiberdachte Fahrradabstell-
platze sowie Nebenanlagen wie Kinderspielgerate, Zisternen, Eingangsiiberdachungen, Sicht-
schutzwéande zwischen Terrassen und Standorte fir die Bereitstellung von Abfallbehéltern am
Abholtag zuléssig, da diese Anlagen keine Beeintrachtigung der gestalterischen Ziele darstellen
und gut in die Freianlagenplanung integriert werden kdnnen. Die Festsetzungen zur Gestaltung
und Bepflanzung sind dabei zu berticksichtigen.

Verkehr | ErschlieBung | Mobilitat

Die aul3ere Erschlieung des Plangebiets erfolgt im Norden uber die Wilhelmstrale und im Su-
den uber die Austral3e. Das Ingenieurbiro ARGUS hat aufgrund der geplanten Nutzungen wie
Dienstleistungen, Gewerbe, Arztpraxen, Einzelhandel, Gastronomie und Wohnen, ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen von ca. 2.400 Fahrten pro Tag ermittelt. Ausgehend von diesem ho-
heren Verkehrsaufkommen, werden die bestehenden ErschlieRungsstral3en wie folgt verandert
und optimiert:
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- Die Linksabbiegespur der B27 zur Wilhelmstraf3e Sud wird verlangert.

- Der historische StraRenverlauf der WilhelmstraRe im Norden des Mobilitatszentrums wird fur
den abflieRenden Verkehr Richtung Innenstadt Bietigheim-Bissingen / Besigheim aktiviert
und fur den Zufahrts- und Abfahrtsverkehr des Mobilitdtszentrums ausgebaut. Die Wilhelm-
stral3e Nord erhalt neben einem Ausbau als Linksabbiegespur Fahrtrichtung Besigheim auf
ihrer Slidseite eine Entladezone fur LKWSs. Auf der nérdlichen StralRenseite wird der beste-
hende FuBweg verbreitert. Der siidliche Ast der Wilhelmstraf3e wird weiterhin fir den zuflie-
Benden Verkehr genutzt. Des Weiteren erfolgt Uber die Stral3e der Abfluss in Richtung Lud-
wigsburg. Zur Optimierung der Taktzeiten der FuRgangerquerung zwischen dem kinftigen
Bogenviertel und dem Aurain-Carré wird der abflieBende Verkehr Richtung Innenstadt / Be-
sigheim nur noch Uber den Nordostast WilhelmstraRe moglich sein.

- Fur das Mobilitdtszentrum ist eine Zufahrt tiber die Wilhelmstraf3e Nord geplant. Der ausfah-
rende Verkehr des Mobilitatszentrums wird in Richtung Besigheim / Innenstadt uber die Wil-
helmstrafl3e Nord gefiihrt. Der abflieRende Verkehr Richtung Ludwigsburg wird Gber die Wil-
helmstralRe Sud geleitet. Der fur die Offentlichkeit zugéangliche Bereich des Mobilitatszent-
rums ist als Split-Level-Parkhaus geplant. Auf der Ebene -1 befindet sich der Ubergang zur
privaten Tiefgarage der Wohnbebauung mit ca. 130 Stellplatzen. Eine Anbindung fiir eine
mogliche Tiefgarage der Gebaude Stuttgarter StraRe 80/1 bis 86 ist vorgesehen. Weiter eine
Anbindung fur eine Tiefgarage, die fir die spatere Entwicklung entlang der Wilhelmstral3e
bendtigt wird. Als Notausfahrt bei technischen Stérungen ist eine einspurige Ausfahrt zur
Austral3e vorgesehen.

- Die Hans-Stangenberger-Stralle erhélt einen weiteren 2,5 m breiten Gehweg an ihrer ostli-
chen Flanke von der Einmindung Austral3e bis zur Einmindung an der Wilhelmstral3e auf
dem privaten Grundstiick. Der bestehende Parkstreifen bleibt erhalten.

- Die AustralRe bleibt in ihrem Querschnitt unveréndert erhalten.

Um den entstehenden Neuverkehr zu minimieren und die verkehrlichen Auswirkungen auf die
B27 zu reduzieren, soll ein Mobilitdtskonzept mit umfangreichen Mobilitatsangeboten und MalR3-
nahmen zur Minimierung des Individualverkehrs umgesetzt werden. Ziel ist es, eine entspre-
chende Forderung und Anderung des Mobilitatsverhaltens durch das Anbieten von Mobilitéts-
dienstleistungen zu erreichen, um eine unter Umweltgesichtspunkten positive Mobilitatskultur im
Quartier zu starken und den Bewohnern durch geeignete Kommunikations- und Implementie-
rungsstrategien eine Alternative zu Individualmobilitatsformen anzubieten. Dadurch soll auch die
Verkehrszunahme minimiert werden, welche auf die angrenzende Wohnbebauung tberstrahlen
kann.

Die VerkehrserschlieBung und das geplante Mobilitatskonzept fir das Aurain-Carré werden im
Erlauterungsbericht des Biros KMB ausfihrlich dargelegt.

Larmschutz

Das Plangebiet ist durch die zentrale Lage am Bahnhof und die angrenzende Bundesstral3e in
Teilen einer erheblichen Larmbelastung ausgesetzt. Im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung des Biiros ISIS wurden die Larmeinwirkungen des Schienen- und Stra3enverkehrs auf das
Plangebiet ermittelt und insbesondere die Larmeinwirkungen fur die geplanten Gebaude be-
stimmit.

Im Nahbereich der Stuttgarter StraRe wird maximal der Larmpegelbereich VI nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) erreicht, in den straRenabgewandten Bereichen maximal Larmpegel-
bereich V. Anhand von Gebaudeldrmkarten werden die an den geplanten Gebauden zu erwar-
tenden Larmpegelbereiche sowie die Larmpegelbereiche fir die Bestandsbebauung aufgezeigt.
Dargestellt sind Larmpegelbereiche in ausgewahlten Geschosslagen zur Veranschaulichung des
Konfliktpotentials. Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Baukdrper und Geschosslagen
istim Rahmen des Schallschutznachweises im Baugesuch vorzunehmen.

Die Larmeinwirklungen des Schienen- und Stra3enverkehrs bedingen Vorkehrungen zum Schutz
gegen AuRRenlarm im gesamten Plangebiet. Fir schutzbedurftige Raume, insbesondere Schlaf-
und Kinderzimmer, sind daher passive SchallschutzmafRhahmen wie schallddmmende, fenster-
unabhéngige Luftungseinrichtungen vorzusehen. Gegebenenfalls ist auch der Einsatz von kon-
trollierten Wohnungsbeliftungen mit Warmeritickgewinnung zu prifen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden zusétzlich mdgliche Auswirkungen des
geplanten Mobilitatszentrums betrachtet. Ausgehend von geschlossenen Fassaden nach Siden
und Osten werden im Ergebnis die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir urbane Gebiete und
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Mischgebiete an allen Bezugspunkten unterschritten, so dass vom Mobilitatszentrum im derzeiti-
gen Planungsstand keine schalltechnischen Beeintréachtigungen fiir die angrenzende Bebauung
ausgehen. In der Ausfiihrungsplanung sind im Weiteren Fassadengestaltung, Materialien, Fahr-
bahnbelage etc. abzustimmen und die schalltechnischen Auswirkungen im Detail zu priifen. Die
Ergebnisse sind im Bauantrag darzulegen.

Denkmalschutz

Das ehemalige Elbe-Schleifmittelwerk ist die alteste und insgesamt nur unwesentlich veranderte
Fabrikanlage in dem vor der Jahrhundertwende industrialisierten Bahnhofsgebiet und spiegelt
damit die friihe Industrialisierung der Stadt wider. Unter Denkmalschutz stehen als Sachgesamt-
heit Kulturdenkmal Elbe-Werk die ehemalige Unternehmervilla an der Ecke Stuttgarter
StralRe/Bahnhofstral3e, die westlich angrenzenden Backsteingebaude der Werkstattbereiche ent-
lang der Austral3e sowie das nérdlich liegende, dreigeschossige Produktions- und Lagergebaude,
inklusive Siloanlage sowie die westlich angrenzende Brennofenhalle. Die denkmalgeschiitzten
Gebé&ude werden in enger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege einer neuen Nut-
zung zugefihrt und um vertragliche Neubauten ergénzt. Die nérdliche Sheddach-Lagerhalle steht
nicht unter Denkmalschutz, wird aber aufgrund der ansprechenden Klinkerfassade in das stadte-
bauliche Konzept einbezogen.

Artenschutz | Baume | Freiraumplanung

Die Uberplanung des ehemaligen Fabrikareals erfolgt gemaR dem seit vielen Jahren in Bietig-
heim-Bissingen verfolgten Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ und wird gemaf
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erstellt.
Planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft gelten darin als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig, eine Umweltpriifung ist in diesem Rahmen nicht erforderlich. Jedoch
sollen auch Bebauungsplane der Innenentwicklung im Hinblick auf das Abwagungsgebot im Zu-
sammenhang mit dem weiter geltenden Minimierungsgebot die mit ihrer Realisierung verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren oder ausschlie3en. Aus diesem Grund wurden
bereits im Vorfeld umfangreiche Untersuchungen zum Artenschutz sowie zum Umgang mit dem
Baumbestand durchgefiihrt und Konzepte fir eine integrierte Freiraumplanung entwickelt.

Artenschutz

Aufgrund der im Rahmen der Neuordnung zu erwartenden Eingriffe in die parkartigen Grinfla-
chen mit zum Teil sehr altem Baumbestand und den Gebaudebestand (Abbruch Lagergebéaude,
Sanierung denkmalgeschiitzter Gebaude) wurden im Zuge der Vorplanung durch den Vorhaben-
trager fur die Flachen des ehemaligen Elbe-Areals bereits 2018 artenschutzrechtliche Untersu-
chungen beauftragt. Durch das Biro Planbar Guthler erfolgten von Anfang Méarz 2018 bis Mitte
August faunistische Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) der re-
levanten Tiergruppen Vogel, Fledermause und Reptilien mit Erfassung geeigneter Habitatstruk-
turen und Lebensrdume auf dem ehemaligen Elbe-Areal. Die Ergebnisse wurden 2021 um die
Erfassung von Habitatstrukturen im erweiterten Planbereich (Geltungsbereich Bebauungsplan)
erganzt.

Im Plangebiet wurden Nachweise fur 22 Vogelarten erbracht, davon wurden 15 als Brutvigel
eingestuft, drei weitere Arten als potenzielle Brutvogel. Als Bruthabitate eignen sich im Vorha-
bensbereich Geholze fur Freibriter, Gebaude fur Gebaudebruter und Habitatbdume fir Héhlen-
bruter. Des Weiteren wurden zwei Fledermausarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Das
Untersuchungsgebiet bietet fur Fledermuse ein gut geeignetes Jagdhabitat und potenzielle
Quartiermoglichkeiten in Habitatbdumen und Gebauden. Quartiernachweise konnten nicht er-
bracht werden. Im Rahmen der Habitatstrukturkartierung konnten kleinraumige, fiir Reptilien ge-
eignete Bereiche in der Gartenflache festgestellt werden. Aufgrund der hdufigen Mahd, der tiber-
wiegenden Beschattung durch Baume und Geb&ude sowie der isolierten Lage zu geeigneten
Reptilienlebensraumen wird ein Vorkommen entsprechender artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten dieser Tiergruppe als unwahrscheinlich erachtet.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung entfallen sowohl nachweislich genutzte Nistplatze ver-
schiedener frei-, gebaude- und héhlenbritender Vogelarten als auch potenzielle Einzel-, Mann-
chen- und teils Wochenstubenquartiere von Fledermausen. Fir einzelne artenschutzrechtlich re-
levante Tierarten wird - ausgeldst durch das Vorhaben - die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang nicht gewahrt. Im Rahmen der saP werden VermeidungsmafRhahmen (u.a. Mi-
nimierung der Geholzentfernung, Fristeinhaltung bei Féll- und Abbrucharbeiten, Baumschutz-
mafinahmen, Integration von Vogelndhrgehdlzen in die geplante Au3enbegriinung) sowie vorge-
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zogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen), insbesondere das Aufhdngen von Vogel-
nisthilfen fur unterschiedliche Arten und in entsprechender Anzahl im raumlich-funktionalen Be-
reich, aufgezeigt, bei deren Berucksichtigung die Umsetzung der Planung nach den Erkenntnis-
sen der durchgefiihrten Untersuchungen nicht geeignet ist, Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
zu verletzen und die Planung damit aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist. Die genannten
MaRnahmen werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Die CEF-MaRRnahmen wurden zum Zeitpunkt der Planerstellung bereits koordiniert und ein kon-
tinuierliches Monitoring durch den Projekttrager beauftragt. Zum Zeitpunkt der Planerstellung
wurden bereits drei Nisthilfen fur die Blaumeise innerhalb des Geltungsbereichs sowie auf dem
Flurstiick 4901 (OlgastralRe 23) installiert, ebenso drei Nisthilfen fir den Hausrotschwanz an Ge-
bauden auf dem Flurstiick 8510 (Berliner Stral3e 19) und insgesamt drei kiinstliche Mehlschwal-
ben-Doppelnester (insgesamt sechs Brutn&pfe) an Geb&uden auf dem Flurstiick 4935/5.

Baume

Der Baumbestand im westlichen Teil des Grundstiicks stellt eine besondere Qualitat dar, die von
Beginn an in den Planungsprozess einbezogen wurde. Der Zustand (Verkehrssicherheit, Vor-
schadigungen usw.) sowie die Vitalitat der bestehenden B&aume wurden durch einen Baumgut-
achter umfassend gepruft und die jeweilige Erhaltungsfahigkeit und Erhaltungswirdigkeit bewer-
tet. Ziel war es die besonders schonen Baume als historisches Griinerbe fur die Innenhéfe der
neu entstehenden Bebauung zu erhalten und langfristig zu sichern. Das stadtebauliche Konzept
wurde daher um den erhaltenswerten Baumbestand herum entwickelt und dieser in das Pla-
nungskonzept integriert. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde auch von Seiten der Of-
fentlichkeit der Erhalt des Baumbestands hervorgehoben. Um Beeintrachtigungen des erhaltens-
werten Baumbestandes weiter zu minimieren, wurde die Planung nochmals dahingehend ange-
passt, dass in diesem Bereich komplett auf Tiefgaragengeschosse verzichtet wurde, diese sind
nun ausschlie3lich im zentralen Bereich des Grundstlicks vorgesehen und nur dort zulassig.

Die zu erhaltenden Baume werden im Bebauungsplan tber entsprechende Pflanzbindungen in-
klusive Schutzzone gesichert. Darliber hinaus werden Baumschutzmaf3hahmen fir die zu erhal-
tenden Baume verbindlich festgesetzt. Dies beinhaltet z. B. auch den Umgang bei Abgrabungen,
Verwendung von Materialien und Arbeitsweisen innerhalb des Schutzbereiches der Baume. Die
SchutzmalRnahmen wurden bereits im Vorfeld umgesetzt, um die Baume auf die Baumalnahmen
vorzubereiten.

Im Rahmen der Neuplanung sollen so viele Baume wie mdglich gepflanzt werden. Im Bebau-
ungsplan wird festgelegt, dass je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache mindestens ein stand-
ortgerechter Laubbaum geman Pflanzliste zu pflanzen ist. Die Baume sind dauerhaft zu unter-
halten und bei Verlust zu ersetzen.

Durch den Vorhabentrager wurde, auch wenn es naturschutzrechtlich nicht verpflichtend ist, dar-
Uber hinaus ein Konzept zum umfangreichen Ausgleich der entfallenden Baume vorgelegt. Der
Bestand an Baumen soll darin durch zahlreiche Neupflanzungen und neue Grunflachen in den
bisher versiegelten Fabrikhéfen erganzt und ausgeglichen werden. Der vorgeschlagene Aus-
gleich wird als Konzept in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen und im Rahmen der ver-
bindlich abzustimmenden Freiflachenplanung konkretisiert und verortet.

Freiraumplanung

Das Planungskonzept des Vorhabentragers bertcksichtigt bereits primér den Erhalt der bisher
nur privatgenutzten Garten- und Grinbereiche, die nun auch als halbéffentliche und 6ffentliche
Grunflachen der Nachbarschaft und Bevdlkerung zur Nutzung freigegeben werden. Eingriffe in
den Baumbestand werden minimiert. Erhalten, Ergédnzen, Nachpflanzen und Diversifizieren hat
Vorrang vor Fallung.

Im Zentrum des neuen Quartiers ist eine ,Griine Mitte“ mit verschiedenen Begegnungsflachen
vorgesehen, welche durch entsprechende Ausstattung Raum fur ein Miteinander der unterschied-
lichen Bewohner des Quartiers bieten sollen. Der Bereich ist als Begegnungsflache ohne PKW-
Verkehr (nur Notverkehr) entwickelt und soll Gber Polleranlagen in den Zugangsbereichen frei
von PKW-Verkehr gehalten werden. Die Wegeflachen sollen unter Berticksichtigung einer barri-
erefreien ErschlieBung gepflastert werden. Um den Versiegelungsgrad auf das Notwendigste zu
reduzieren, sollen Teilflaichen der ,Griinen Mitte* mit Rasenfugensteinen gestaltet werden, jedoch
wird eine durchgéngige barrierefreie Achse hergestellt.
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In der ,Griinen Mitte* ist auch die Bindelung der nach Landesbauordnung fir die Neubebauung
erforderlichen Kinderspielflachen vorgesehen, fur die im weiteren Planungsverlauf ein abwechs-
lungsreiches Konzept fir verschiedene Altersgruppen erarbeitet werden soll. Die Spielflachen
werden auch offentlich zugénglich sein und kommen so dem ganzen Quartier zu gute.

In den Randbereichen im Ubergang zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen auBerdem noch
Sitzbereiche mit Blickbeziehungen zu den imposanten Baumhéfen geschaffen werden.

Klimafolgenanpassung

Der fortschreitende Klimawandel kann schwerwiegende Folgen haben. Um Einschrankungen in
der Lebensqualitat sowie Gefahren fiir Einwohnerinnen und Einwohner zu vermeiden und mégli-
che Schéden an der Infrastruktur zu minimieren, sind MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel notwendig. Fur das Plangebiet wurde hierfur ein Entwéasserungskonzept erstellt und es
werden Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser getroffen. Auch das Prinzip
~Schwammstadt®, in dem Ruckhalt, Versickerung, Verdunstung und Kiihlung als System zusam-
menwirken, soll umgesetzt werden.

Starkregen

Die vorliegenden Starkregengefahrenkarten, die im Rahmen des kommunalen Starkregenrisiko-
managements erstellt wurden, zeigen fiir das Plangebiet keine explizite Gefahrdungslage, da das
Niederschlagswasser im Starkregenfall durch das Gefélle der umliegenden StraRen (Stuttgarter
Stral3e, Wobachstral3e) abgefiihrt werden kann.

Entwasserungskonzept

Fir das Aurain-Carré wurde seitens der Stadtwerke ein Entwasserungskonzept erstellt, welches
fur die Niederschlagswasserableitung einen neuen Regenwasserkanal vorsieht, der von der Wil-
helmstral3e Uber die Stuttgarter und UlrichstraRe verlauft und tGber das bestehende Auslassbau-
werk in die Enz entwassert. Der Umgang mit Niederschlagswasser soll dartiber hinaus an die
zukiinftigen Gegebenheiten, bei denen mit vermehrter Trockenheit und Starkregen zu rechnen
ist, angepasst werden. Fur neue ErschlieRungsgebiete wird daher angestrebt, die kleinrdumige
Wasserbilanz mdglichst nach dem unbebauten Gelande zu erreichen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplans werden aus diesem Grund weitere MaRnahmen festgesetzt, die durch Rickhaltung
des Niederschlagswassers zu einer Reduzierung des Oberflachenabflusses beitragen, durch
oberflachennahe Rlckhaltung und groRe Griunflachen eine Erhéhung der Verdunstung und in-
nerquartierlichen Kihlung (Stadtklima) beginstigen sowie durch Versickerung des Nieder-
schlagswassers aus unbelasteten Flachen die Erhéhung der Grundwasserneubildung fordern.

Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses

Zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses sind fur das Aurain-Carré neben méglicher
Regenwasser- bzw. Brauchwassernutzung, Ruckhalteeinrichtungen mit einem Rickhaltevolu-
men von mindestens 0,01 m3 pro m2 Grundstiicksflache vorzusehen. Die Grundlage fur die Gro-
Benordnung ist der Rickhalt fur ein zweijahrliches Regenereignis und die zusatzliche Vorgabe
von Dachbegriinungen. Des Weiteren ist der Abfluss auf 10 I/s pro ha Grundstticksflache zu dros-
seln. Dies entspricht etwa dem natlrlichen Abfluss eines ein-jahrlichen Regenereignissen auf
unbebauter Flache. Die konkrete Ausfiihrungsart, in Form von Zisternen, Mulden-Rigolen-System
o.a. wird offengelassen, um individuelle Lésungen auf den jeweiligen Grundstiicken zu ermégli-
chen.

Dachbegriinung

Im Hinblick auf die Dachbegriinung wird festgesetzt, dass die Dachflachen mit einer Substrat-
schicht von mindestens 15 cm anzulegen und dauerhaft mit gebietsheimischen und insekten-
freundlichen Pflanzenarten zu begriinen sind. Davon ausgenommen sind die Dachterrassen der
Staffelgeschosse. Die Dachflachen der obersten Geschosse sind abgesehen von technischen
Aufbauten durchgéngig zu begriinen. Solaranlagen sind mdglichst in Kombination mit der Dach-
begriinung auszufiihren, ansonsten muss die Substratschicht entsprechend erhéht werden, um
die beabsichtigte Funktion der Dachbegrinung (Verminderung Niederschlagsabfluss, Erhéhung
Verdunstung, Ersatz fur Verluste beim Boden, Verbesserung Kleinklima) zu erhalten.

Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 120 cm zu Uberdecken und im Sinne
der Gestaltung der unbebauten Flachen zu begriinen, um ein hohes MalR an Regenwasserrick-
haltung und eine ansprechende Freiflachengestaltung zu gewahrleisten.
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Bepflanzung

Pflanzgebote fir Baumpflanzungen sowie Vorgaben Fassadenbegriinung und zur Gestaltung der
unbebauten Flachen, die als Rasenflachen géartnerisch anzulegen und mit Bdumen, Biischen und
Strauchern zu bepflanzen sind, sollen einen kleinklimatischen Ausgleich schaffen und zu einer
Verbesserung des Stadtklimas beitragen (Filterung von Staub und Schadstoffen aus der Luft so-
wie Verringerung der sommerlichen Aufheizung). Im Bebauungsplan werden im Rahmen von
Pflanzlisten hierfiir vorwiegend einheimische und im Hinblick auf die klimatischen Veranderungen
auch trockenresistente Arten vorgegeben (keine Exoten, sondern Baume aus dem sideuropéi-
schen Raum). Durch die festgesetzten MaBnhahmen besteht dartiber hinaus die Méglichkeit Le-
bensraume fir Tiere und Pflanzen auf der seither nahezu komplett versiegelten Flache zu schaf-
fen und die Flachen insgesamt optisch aufzuwerten.

Ver- und Entsorgung
Wasser | Warme

Fir den Planbereich ist von Seiten der Stadtwerke Bietigheim-Bissingen eine Versorgung mit
Fernwarme angestrebt. Die Fernwarmeversorgung soll aus der geplanten Energiezentrale Mitte
Uber die DammstralRe in das Gebiet Aurain gefihrt werden. Dies ermoglicht eine zukunftsorien-
tierte Versorgung des Gebietes mit hocheffizienter und zukiinftig auch CO2-neutraler Warme. Die
Erzeugung in der Energiezentral Mitte beruht auf einem innovativen Konzept, welches die Nut-
zung von Umweltwéarme und die bewahrte Kraft-Warme Kopplung verbindet. Zudem wird im Zuge
des Ausbaus eine Verbindung der bestehenden Fernwarmenetze realisiert. Diese Verbindung
ermoglicht die Nutzung weiterer erneuerbarer Warmequellen, wie z. B. Biogas oder Holzhack-
schnitzel.

Die Versorgung der einzelnen Gebaude mit Fernwarme und Wasser erfolgt von den angrenzen-
den Straf3en aus. Fir die innenliegenden Gebé&ude ist vorgesehen, diese Uber die Hausinstalla-
tion der Gebaude entlang der Hans-Stangenberger-Stralie zu versorgen.

Strom | Telekommunikation

Die Strom- sowie Telekommunikationsversorgung ist von den umliegenden Straf3en aus méglich.
Im Innenbereich ist vorgesehen auf der Tiefgarage eine Leitungstrasse fir Mittel- und Nieder-
spannung, Stralenbeleuchtung sowie Leerrohre zu verlegen. Von dieser neuen Trasse aus wer-
den auch die innenliegenden Gebaude versorgt. Die Leitungstrasse wird Uber ein Leitungsrecht
abgesichert.

Entwasserung

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die Ableitung des Schmutzwassers ist
Uber die vorhandenen Mischwasserkandle in den angrenzenden Straf3en (Wilhelm-, Hans-Stan-
genberger- und AustralRe) mdglich. Fir die Niederschlagswasserableitung wird ab der Wilhelm-
stral3e Uber die Stuttgarter Stral3e und Ulrichstral3e ein neuer Regenwasserkanal hergestellt, der
Uber das bestehende Auslassbauwerk in die Enz entwéassert. Diese aufRere Erschlie3ung soll
zukiinftig eine Entwéasserung im Trennsystem fiir das Aurain-Carré und die angrenzenden Wohn-
und Gewerbegebiete ermdglichen.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadtebauliche
Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben werden. So
werden die aul3ere Gestaltung der Gebaude und deren Dachgestaltung sowie die Gestaltung der
privaten Freiflachen in einigen Punkten vorgeschrieben.

Die festgesetzte Dachbegrinung mit gebietsheimischen und insektenfreundlichen Pflanzenarten
soll fur einen kleinklimatischen Ausgleich sorgen und zu einer Verbesserung des Stadtklimas
beitragen (Filterung von Staub und Schadstoffen aus der Luft sowie Verringerung der sommerli-
chen Aufheizung). Zudem soll die Dachbegriinung dazu beitragen das anfallende Niederschlags-
wasser zu reduzieren und somit die Siedlungsentwéasserung und Kléaranlagen zu entlasten. Dar-
Uber hinaus kénnen mit der Dachbegriinung Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen
werden. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind die Staffelgeschosse, die den Bewohnern
als private Freiflachen zur Nutzung als Dachterrasse zur Verfligung stehen sollen. Die Dachfla-
chen der obersten Geschosse sind abgesehen von technischen Aufbauten durchgéngig zu be-
griinen. Muss die Dachbegriinung zugunsten von Solaranlagen reduziert werden, ist dies durch
eine héhere Substratschicht zu kompensieren, um die beabsichtiget Funktion der Dachbegri-
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nung zu erhalten. Aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie und technische Auf-
bauten sind auf Dachflachen zuldssig, soweit sie von der Dachkante eingertickt werden. Techni-
sche Aufbauten sind aus gestalterischen Griinden einzuhausen.

Technische Gerate oder Einrichtungen an Fassaden (z.B. Sattelitenschiussel, Klimageréate) sind
aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig, um die Fassade nicht zu beeintrachtigen. Uberwie-
gend geschlossene Fassaden sind zu begriinen, um diese optisch aufzuwerten und einen zu-
satzlichen Beitrag zum kleinklimatischen Ausgleich zu leisten und Lebensraum fur Tiere zu er-
maoglichen.

Anforderungen an Werbeanlagen werden gestellt, da insbesondere entlang der B27 der Stral3en-
raum bereits durch eine Vielzahl an Werbetragern tberladen ist. Um eine Aufwertung des Stra-
Renabschnitts zu erreichen und einer weiteren Uberfrachtung des StralRenraums mit Werbetra-
gern entgegenzuwirken, sind Werbeanlagen und Automaten nur in Verbindung mit Geb&auden
zulassig. Aus gestalterischen Grinden dirfen Werbeanlagen nicht tGiber die Fassade hinausragen
und architektonische Gliederungselemente nicht tiberdeckt werden, auch Werbeanlagen auf D&-
chern sind unzuldssig. Im Hinblick auf das urbane Umfeld und die zentrale Lage im Stadtgebiet
dirfen Werbeanlagen angestrahlt oder hinterleuchtet werden. Leuchtkdsten sowie Werbeanla-
gen mit wechselndem oder beweglichem Licht, greller und stechender Farbgebung sowie auffal-
ligen Mustern sind jedoch aus gestalterischen Griinden sowie Grinden der Verkehrssicherheit
nicht zulassig. Die Nutzungsmischung innerhalb der urbanen Gebiete ist bereits im Bestand ge-
pragt von Gastronomie, Dienstleistungs- und Handelsnutzungen im Erdgeschoss mit dartiber lie-
gender Wohnnutzung. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung soll die beste-
hende Mischung auch im Rahmen einer Neubebauung sichergestellt werden. Werbeanlagen wer-
den daher auf den Erdgeschossbereich bis max. Briistungshéhe 1.0G und eine Werbeanlage je
Nutzungseinheit begrenzt. Die GréRenvorgaben entsprechen dabei einer Ublichen Beschilderung
auf BriUstungshohe in urbaner Lage. Unter Einhaltung von Abstdnden zu den Fenstern ist im
Bristungsbereich ublicherweise keine hdhere Werbeanlage moglich. Bei mehreren Nutzungen
im Gebaude besteht dariiber hinaus die Mdglichkeit ausnahmsweise einen (grél3eren) Sammel-
werbetrager an der Fassade anzubringen, wobei die einzelnen Werbeanlagen auf dem Sammel-
werbetrager in ihrer Grof3e und hinsichtlich des Materials aufeinander abzustimmen sind. Schau-
fenster, sonstige Fenster und Glastiren durfen im Hinblick auf den offenen Charakter weder zu-
geklebt noch zugestrichen oder zugedeckt werden.

Werbeanlagen bedirfen der Kenntnisgabe, um die Einhaltung der gestalterischen Anforderungen
an Werbeanlagen prifen und sicherstellen zu kénnen.

An die Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen sowie Miillbehélterstandorte werden
Anforderungen gestellt, um eine geordnete Entwicklung und Gestaltung zu gewéhrleisten. Schot-
tergarten werden aus gestalterischen und 6kologischen Griinden ausgeschlossen. Riickhalteein-
richtungen sowie wasserdurchlassige Belage fiir Stellplatze und Zufahrten sind vorgeschrieben,
um das abzufiihrende Regenwasser im Gebiet minimal zu halten.

Zur Umsetzung des Verkehrs- und Mobilitatskonzepts wird die Stellplatzverpflichtung fur PKW
reduziert.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Altstandorte: die Flache des ,Elbe-
Schleifmittelwerks® (1), ,Chemisch-technische Erzeugnisse Bartkewitz“ (2) im Bereich Stuttgarter
Stralle 88, ,Kfz-Werkstéatte Deutsche Post” (3) im Bereich des heutigen Parkplatzes sowie ,Che-
mische Reinigung Phonix“ (4) im Bereich Stuttgarter Stralle 86, die mit B (Belassen) bewertet
sind.

Im Zuge der geplanten Flachenkonversion wurden zunéachst die Flachen des ehemaligen Fabrik-
gelandes der Firma Elbe (1) sowie die angrenzenden Hofbereiche westlich des heutigen Grund-
stiicks Stuttgarter StralRe 88 (2) durch die Firma Geotechnik Stdwest untersucht, um Gefahr-
dungspotentiale fur die geplante Wohnnutzung auszuschliel3en. Die Untersuchungen umfassten
in einem ersten Schritt, noch durch die Firma Elbe in Auftrag gegeben, eine multitemporale Luft-
bildauswertung, die historische Erkundung der Altlastensituation, eine orientierende Erkundung
der Produktionsbereiche sowie die Bausubstanzerkundung der Betriebsgebdude der Firma Elbe.
Im April 2020 bis Méarz 2021 erfolgte im Auftrag des Vorhabentragers die gutachterliche Beglei-
tung der Rickbauarbeiten zur NeuerschlieBung des Gelandes. Neben ergdnzenden Bausubst-
anzuntersuchungen wurde der Ausbau des ehemaligen Oltanks begleitet. Zur Erkundung und
Sanierung der Freiflachen hat die Firma Geotechnik Sidwest im April 2022 eine erganzende
Orientierende Erkundung durchgefiihrt. Hierbei wurden auf 4 kleinrAumigen Teilbereichen leicht
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erhodhte Schadstoffgehalte lokalisiert. Diese wurden im Juli und August 2022 durch Aushub sa-
niert und der Aushub entsorgt. Die geplante Nutzung des ehemaligen Firmenareals ist nach den
Sanierungsmaflnahmen ohne Einschrankungen moglich. Der Standort wurde aus dem Altlasten-
kataster des Landkreises gel6scht.

Auf dem heutigen Parkplatz Wilhelmstra3e, auf dem das geplante Mobilitdtszentrum entstehen
soll, befand sich bis Ende der 80er Jahre ein Betriebshof der Deutschen Bundespost, im Altlas-
tenkataster als ,Kfz-Werkstatte Deutsche Post® (3) vermerkt. Laut Altlastenkataster ergaben sich
seither keine Anhaltspunkte fiir erhebliche Stoffeintrage, dennoch kénnen entsorgungsrelevante
Belastungen nicht ausgeschlossen werden. Im Zusammenhang mit den Baumafinahmen werden
daher in Abstimmung mit dem Landratsamt entsprechende Bodenuntersuchungen durchgefihrt.

Die Verdachtsflache ,Chemische Reinigung Phonix“ (4) liegt im Bereich des Geh- und Radweges
an der B27. Sondierungsarbeiten sind aufgrund der grof3en Anzahl unterirdischer Leitungen in
diesem Bereich mit verhaltnismafigen Mitteln derzeit nicht mdglich. Sollten bei kunftigen Aus-
hubmafinahmen Auffalligkeiten festgestellt werden, werden die weiteren erforderlichen Maf3nah-
men in Abstimmung mit dem Landratsamt festlegt.

Hinsichtlich Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen wurde fir den Bereich der geplanten Neube-
bauung eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluftbildern durchgefiihrt. Die
Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Insoweit sind keine weiteren MaRnahmen erfor-
derlich.

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 24.986 mz
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.236 m2
Urbanes Gebiet ca. 15:158 15.013 m2
Sonstiges Sondergebiet ca. 1.355mz
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3169 3.314 m?

Flache fur Versorgungsanlagen ca. 68 m?



