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Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 1,1 ha befindet sich im Esslinger Stadt-
teil ,Innenstadt West“ zwischen dem Rossneckar im Nordwesten, der Schlacht-
hausstrafl3e im Osten und dem ehem. Standort der Stadtwerke (Verwaltungssitz
und Betriebshof) im Suden. Das Plangebiet umfasst hauptsachlich die Konversi-
onsflache des ehem. Schlachthof-Areals und sidlich anschlielend einen schma-
len Teilbereich des ehem. Stadtwerke-Areals. AuRerdem liegt die Schlachthaus-
stral3e im angrenzenden Bereich im Plangebiet.

Die Teilgebiete sind wie folgt gekennzeichnet: Auf dem einbezogenen Teilbereich
des Stadtwerke-Areals befinden sich noch ein- bis zweigeschossige Betriebsge-
baude der Stadtwerke (Werkstatten etc.). Die Gebaude liegen nur teilweise inner-
halb des Plangebiets. Sie sind im Zusammenhang der Neunutzung des Stadt-
werke-Areals zum Rickbau vorgesehen. Der Betriebshof und Verwaltungssitz
wurde bereits in das Gewerbegebiet Neckarwiesen verlagert, das Gelande liegt
aktuell brach, die Gebaude sind ungenutzt.

Die einst auf dem Schlachthof-Gel&nde vorhandenen Gebaude des ehem.
Schlachthofs wurden bereits wahrend des Bebauungsplan-Verfahrens zurtickge-
baut. Die Flache liegt daher brach und wird temporar und in Teilbereichen als
Parkplatz genutzt. Das Areal war tberwiegend mit zweigeschossigen gewerblich
genutzten Gebauden, die augenscheinlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten des
20. Jahrhunderts errichtet wurden, bebaut. Zurickgebaut wurde auch das ehem.
Gebéaude des Restaurants ,Goldener Ochse®. Nicht zuriickgebaut wurde der
Schornstein des ehem. Schlachthof-Areals, welcher sich auf dessen Westspitze
befindet.

Das gesamte Plangebiet ist weitestgehend versiegelt. Entlang des Westrandes
der Schlachthausstral3e befindet sich auf dffentlicher Flache ein béschungsarti-
ger Grunstreifen mit funf kleinen Baumen. Geringfugige Vegetation befindet sich
aulRerdem in der Nahe des Schornsteins.

Das Plangebiet ist von schwacher Topographie gepragt. Der Teilbereich des
Stadtwerke-Areals liegt ca. 236 m Uber Normalhéhennull, das Schlachthof-Areal
ca. 2 bis 2,4 m tiefer. Die Fahrbahn der Schlachthausstral3e liegt im Bereich zwi-
schen 235,2 und 236,2 m Uber Normalhdéhennull.

Die Umgebung des Plangebiets ist aktuell und in der jingeren Vergangenheit ei-
nem deutlichen Wandel unterworfen: Der ehem. Guterbahnhof direkt nérdlich der
heutigen Bahngleise wird aktuell zur ,Neuen Weststadt® mit gemischten Nutzun-
gen entwickelt. Der neue Hochschulstandort (im Bau) stellt den westlichen Ab-
schluss der Neubebauung dar. Westlich der neuen Hochschule ist eine Grinfla-
che (,Westpark®) bereits hergestellt. Das Rickgrat des Quartiers, die Fleisch-
mannstralRe, wird als ful3ganger- und radfahrerfreundliche Achse neu gestaltet.
Das nordwestlich des Rossneckars gelegene ehem. Hengstenberg-Areal wurde
vor mehreren Jahren neu genutzt, dort sind u.a. die Volkshochschule, Studieren-
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denwohnheime und neue Verwaltungsgebaude entstanden. Das ehem. Fabrikge-
baude der Fa. Quist (Martinstral3e 44) im Osten beherbergt wie auch das Grin-
derzentrum an der Schelztorstral3e 56 (Nordosten) verschiedene Biro- und
Dienstleistungsunternehmen. Im Erdgeschoss des Quist-Gebaudes befindet sich
ein Lebensmittelmarkt. Insgesamt entwickelt sich die einst gewerblich und indust-
rielle gepragte Esslinger Weststadt seit langerem zu einem urbanen, gemischt
genutzten Quartier. Weitere Entwicklungspotenziale auf unbebauten oder unter-
genutzten Immobilien sind vorhanden. Das sich direkt stidlich des Plangebiets
anschlieBende Areal des Stadtwerke-Areals soll parallel aber mdglichst unabhan-
gig mit gemischt genutzten Geb&auden entwickelt werden. Beide Areale —
Schlachthof- und Stadtwerke-Areal - sollen zukinftig ein zusammenhangendes
Quatrtier bilden.

Das Plangebiet liegt nur ca. 500 m vom Esslinger Bahnhof entfernt. Zudem be-
steht am westlichen Ende der Schelztorstral3e, als in kurzer Entfernung zum
Plangebiet, eine Bushaltestelle. Eine weitere Bushaltestelle ist direkt dstlich des
Hochschul-Neubaus geplant.

Derzeit geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gilt bisher die ,Bebauungsplananderung Mettinger Strale”
(503) aus dem Jahr 1964. Dieser Plan stellt fir das Schlachthof-Areal und das
Stadtwerke-Areal Industriegebiet dar. Die Grundflachenzahl ist mit 0,7 und die
Baumassenzahl mit 9,0 festgesetzt. Eine Begrenzung der Gebaudehdhe oder
Zahl der zuldssigen Geschosse ist nicht festgesetzt. Entlang der Schlachthaus-
straBe ist ,Offentliche Grinflache“ festgesetzt. Das Flurstiick 15518 (westliche
Verlangerung der Martinstralie) ist als Stral3enverkehrsflache bzw. Gehweg fest-
gesetzt. Die Schlachthausstral3e ist als StraRenverkehrsflache mit Gehweg fest-
gesetzt. Es ist eine das gesamte Industriegebiet umfassende Baugrenze festge-
setzt.

Im geltenden Flachennutzungsplan (2030) sind die Baugebiets-Flachen als Ge-
werbliche Bauflachen und die Schlachthausstralie als HauptverkehrsstralRe dar-
gestellt. Auf dem Stadtwerke Areal ist folgendes gekennzeichnet: ,Umgrenzung
der fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.“ Der nérdliche Randbereich des
Schlachthof-Geléandes ist als Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) und der iibrige
Bereich des Schlachthof-Gelandes als Hochwasserrisikogebiet (HQ extrem) ge-
kennzeichnet.

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets ist als Suchraum flir Kompensations-
mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft eingetragen. Direkt nordwestlich des Plangebiets ist im Bereich des Ross-
neckars eine Leitungstrasse eingetragen.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nicht mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes tbereinstimmen, ist die Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich.
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Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll die Neunutzung des bisher gewerblich genutzten
Plangebiets ermdglicht werden. Zukiinftig soll das Gelande gemischte Nutzungen
beherbergen: Vorgesehen ist ein Verhaltnis von Wohnnutzungen zu gewerbli-
chen, wohnvertraglichen Nutzungen von ca. 70 % zu 30 % der Geschossflache.

Das Plangebiet eignet sich auf Grund seiner gut angebundenen, zentralen Lage
und bestehender naturrdumlicher Besonderheiten wie dem angrenzenden Ross-
neckar und den Sichtbeziehungen zu den Weinbergen besonders gut fir Wohn-
nutzungen und mischgebietsvertragliches Gewerbe. Der Standort soll vor diesem
Hintergrund zu einem urbanen, dichten, gemischt genutzten Stadtquartier qualifi-
ziert werden. Zudem entsteht sidlich der Achse Fleischmannstralie derzeit ein
neuer Standort der Hochschule Esslingen. Die Hochschule ist fur die Stadt Ess-
lingen von groRRer Bedeutung. Mit der Entwicklung und Qualifizierung der angren-
zenden Konversionsareale Stadtwerke- und Schlachthof-Areal soll deshalb auch
das Umfeld der Hochschule entwickelt und diese in ein attraktives Umfeld einge-
bettet werden.

Da das bisher geltende Planrecht der planerisch gewtinschten Entwicklung ent-
gegensteht, sollen mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Genehmigung der erwinschten Vorhaben geschaffen
werden.

Durch die Ansiedlung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen soll der
bereits seit langerem laufende Wandlungs- und Aufwertungsprozess der Esslin-
ger Weststadt (vgl. Ziff. 1.1) fortgesetzt werden: Wie im Falle von benachbarten
baulichen Entwicklungen soll auch das Plangebiet fir eine Bebauung mit héherer
baulicher Dichte, fur zuséatzlichen Wohnungsbau und gewerbliche Nutzungen mit
hoher Wertschdpfung genutzt werden. In direkter Nachbarschaft zum stdlich ent-
stehenden neuen Standort der Hochschule Esslingen sollen gewerbliche Dienst-
leistungen und hochschulaffine Nutzungen angesiedelt werden. Damit kann ein
Beitrag zur Weiterentwicklung der gewerblichen Struktur der Stadt Esslingen und
der Ansiedlung von neuen wissensbasierten Arbeitsplatzen geleistet werden.

Mit dem Vorhaben soll auBerdem ein Beitrag zum dringend benétigten Woh-
nungsbau geleistet werden: In der Stadt Esslingen am Neckar besteht auf Grund
der allgemein starken Nachfrage nach Wohnungen die dringende Erfordernis, zu-
satzlichen Wohnungsbau zu erméglichen. Das Plangebiet ist auf Grund seiner
integrierten und gut erreichbaren Lage fir Wohnungsbau gut geeignet. Der ho-
hen Nachfrage nach gut erschlossenem und erschwinglichem Wohnraum soll mit
dem Vorhaben begegnet werden. Das Esslinger Wohnraumversorgungskonzept
wird im Rahmen des Vorhabens angewendet. Demnach sind die neu entstehen-
den Wohnungen definierten Zielgruppen zu bestimmten Preisen zur Verfligung
zu stellen.

Da Grunflachen in der Weststadt bisher nur knapp bemessen sind und durch die
zuséatzliche Wohnbevdlkerung im Plangebiet und auf dem ehem. Glterbahnhof
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ein steigender Bedarf an 6ffentlichen Grinflachen erwartet wird, soll die bauliche
Entwicklung fiir den Bau einer zuséatzlichen Griinverbindung entlang des Ross-
neckars genutzt werden.

In der Stadt Esslingen am Neckar stehen Baulandflachen nur in begrenztem
Male zur Verfugung. Die Gemeinden sind gemalR § 1a Abs. 2 BauGB dazu auf-
gefordert, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen die Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung sowie andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Mit der geplan-
ten, vergleichsweise dichten Bebauung werden diese Ziele zur Umsetzung ge-
bracht. Durch die Inanspruchnahme bereits bisher bebauter Grundsttcke und die
gegenuber dem Bestand deutlich erhdohte bauliche Dichte kann dem Ziel ,Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung“ entsprochen werden.

Das auf dem ehem. Schlachthof-Areal und dem sich sudlich angrenzenden
ehem. Stadtwerke-Areal entstehende neue Quartier soll als fuRgangerfreundli-
ches Quartier entwickelt und von motorisiertem Verkehr weitgehend freigehalten
werden.

Fur die Neunutzung des Plangebiets wurde im Auftrag der Stadt und in Abstim-
mung mit den privaten Eigentimern ein Rahmenplan aufgestellt (vgl. Ziff. 2.2.1).
Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung des Rahmenplans geschaffen werden. Ermoglicht werden soll die
Ansiedlung von Wohnungsbau und nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nut-
zungen. Der Bebauungsplan soll aul3erdem die Voraussetzungen fir den Bau ei-
ner offentlichen Griinverbindung entlang des Rossneckars schaffen. Negative
Auswirkungen auf die bestehenden und zukilnftigen Nutzer sowie auf Natur und
Landschatft sollen durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans
vermieden werden. Der Bebauungsplan ist zur Erreichung der vorgenannten
Ziele erforderlich.

Zur Sicherung der Planung, von stadtebaulichen Qualitdten und der Anwendung
des Wohnraumversorgungskonzepts ist vor Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit den privaten Projekt-
entwicklern erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB ohne die Erstellung eines Umweltberichts aufgestellt (vgl. Ziffer.
2.6).

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit einem grof3eren Plangebiet begonnen:
Die Einleitung des Verfahrens sowie der Beteiligungsschritt zum Vorentwurf er-
folgte mit einem Plangebiet, in das auch das sudlich angrenzende Stadtwerke-
Areal einbezogen war. Die erstellten Gutachten beziehen sich deshalb auf beide
Teilareale.

Da die Entwicklung auf dem Schlachthof-Areal zeitlich schneller voranschreiten
kann, wird fur diesen Teilbereich der eigenstandige, ,abgetrennte” Bebauungs-
plan ,Schlachthof-Areal” aufgestellt. Die Abtrennung erfolgte Anfang 2024, also
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vor der Erstellung des Bebauungsplan-Entwurfs. In das Plangebiet des Bebau-
ungsplans ,Schlachthof-Areal” ist ein Teilbereich des Stadtwerke-Areals (ca.
1.400 m?) einbezogen. Dies ist erforderlich, um die fur die Neubebauung des
Schlachthof-Areals notwendige Erschlie3ung und damit auch die vorgesehenen
Neubauten und die Tiefgarage ermdglichen zu kénnen.

2.2  Stadtebaulicher Rahmenplan

Der im Vorfeld des Bebauungsplans fur das Stadtwerke- und das Schlachthof-
Areal entwickelte Rahmenplan aus dem Jahr 2020 stellt die stadtebaulichen Leit-
linien fur das neue Quartier dar. Seine Aussagen bilden die Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans. Im Bereich des Stadtwerke-Areals war zu
Beginn des Verfahrens noch eine Quartiersgarage in Form eines Parkhauses ge-
plant. Vorgesehen ist, diese durch eine Tiefgarage und weitere Geschosswoh-
nungsbauten zu ersetzen, was auch der nérdlich benachbarten Neubebauung
des Schlachthof-Areals zu Gute kommen wird. Die Inhalte des Rahmenplans
werden im folgenden Abschnitt erlautert.

2.2.1 Stadtebau

Der Rahmenplan sieht den Riuckbau der bestehenden Gebaude und die Errich-
tung eines neuen Quartiers mit gemischten Nutzungen vor. Die folgende Be-
schreibung zum Rahmenplan bezieht sich sowohl auf das Schlachthof-Areal
(Plangebiet) als auch auf das sich sudlich anschlie3ende Stadtwerke-Areal
(Uberwiegend nicht im Plangebiet).

Gebéaudestruktur und Anordnung

Der Rahmenplan ordnet die zukinftige Bebauung nach den Prinzipien der Block-
randbebauung: Zwei neue mittig liegende ErschlieBungsachsen — in Ost-West
und Nord-Sud-Richtung - liegen orthogonal zu den 6ffentlichen StraRen Schlacht-
hausstral3e und Fleischmannstralie.

Die Nord-Sud-ErschlieBungsachse fuhrt im Stden direkt in den Innenhof der
neuen Hochschule und vernetzt sich damit optimal mit dieser. Die Ost-West-
Achse liegt dagegen bewusst nicht in der direkten Achse der Martinstralie. Sie
wurde so gewahlt, dass der historische Schornstein in ihrer Achse liegt und von
der Schlachthausstral3e aus sichtbar bleibt. Die Flucht der Martinstral3e endet zu-
kunftig mit Blick auf einen stadtbildpragenden Neubau.

Die Neubauten orientieren sich entlang der ErschlielBungsachsen und der 6ffent-
lichen StraRen und bilden auf diese Weise ablesbare Stralenrdume. Die meisten
Baukdorper bilden wiederum private Hofbereiche und 6ffnen sich zum Rossneckar
hin, sodass fir viele Wohnungen ein Bezug zum Wasser entstehen wird. Ziel ist
es, dass Teile dieser Hofbereiche allen Bewohnern eines Blocks zur Verfliigung
stehen, damit diese als Ort der Interaktion genutzt werden kdnnen.

Der Rahmenplan geht davon aus, dass Wohngebaude i.d.R. als Geschosswoh-
nungsbauten mit gemeinsamen Erschlieliungskernen organisiert sind. Beson-
dere Losungen, wie z.B. Maisonette-Typen, sind moéglich, solange die Gebaude-
haupteingange an den o6ffentlichen Stral3en und ErschlielBungsachsen liegen.
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Nur im Falle des mit maximal vier Vollgeschossen festgesetzten Gebaudes auf
dem Schlachthof-Areal wird der Hauptzugang im Blockinnenbereich liegen.

Entlang der neuen ErschlielRungsachsen sieht der Rahmenplan private Vorgar-
tenbereiche vor, womit ein Ubergang vom Offentlichen ins Private entsteht. Ent-
lang der Schlachthausstral3e und dem dstlichen Abschnitt der Fleischmannstral3e
grenzt der offentliche Raum direkt an die Gebaude. Dies beginstigt die Ansied-
lung von publikumsbezogenen Nutzungen in den Erdgeschossen und erméglicht
eine einheitliche Gestaltung des Stralienraums.

Nutzungsmischung

Ca. 70 % der neuen Geschossflachen sollen dem Wohnen dienen. Die ubrigen
ca. 30 % sollen gewerblich, durch Dienstleistungen oder hochschulaffine Einrich-
tungen genutzt werden.

Der Schwerpunkt der geplanten Wohnnutzungen soll larmgeschutzt und in attrak-
tiver Nahe zum Rossneckar im westlichen Bereich des Plangebiets entstehen.
Fur gewerbliche oder hochschulaffine Nutzungen eignen sich insbesondere die
Bereiche entlang der Schlachthausstral3e und der verlangerten Fleischmann-
stral3e.

Grinzug am Rossneckar

Entlang dem Rossneckar ist ein neuer, 10 m breiter 6ffentlicher Griinzug geplant.
Dieser dient als Grunverbindung zwischen dem geplanten Westpark im Westen
der Hochschule und der bestehenden griinen Wegeverbindung entlang dem
Rossneckar im Nordosten des Plangebiets. Die neue Grinverbindung schlief3t
damit eine bestehende Lucke im grinen Wegenetz.

Die neue Bebauung grenzt direkt an den Griinzug, welcher an der Nord-Sid- und
der Ost-West-ErschlieSungsachse mit dem Quartier verbunden ist; auch private
Zugange zur Griunverbindung von Hofen oder Gebauden aus sind denkbar.

Innerhalb des Griinzugs sind ein fir FuRganger und evtl. Radfahrer nutzbarer
Weg, begriinte Bereiche und Aufenthaltsbereiche mit Bezug zum Wasser vorge-
sehen. Fragen der Ausgestaltung des Griinzugs, insbesondere seine Hohenlage,
sein Verhaltnis zu den Wohngebauden und Hoéfen sowie die Frage der Zugang-
lichkeit des Rossneckars werden in einer gesonderten Planung vertieft. Im Falle
des historischen Schornsteins auf dem ehem. Schlachthof-Gelande wird der Er-
halt gepruft und vom Bebauungsplan ermdglicht. Er kann in die am Rossneckar
geplante Parkanlage integriert werden, um auf diese Weise an die industrielle
Geschichte des Areals zu erinnern und als weit sichtbare Orientierungsmarke zu
fungieren.

Geschossigkeit

Die Geschossigkeiten der Neubauten orientieren sich an den Planungen und be-
stehenden Geb&uden der Umgebung: Fir die Gebaude entlang der Schlacht-
hausstralie ist, analog zum direkt gegenlberliegenden gro3maf3stablichen Quist-
Gebaude eine Bebauung mit bis zu sechs Vollgeschossen vorgesehen, wobei
das oberste Geschoss etwas zurlick zu setzen ist. Am nordlichen Ende der
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Schlachthausstral3e ist ein um ein Geschoss hoherer Gebaudeteil ohne Riick-
staffelung geplant, womit die Lage am Rossneckar und dem benachbarten Stra-
Benknoten betont wird. Entlang der Fleischmannstral3e sind vis-a-vis der neuen
Hochschule ebenfalls sechs Vollgeschosse vorgesehen.

In den Ubrigen Bereichen sind vier bis finf Vollgeschosse geplant. Gebaude-
rickspriinge kénnen die Aufenthaltsqualitat in den Innenbereichen und auf den
Wegeachsen befdrdern. Das Gebaude im Hofbereich des Schlachthof-Areals ist
zugunsten einer besseren Belichtung des dstlich benachbarten Gebaudes mit
vier Geschossen vorgesehen.

Tiefgaragen
Unter dem Schlachthof-Areal und dem Stadtwerke-Areal sind zwei voneinander

unabhéngige Tiefgaragen vorgesehen. Beide sollen direkt von der Schlachthaus-
stral3e aus erschlossen werden.

Ubrige Bestandsgebaude
Ein Erhalt von Bestandsgebauden, ist nur im Falle des SWE-Verwaltungsgebau-
des (aulRerhalb Plangebiet Schlachthof-Areal) vorgesehen.

Gelandeniveau

Der Rahmenplan formuliert das Ziel, dass 6ffentlich zugangliche Freiflachen bar-
rierefrei und ohne groReres Geféalle mit einander verbunden werden. Im Bereich

des Schlachthof-Gelandes ist daher eine Anhebung des Freiflachenniveaus un-

gefahr auf die Hohe der Schlachthofstral3e vorgesehen.

Bruttowohndichte

Die zu Grunde liegende Investorenplanung sieht den Neubau von ca. 110 Woh-
nungen vor. Bei einem Plangebiet von ca. 1,1 ha und einer Wohnungsbelegung
von durchschnittlich 2,5 Bewohnern entspricht dies ca. 250 Bewohnern je Hektar.

2.2.2 ErschlieBung

Ziel der Entwicklung ist ein fuRganger- und radfahrerfreundliches Quartier. Moto-
risierter Individualverkehr soll aus dem Innern des Quartiers moglichst fern gehal-
ten werden. Der ruhende Verkehr der neuen Nutzungen soll dazu in zwei vonei-
nander getrennten Tiefgaragen untergebracht werden - jeweils eine fur das
Schlachthof-Areal und das Stadtwerke-Areal. Beide Tiefgaragen sollen von der
Schlachthausstral3e aus erschlossen werden. Die Zufahrt zum Schlachthof-Ge-
lande ist aus verkehrstechnischen Griinden in dessen mittleren Bereich vorgese-
hen. Die Zufahrt zum Stadtwerke-Areal ist nordlich des Stadtwerke-Bestandsge-
baudes vorgesehen.

Die in Ost-West- und Nord-Sud-Richtung geplanten neuen ErschlieBungswege
sollen i.d.R. Ful3gadngern und Radfahrern vorbehalten bleiben und nur fir beson-
dere Zwecke von motorisierten Fahrzeugen befahren werden, z.B. durch die
Miullabfuhr, bei Baumaflinahmen, Umzlgen, in Liefersituationen oder durch Ein-
satz- und Rettungsfahrzeuge.
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Im Zusammenhang des Bebauungsplans wurde ein Grobkonzept fur die Oberfla-
chenentwasserung aufgestellt, welches in der weiteren Erschlie3ungsplanung zu
konkretisieren ist. Demnach ist eine Entwasserung des Plangebiets im Trennsys-
tem vorgesehen: Das Oberflachenwasser kann auf Grund der Bodenverhéltnisse
sowie der vorgesehenen Unterbauung durch eine Tiefgarage nicht vor Ort versi-
ckert werden. Auf Grundlage der festgesetzten Malinahmen zur Begriinung
(Dachbegrinung, Freiraume) erfolgt eine verzogerte Ableitung des Oberflachen-
wassers. Es soll dann auf kurzem Wege dem benachbarten Rossneckar zuge-
fuhrt werden, womit ein Beitrag zur Entlastung der Kanalisation geleistet wird.
Zur Genehmigung des Oberflachenentwasserungskonzepts ist dieses mit den
zustandigen Stellen abzustimmen und ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fuhren.

2.2.3 Stadtebaulicher Vertrag

Das Schlachthof-Areal wird voraussichtlich durch einen (oder mehrere) Projekt-
entwickler bebaut werden. Mit diesen wird ein Stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen, in dem Details, Qualitaten und Fristen abgesichert werden. Anlage
zum Vertrag sind auf3erdem mit den Investoren abgestimmte Hochbauplane zur
Bebauung des Areals.

2.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Umsetzung der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption erfolgt gemaf
8 9 BauGB durch planungsrechtliche Festsetzungen in der Planzeichnung und im
Textteil.

2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Die beiden Bauflachen des Plangebietes werden gem. § 6 BauNVO als Mischge-

biet (MI) festgesetzt. Damit wird dem angestrebten Charakter eines Quartiers ge-
mischter Nutzungen entsprochen. Angesichts der zentralen, gut erreichbaren
Lage eignet sich der Standort sowohl fir Wohnnutzungen als auch fir hoch-
schulbezogene und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Gut denkbar sind z.B. Biro- und Dienstleitungsnutzungen, Bildungs- oder
Forschungseinrichtungen mit Bezug zur Hochschule oder auch besondere Kon-
zepte wie z.B. Grinderzentren oder ahnliches. Mit der Festsetzung als Mischge-
biet wird der beabsichtigte gewerbliche Anteil (i.S.v. Nicht-Wohnungs-Anteil) von
mindestens 30% der Geschossflachen sichergestellit.

Zwischen den beiden als Mischgebiet festgesetzten Bauflachen wird eine 6ffentli-
che in Nord-Sud-Richtung verlaufende Wegeachse festgesetzt. Die beiden Bau-
flachen sind durch eine unter der Wegeflache liegenden gemeinsamen Tiefga-
rage organisatorisch und baulich verbunden, so dass die Bauflachen als zusam-
menhangendes Mischgebiet gesehen werden. Auf dieser Grundlage wird davon
ausgegangen, dass der fir beide Bauflachen zu erbringende gewerbliche Nut-
zungsanteil (Nicht-Wohnungs-Anteil) nur in einem Teilbereich untergebracht wer-
den kann. Tatsachlich sieht die bekannte Investorenplanung den Nicht-Woh-
nungs-Anteil im Geb&aude entlang der Schlachthausstral3e vor. Angesichts der
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von der Stral3e ausgehenden Larmbelastung ist diese Nutzungsverteilung sinn-
voll.

Unzulédssige Nutzungen
Durch Festsetzung im Textteil werden Nutzungen, die dem gewilnschten Ge-
bietscharakter widersprechen, ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe, Vergnigungsstéatten sowie Anlagen, Betriebe und Einrichtun-
gen, die der gewerblichen Unzucht dienen sind im Mischgebiet unzulassig. Damit
werden auch die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen. Solche Nutzungen entsprechen nicht dem ange-
strebten Charakter des Gebiets. Zudem haben Anlagen, Betriebe und Einrichtun-
gen, die der gewerblichen Unzucht dienen sowie Vergnigungsstatten das Poten-
zial negativer Auswirkungen auf die Auf3enwirkung des Areals. Die Nutzungen
konnten zu einem Trading-Down-Effekt bzw. unerwiinschten Strukturwandel in
der Umgebung fuhren. Zudem ist bei der Ansiedelung von Vergnigungsstatten
und der gewerblichen Unzucht dienenden Einrichtungen ein unerwiinschter
preissteigernder Verdrangungseffekt wahrscheinlich. Gartenbaubetriebe werden
ausgeschlossen, weil diese i.d.R. Flachen beanspruchend sind und daher nicht
dem gewunschten verdichteten, urbanen Gebietscharakter entsprechen wurden.

Des Weiteren sind im Mischgebiet Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche
Hauptanlagen gem. 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzulassig. Es kann nicht auszu-
schlossen werden, dass das Plangebiet in den Blickpunkt Anbieter von Werbean-
lagen gerat — zumal das Plangebiet unmittelbar an einer Verbindungsstraf3e mit
wachsender Bedeutung liegt und auch von den Weinbergen aus gut einsehbar
ist. Die Zulassung solcher Anlagen wiirde zu einer Beeintrachtigung der
Standortqualitat und des Images des Gebietes flihren. Da es ausdrickliches Ziel
solcher Werbeanlagen ist, Aufmerksamkeit auf sich zu lenken und im vorhande-
nen Ortsbild aufzufallen, geht von solchen Anlagen oft eine massive Stérung des
Ortsbildes aus.

Erdgeschosse an der Schlachthausstral3e

Nutzungen mit Publikumsbezug sind insbesondere in gut einsehbarer Lage,
namlich in den Erdgeschossen entlang der Schlachthausstral3e sinnvoll und er-
winscht: Dort haben sie das Potenzial, den 6ffentlichen Raum zu beleben und
zu qualifizieren. AuRerdem hatten Wohnungen im Erdgeschoss direkt an der
Schlachthausstraf3e mit hoher Wahrscheinlichkeit eine vom 6ffentlichen Stral3en-
raum abgewandte, auf den Stralienraum abweisend wirkende Gestaltung zur
Folge. Deshalb wird im Textteil festgesetzt, dass Wohnungen in den Bereichen
an der Schlachthausstraf3e im Erdgeschoss unzuldssig sind. Neben den beson-
ders erwtinschten Nutzungen mit Publikumsbezug bleiben damit auch andere
Nutzungen im betroffenen Bereich zulassig, z.B. Blronutzungen.

Zum Ausschluss von Nebengeb&uden und Anlagen zur voribergehenden Aufbe-
wahrung von Abfallen und Reststoffen in Vorgartenbereichen siehe Ziff. 2.3.5.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung
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von baukdrperbezogenen Baugrenzen und Baulinien, einer Grundflachenzahl
(GRZ), maximal zulassigen Gebaudehthen tber Normalhéhennull, maximal zu-
lassigen Vollgeschossen sowie teilweise mit maximalen Erdgeschossrohful3bo-
denhdhen. Die gewahlten Festsetzungen bewirken, dass bei der Anordnung der
Baukorper keine wesentlichen Spielrdume bestehen. Der Bebauungsplan setzt
also einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des Rahmenplans. Durch die
Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich die Gebdude angemessen in das
Umfeld einfliigen, eine ausreichende Belichtung gewahrleistet wird und ausrei-
chende Freirdume entstehen. Da bereits konkrete Investorenplane bekannt sind,
orientieren sich die Baugrenzen bzw. Baulinien im Wesentlichen bereits an die-
sen Planen.

Geb&dudehdhen entlang der Schlachthausstral3e

Fur die Gebaude entlang der Schlachthausstrafl3e werden maximale Erdge-
schossrohfuBbodenhdhen festgesetzt, um dort publikumsbezogene Nutzungen in
den Erdgeschossen zu begunstigen. Publikumsbezogene Nutzungen mussen fur
eine optimale Funktion i.d.R. auf Ebene der Strale liegen; entsprechend liegen
die festgesetzten maximalen Erdgeschossrohfuf3bodenhéhen auf bzw. geringfi-
gig Uber dem Stral3enniveau.

Entlang der Schlachthausstral3e werden aul3erdem maximal zulassige Gebaude-
hohen Uber Normalhéhennull festgesetzt, um die absolute Hohe der Bebauung
zu begrenzen. Dies ist erforderlich, weil der dort mdgliche Neubau ggf. tberwie-
gend Nicht-Wohnnutzungen beinhalten wird und bei diesen Nutzungen eine
grof3e Bandbreite unterschiedlicher Geschosshéhen mdglich ist. Die festgesetzte
Gebaudehohe von 235,6 m tber NHN entspricht einer Gebaudehéhe tber den
festgesetzten ErdgeschossrohfuRbodenhéhen von 22,50 m. Erganzend wird die
maximal zulassige Zahl der Geschosse auf sechs festgesetzt.

Aulerdem wird bei den entlang der Schlachthausstra3e zulassigen Gebauden
eine abgestaffelte zulassige Gebaudehohe festgesetzt: Auf der Hohe von ca.
18,50 m Uber dem StraRenniveau ist demnach straRenseitig ein Gebauderick-
sprung um 1,50 m erforderlich. Damit wird sichergestellt, dass ein dem Stral3en-
raum angemessenes Verhaltnis von Stral3enbreite und Gebaudehdhe entsteht.
Die damit festgesetzte Stufe liegt leicht Uber der Traufe des gegentberliegenden,
historischen Fabrikgebaudes der ehem. Fa. Quist. Die dahinterliegende maxi-
male Gebaudehbhe liegt etwas unter der Firsthohe des Quist-Gebaudes. Diese
festgesetzte Abstaffelung gilt auch an der sidlichen Stirnseite des Gebaudes an
der Schlachthaustral3e.

Eine Ausnahme stellt der nordlichste Abschnitt des Gebaudes an der Schlacht-
hausstral3e dar: Die dort festgesetzte Gebaudehthe von 26 m lber der Erdge-
schossrohful3bodenhdéhe ermdglicht ein zusatzliches Geschoss, gemal} den Vor-
stellungen des Rahmenplans (vgl. Ziff. 2.2.1). Auf eine Rickstaffelung wird dort
verzichtet, womit die Situation am Rossneckar und dem StraRenknoten betont
wird. In diesem Zusammenhang wird die maximal zulassige Zahl der Geschosse
dort auf sieben festgesetzt.

Gebaudehohen in riickwértigen Bereichen

11
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Bei den Ubrigen Bereichen des Plangebiets wird angenommen, dass dort insbe-
sondere Wohnnutzungen entstehen werden. Diese werden i.d.R. mit maximal
vier bis funf Geschossen und mit Gebaudehdhen von ca. 16,40 m Uber dem zu-
kinftigen Gelandeniveau festgesetzt (Festsetzung in der Planzeichnung bezogen
auf NHN). Das im Blockinnenbereich zulassige viergeschossig vorgesehene Ge-
baude wird mit einer Gebaudehdhe von ca. 13,60 m Uber dem zukulnftigen Ge-
lande festgesetzt. Beim im mittleren Bereich zulassigen Gebaude wird im obers-
ten Geschoss eine Aussparung (249,2 m U NHN) festgesetzt. Dies entspricht der
vorliegenden Investorenplanung und wird zur Herausbildung einer differenzierten
Struktur als vorteilhaft eingeschatzt. Damit die dort vom Investor geplante, gestal-
terisch vorteilhafte Struktur realisiert werden kann, wird festgesetzt, dass in die-
sem Bereich eine Uberschreitung der Gebaudehohe durch Pergolen bis zu einer
Hohe von 252,2 m Gber Normalhdéhennull zulassig ist.

Grundflachenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von jeweils 0,6 ermdglichen die Umset-
zung der stadtebaulichen Konzeption. Die Grundflachenzahlen wurden so ge-
wahlt, dass die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien vollstandig ausgenutzt
werden kdnnen. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Orientierungswert gemaf
8 17 BauNVO.

Grundflachenzahl fur Tiefgaragen

Um ausreichende Tiefgaragenflache zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Tiefgaragen im 6stlichen Mischgebiet bis
zum Wert von 1,0 und im westlichen Mischgebiet bis zum Wert von 0,75 Uber-
schritten werden darf. Zur Realisierbarkeit des durch die vorgesehene oberirdi-
sche Baumasse entstehenden Bedarfs an Stellpléatzen ist diese unterirdische
Uberschreitbarkeit aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. In den parallel auf-
gestellten drtlichen Bauvorschriften ist bereits eine Absenkung der Stellplatzver-
pflichtung vorgesehen. Eine geringere fur Tiefgaragen zulassige Grundflache
hatte voraussichtlich zur Folge, dass die Tiefgarage zweigeschossig errichtet
werden musste, was angesichts der Grundwasserverhaltnisse als unwirtschaft-
lich und unrealistisch eingeschatzt wird.

Mit der festgesetzten Uberschreitbarkeit der Grundflachenzahl durch Tiefgaragen
auf einen Wert von 1,0 bzw. 0,75 ist bezogen auf die Mischgebiete eine hohe
Versiegelbarkeit verbunden. Zu beriicksichtigen ist in diesem Zusammenhang
die Verpflichtung zur Erdiberdeckung, Begriinung und Bepflanzung der Tiefgara-
gendecken und Déacher inklusive der Festlegung einer Mindestmenge an Was-
seraufnahmekapazitat (vgl. Ziff. 2.3.9) sowie die Anforderung einer Oberflachen-
entwasserung im Trennsystem (Diese wird in einem gesonderten Wasserrechtli-
chen Verfahren konkretisiert.). Das festgesetzte Mischgebiet grenzt zudem direkt
an die im Zusammenhang des Projekts geplante Parkanlage entlang dem Ross-
neckar. Insgesamt ist daher mit der Planung eine deutliche Erweiterung und Ver-
besserung der Freiflachenqualitaten und eine akzeptable Entsiegelung der heute
stark versiegelten Flache verbunden. Die stadtebauliche Planung einschlie3lich
der fur Tiefgaragen festgesetzten Grundflachenzahlen wird vor diesem Hinter-
grund als insgesamt vertraglich und sinnvoll eingeschatzt.

Zur teilweisen Lage der Tiefgarage unter der Stral3enverkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung vgl. Ziff. 2.3.6.

Hohe technischer Aufbauten

Es wird festgesetzt, dass technische Aufbauten die Gebaudeattika um bis zu

1,5 m Uberschreiten durfen, sofern ein Abstand zur Aul3enkante eingehalten wird,
der mindestens ihrer Hohe entspricht. Mit der Festsetzung wird ein Ausgleich
zwischen technischen und gestalterischen Anforderungen verfolgt.

Geschossflachen

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, weil, das Mal}
der Nutzung durch die beschriebenen Festsetzungen hinreichend bestimmt wird.
Die gewahlten Festsetzungen (Grundflachenzahl, Gebaudehthen, maximale Ge-
schossigkeit, Baugrenzen und Baulinien) ermdglichen eine Geschossflache, die
den Orientierungswert fur Geschossflachen geman § 17 BauNVO Uberschreitet.
Da in direkter Nachbarschaft zu den Mischgebieten hochwertige Griin- und Frei-
flachen geplant sind und die Wasserflache des Rossneckars fortbestehen wird,
sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Zudem sind die zu-
lassigen Gebéude so angeordnet, dass eine ausreichende Belichtung und eine
hohe Qualitat von Wohnungen und Gewerbeflachen sicher gestellt sind. Die ge-
planten privaten Freiflachen werden zudem durch ihre Sicht- und Raumbezie-
hung zum Rossneckar und den Weinbergen Uber eine hohe Aufenthaltsqualitat
verfugen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die zuléassige
bauliche Dichte nicht zu erwarten, da das Plangebiet bereits heute zu einem sehr
hohen Anteil versiegelt ist und durch die Anlage der Parkanlage sowie der Griin-
und Freiflachen zukinftig mehr unversiegelte und begriinte Flachen als bisher
vorhanden sein werden.

Bauweise

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
und Baulinien (vgl. folgende Ziffer) ist die Anordnung der Baukdérper hinreichend
bestimmt. Die Festsetzung der Bauweise ist daher nicht erforderlich. Bei der evil.
Teilung der Bauflachen in einzelne Grund- bzw. Flurstiicke bestehen folglich
Spielraume.

Uberbaubare Grundstiicksflache: Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Deren Lage orientiert sich eng am Rahmenplan, um dessen Konzept
abzusichern. Folglich bestehen bei der Anordnung der Gebaude keine wesentli-
chen Spielraume. Baulinien werden entlang der den 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen zugewandten Fassaden festgesetzt, um eine einheitliche Gebaude-
flucht und Raumwirkung zu gewahrleisten. Auf3erdem wird damit die vom Schall-
gutachten unterstellte Larmschutzwirkung der Neubauten sichergestellt.

Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen, durch die das Baugrundsttick lediglich un-
terbaut wird, auch aufRerhalb der Baugrenzen sowie unter der festgesetzten Stra-
Renverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig sind. Zur Unterbrin-

gung des ruhenden Verkehrs ist dies erforderlich. Eine mehrgeschossige Tiefga-
rage wird angesichts des bestehenden Grundwasserspiegels als unwirtschatftlich
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und damit unrealistisch eingeschatzt.

Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass Baulinien durch Balkone und
Erker in einer Tiefe von maximal 0,7 m, durch Vordacher um maximal 1,0 m und
durch Terrassen um maximal 2,0 m tUberschritten werden dirfen. Diese Festset-
zung bezieht sich auf die entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen festge-
setzten Baulinien. Die damit angestrebte Gestaltung orientiert sich an der Gestal-
tung der Neuen Weststadt. Weiter auskragende Gebaudeteile wiirden die Gestal-
tung der Gebaude zu stark dominieren und das Einfligen in den innerstadtischen
Kontext mit seiner gewachsenen Struktur storen.

Fassaden kdnnen bis zu 0,5 m hinter die festgesetzten Baulinien zuricktreten.
Diese Festsetzung bezieht sich auf eine vorliegende Investorenplanung, die teil-
teilweise durchbrochene Fassaden mit vor der eigentlichen Fassade liegenden
Gebaudestrukturen vorsieht, welche als gestalterisch vorteilhaft eingeschatzt
wird. Hauseingange und Loggien kénnen hinter die Baulinie zurlcktreten. Hiermit
sollen zusatzliche Mdglichkeiten der Fassadengestaltung erméglicht werden.

Baugrenzen durfen durch Terrassen um maximal 3,0 m und durch Balkone um
maximal 1,0 m tUberschritten werden; Balkone durfen auch in private Grunflachen
hineinragen. Da Baugrenzen entlang der rickwartigen Bereiche festgesetzt wer-
den, wird dies als sinnvoll und gestalterisch unschadlich eingeschatzt.

Entlang der SchlachthausstralR3e werden fir die obersten Geschosse durch Bau-
grenzen in Verbindung mit zulassigen maximalen Gebaudehéhen bzw. Vollge-
schossen Ruckstaffelungen um 1,50 m festgesetzt.

Der Gebaudehochpunkt im Nordostbereich des Schlachthof-Areals wird durch
festgesetzte Baulinien und Baugrenzen begrenzt.

Die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung werden gemalf3 der vorliegen-
den Investorenplanung an den mit ,c* bezeichneten Abschnitten unterschritten.
Betroffen ist der Abstand zwischen dem L-formigen Baukdrper und dem rickwar-
tigen Zeilenbau sowie der Abstand zwischen dem L-férmigen Baukorper und
dem Baukdorper entlang der Schlachthausstrafl3e. Im ersteren Fall definieren die
festgesetzten Baugrenzen einen Mindestabstand von 7 m im letzteren Fall von
mindestens 13,30 m, womit angesichts der zuldssigen Gebaudehdhen Abstands-
flachenunterschreitungen verbunden sind.

Um diese als sinnvoll eingeschatzte Gebaudestruktur zu erméglichen, wird in den
drtlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass in den gekennzeichneten Bereichen
die Mindestgrenzabstande von 2,5 m ausreichend sind. Es sind folglich die von
den Baugrenzen vorgegebenen Abstande einzuhalten. Brandschutzanforderun-
gen gelten unabhangig von der getroffenen Regelung.

Die betroffenen Gebaudeteile werden trotz der damit zulassigen Bebauungs-
dichte gut belichtet und beluftet sein. Mit der Grundrissgestaltung kann auf die
Abstande so reagiert werden, dass eine gute Wohnqualitat méglich ist. Im sidli-
chen Abschnitt des Gebaudekérpers an der Schlachthausstral3e sieht die vorlie-
gende Investorenplanung zudem gewerbliche, also unsensiblere Nutzungen vor.
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2.3.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zuwegungen

Kfz-Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Dies dient der Sicherstellung der
angestrebten Freiraum- und Aufenthaltsqualitat sowie der Wohnruhe.

Es wird auRerdem festgesetzt, dass sonstige Nebenanlagen und Anlagen zur vo-
ribergehenden Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen (z.B. Millbehélter) in
den mit ,a“ bezeichneten nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen unzuléssig
sind. Die Festsetzung bezieht sich auf die zwischen den festgesetzten 6ffentli-
chen Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und den Baulinien
liegenden Freiflachen der Mischgebiete. Die Festsetzung dient einer einheitli-
chen, Ubersichtlichen und hochwertigen Gestaltung des offentlich einsehbaren,
privaten Freiraums.

2.3.6 Verkehrsflachen

Als Stral3enverkehrsflache werden folgende Flachen festgesetzt:

Die Schlachthausstrafl3e wird bestandsgemal festgesetzt. In ihrem sudlichen, im
Plangebiet liegenden Abschnitt wird sie gegeniiber dem Bestand um bis zu

1,70 m nach Westen erweitert, sodass sie bis an die festgesetzte Baulinie heran-
reicht. (Im sudlich angrenzenden Stadtwerke-Areal ist dies ebenso vorgesehen.)
Dies soll dort einen ausreichenden Raum fur 6ffentliche StralRennebenflachen
(insbesondere fiur ausreichende Gehwege) gewahrleisten, die Realisierung publi-
kumsbezogener Nutzungen in den Erdgeschossen beginstigen und eine einheit-
liche Gestaltung des Strallenraums ermdglichen.

Die gemall dem Rahmenplan als offentliche Wegeflachen vorgesehenen, auf bis-
her privaten Flachen neu anzulegenden Wegeflachen werden als Stral3enver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur FuRganger und Radfahrer festge-
setzt. Damit wird sichergestellt, dass dort der erwiinschte Charakter einer insbe-
sondere Ful3gangern und Radfahrern vorbehaltenen Flache entsteht. Nur fir be-
sondere Zwecke soll die betroffene Flache durch motorisierten Verkehr genutzt
werden (z.B. Mullabfuhr, bei Baumalinahmen, Umziige, in Liefersituationen oder
durch Einsatz- und Rettungsfahrzeuge). Der in Ost-West-Richtung verlaufende
Abschnitt der StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient auch
der Erschliel3ung der sudlich anschlieRend geplanten Neubebauung des Stadt-
werke-Areals.

Im Falle der StraRBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist teilweise
eine Unterbauung durch eine private Tiefgarage vorgesehen. Im Textteil ist daher
festgesetzt, dass Tiefgaragen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, auch aufRerhalb der Baugrenzen sowie unter der festgesetzten Stral3enver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig sind (vgl. u.a. Ziff. 2.3.2).

2.3.7 Grunflachen

Entlang des Rossneckars werden in einer Breite von 10 m Griunflachen festge-
setzt, davon der Grof3teil als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage/Uferbegleitgriin. Der darin vorgesehene Weg stellt die Verbindung
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zwischen dem geplanten Westpark westlich der Hochschule und der bestehen-
den Wegeverbindung nordlich des Rossneckars im Nordosten des Plangebiets
her. Die Grunverbindung dient daher auch der Schaffung eines grinen Wegenet-
zes. Im Sinne der doppelten Innenentwicklung wirkt sie dem in der Weststadt be-
stehenden Mangel an wohnungsnahen Grunflachen entgegen.

Regelungen bezlglich der genauen Ausgestaltung der Parkanlage trifft der Be-
bauungsplan nicht, sodass u.a. fur Fragen der Hohenlage des Parks, der Lage
des Verbindungswegs und der Hohenanschliisse Spielrdume verbleiben.

Zu beachten ist, dass der Rossneckarkanal (auRerhalb des Plangebiets liegend)
einschliel3lich der zugehdrigen Kanaleinfassungsmauer (innerhalb des Plange-
biets liegend) ein Kulturdenkmal im Sinne von § 2 DSchG darstellt (vgl. Abschnitt
Nachrichtliche Ubernahme). Im Rahmen der noch zu erstellenden Detailplanung
fur die Grunflache sind der Denkmalschutz sowie der gesetzlich erforderliche Ge-
wasserrandstreifen zu beachten.

Zu letztgenannten Belangen wurden begleitend zum Bebauungsplan-Verfahren
Abstimmungen durchgefuhrt. Auf dieser Grundlage wird davon ausgegangen,
dass der gesetzlich erforderliche Gewasserrandstreifen angesichts der denkmal-
geschutzten Ufermauer und angesichts des Ziels der Schaffung einer dem Stadt-
teil zur Verfugung stehenden Grunflache nicht vollstéandig innerhalb des Plange-
biets realisierbar ist. Daher ist parallel zur Neubebauung des Schlachthof-Areals
eine gewasserokologische Aufwertung des Flussbetts des Rossneckars vorgese-
hen. Hierzu wurde planbegleitend ein Konzept aufgestellt, welches Teil des Ab-
wagungsmaterials zum Bebauungsplan ist.

Fur den Ostlichen Bereich der Grunflache liegt ein Freiraumkonzept vor, wonach
ein Teil der Grunflache von ca. 220 m2 der sudlich benachbarten Wohnbebauung
zugeordnet wird. Der Grof3teil dieser Flachen ist gemafld dem Konzept etwas ho-
her als die offentliche Wegeverbindung geplant. Die Flachen sollen teilweise von
der offentlichen Flache aus einsehbar sein und auf diese Weise auch der Aufent-
haltsqualitat in der 6ffentlichen Grunverbindung zu Gute kommen. Die genaue
Ausgestaltung wird im stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Da das Konzept als
sinnvoll und gestalterisch ansprechend eingeschéatzt wird, werden die betroffenen
Teilflachen als private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Privates Garten-
land” festgesetzt.

Besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen

Zur Bestimmung der Vorkehrungen zum Larmschutz gegen Verkehrslarmimmis-
sionen wurde zum Bebauungsplan eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.

Das Gutachten stellt dar, dass aus umliegenden Stral3en, insbesondere der §st-
lich liegenden Schlachthausstral3e, sowie der stdlich liegenden Eisenbahnstre-

cke Verkehrslarmimmissionen resultieren, die La&rmschutzmalRinahmen erfordern
(vgl. Festsetzungen im Textteil).

Im Textteil und dessen Anhang werden Larmpegelbereiche und im Zusammen-
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spiel mit der DIN 4109 Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbau-
teilen festgesetzt.

Fur Bereiche, die von einem Mittelungspegel von nachts tber 50 dB(A) betroffen
sind, sind Schlafraume mit zuséatzlichen Luftungseinrichtungen auszufiihren oder
zur larmabgewandten Seite hin auszurichten.

Fur AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) sind bei Beurteilungspe-
geln von mehr als 62 dB(A) tags bauliche Schallschutzmal3hahmen wie z.B. Ver-
glasungen vorzusehen.

Der Nachweis der Schallschutzmaflinahmen durch die Bauherren erfolgt im Bau-
genehmigungsverfahren.

Der Schalltechnischen Untersuchung liegen folgende Annahmen und Bedingun-
gen zu Grunde:

Da der 1. Bauabschnitt der sudlich benachbarten Hochschule bereits im Bau und
eine Fertigstellung im Jahr 2025 geplant ist, ist die schallabschirmende Wirkung
des Neubaus bereits beriicksichtigt. Der Zeitpunkt der Umsetzung des 2. Bauab-
schnitts der Hochschule ist derzeit unbekannt und daher als nicht vorhanden an-
gesetzt.

An Stelle des bestehenden Verwaltungsgebaudes der Stadtwerke ermdglicht der
voraussichtliche Bebauungsplan einen groReren Neubau mit héherer Schall-
schutzwirkung von dahinter liegenden Gebauden. Da das Verwaltungsgebaude
evtl. noch langere Zeit bestehen bleiben wird, bleibt die Schallschutzwirkung ei-
nes moglichen, grolReren Neubaus bei den Berechnungen unbericksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung geht davon aus, dass Teile der geplanten
Bebauung des Schlachthof-Areals eine Schallschutzwirkung fur rickwartige Be-
reiche und Gebaude haben werden. Durch den stadtebaulichen Vertrag mit dem
Investor des Schlachthof-Areals wird abgesichert, dass die riickwartigen Berei-
che nur unter der Bedingung bezogen werden kénnen, dass larmzugewandte
Gebéaudeteile bereits so weit errichtet wurden, dass sie ihre larmabschirmende
Wirkung entfalten.

Mdglich ist, dass Neubauten auf dem Schlachthof-Areal bereits zu einem Zeit-
punkt bezogen werden, zu dem die sidlich benachbart geplante Bebauung auf
dem Stadtwerke-Areal noch nicht realisiert und deren schallschitzende Wirkung
noch nicht vorhanden ist. Die schalltechnische Untersuchung stellt fiir diesen Fall
die Notwendigkeit erhdhter Schallschutzmal3hahmen an den Gebauden des
Schlachthof-Areals dar. Im Anhang des Textteils zum Bebauungsplan sind drei
grafische Darstellungen enthalten, die diesen Fall darstellen, da dieser zum Zeit-
punkt des Abschlusses des Bebauungsplanverfahrens als wahrscheinlich ange-
nommen wird. Sollte das Stadtwerke-Areal entgegen der Annahme bereits be-
baut sein, konnen gemalk dem Larmgutachten die tbrigen im Gutachten enthal-
tenden Aussagen und Larmkarten herangezogen werden. Im stadtebaulichen
Vertrag mit den Investoren des Schlachthof-Areals wird die Einhaltung der Larm-
schutzanforderungen zusatzlich abgesichert.
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Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die mit ,a"“ bezeichneten Bereiche (Vorgartenflachen) sind mit standortgerechten
Laubgehdlzen sowie mit Stauden und/oder Rasen zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Befestigte Flachen wie Terrassen, Zugange, Zufahrten und Fahr-
radstellplatze durfen maximal 50 % der Vorgartenlange und -flache einnehmen.
Damit wird die Versiegelung der Vorgartenbereiche begrenzt und ihre Begriinung
befordert. Im Zusammenspiel mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll damit eine
hochwertige und einheitliche Gestaltung der Vorgartenbereiche erreicht werden.

Des Weiteren wird ein Pflanzgebot fir Dachbegrinung festgesetzt. Angesichts
der guten Einsehbarkeit der Dacher von den nahegelegenen Weinbergen hat
dies neben dem in Esslingen allgemein verfolgten dkologischen Nutzen hier auch
einen gestalterischen Zweck. Die Pflicht zur Dachbegriinung gilt nur fur die je-
weils obersten Geschosse eines Gebaudes. Die Investorenplanung sieht teil-
weise in den obersten Geschossen Aussparungen mit der Anlage von Terrassen
vor, die hiermit ermdglicht werden sollen.

Tiefgaragenuberdeckungen sowie die in der Planzeichnung als ,Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeich-
nete Flache® sind gemal einer textlichen Festsetzung zu begriunen. Durch die
Festsetzung wird sichergestellt, dass die gesamten, nicht durch ErschlieBungs-
zwecke belegten Hofflachen begrunt werden. Die Flachen kommen der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat im Freiraum zu Gute und erflllen eine wichtige 6kologi-
sche Funktion.

Auf der mit ,d“ gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen im privaten Hofbereich sind mindestens
sechs mittel- bis groRkronige Laubbaume zu pflanzen. Die Festsetzung stellt si-
cher, dass die Anlage von Baumen von Beginn an bei der Planung von Tiefgara-
gen und Freiflachen miteinbezogen wird. Die Baume sind fur die Aufenthaltsqua-
litat im Freiraum, das Kleinklima und die Eignung als Habitat von hoher Bedeu-
tung.

Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen fiir grol3kronige Einzelbaume im Bereich der
offentlichen StralRenverkehrsflachen (Schlachthausstral3e und Ost-West-
Wegeachse) stellen auch im 6ffentlichen Raum ein Mindestmaf3 an Begriinung
sicher. Da Wechselwirkungen mit der Lage von Zufahrten oder Feuerwehrflachen
zu erwarten sind, wird festgesetzt, dass die Standorte der StralRenb&dume um bis
zu 3 m von der Planfestsetzung abweichen kénnen.

Mit den festgesetzten Pflanzgeboten und Pflanzbindungen wird gewahrleistet,
dass das neue Quartier und die angrenzende Stral3e eine insgesamt struktu-
rierte, 6kologisch wirksame Durchgrtinung erhalten, die dem Ortsbild, der Wohn-
qualitat und dem Kleinklima zu Gute kommt.

2.3.10 Ortliche Bauvorschriften und duRere Gestaltung

Bei der auReren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
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beachten, die fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen geni-
gend Spielrdume fur eine individuelle Gestaltung verbleiben. Neben der dufReren
Gestaltung der Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbeson-
dere die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen. In den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ist aul3erdem eine Absenkung der Stellplatzverpflichtung enthalten.

Die Qualitat und Koharenz der neu entstehenden Architektur und deren Einfligen
in die Weststadt wird auf3erdem durch Gestaltungsleitlinien, welche im Stadte-
baulichen Vertrag mit den Bauherren vereinbart werden, beférdert.

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass in definierten Teilbereichen
die allgemein nach Landesbauordnung geltenden Abstandsflachen unterschritten
werden konnen; vgl. hierzu Begriindung unter Ziff. 2.3.4.

2.4  Nachrichtliche Ubernahmen

2.4.1 Denkmalschutz

Die in der Planzeichnung mit ,D* gekennzeichneten Bauwerke bzw. Bereiche
sind als Kulturdenkmale in die Denkmalliste eingetragen und unterliegen den
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes. Im Falle der gekennzeichneten Ein-
zelanlage handelt es sich um einen Teil der sudlichen Kanaleinfassung des
Rossneckarkanals. Aul3erdem ist der im Plangebiet liegende Teil der Schlacht-
hausstral3e Uberwiegend Bestandteil der Denkmalschutz-Gesamtanlage.

2.5 Hinweise

Im Textteil sind Hinweise zum Baugrund, zu Hochwasser und Starkregen, zum
Grundwasser und Artenschutz, zur Satzung Uber die beschrankte Verwendung
luftverunreinigender Brennstoffe, zum Oberflachenwasser und zu Kampfmitteln
enthalten.

2.6 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Gemal3 § 13 a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Hierfur gelten die Vorschriften Gber das vereinfachte Verfah-
ren nach 8 13 BauGB. Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ist ge-
maf 8§ 13a BauGB davon abhéangig, dass bestimmte Flachengrof3en nicht tber-
schritten werden (Grundflache max. 20.000 m?), dass keine FFH-Gebiete oder
europaische Vogelschutzgebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind
und dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemanr UVP-G nicht erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sind die Anforderungen des § 13a BauGB fiur die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens erflllt, so dass Umweltprifung, Umweltbe-
richt und Monitoring nicht erforderlich sind und die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung keine Anwendung findet.
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Umweltbelange

Gemal § 13a BauGB kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet werden,
dennoch sind die Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwa-
gung einzustellen.

Die Basis zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt stellt die
,Bebauungsplananderung Mettinger Stral3e” (503) aus dem Jahr 1964 dar. Fur
die Bewertung von Bedeutung sind nur die dariberhinausgehend geplanten Ver-
anderungen der Bebauung, da die tbrigen Veranderungen schon im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan als abgewogen und zulassig gelten.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan stellt fir das Schlachthausgelande In-
dustriegebiet dar. Die Grundflachenzahl ist mit 0,7 und die Baumassenzahl mit
9,0 festgesetzt. Eine Begrenzung der Gebaudehothe oder Zahl der zulassigen
Geschosse ist nicht festgesetzt. Entlang der Schlachthausstrafie ist eine rund 5
m breite ,Offentliche Griinflache* festgesetzt. Weitere griinordnerische Festset-
zungen sind nicht festgelegt.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung von der Gruppe fir okologische Gutachten — GOG (Juli 2021)
durchgefuhrt. Im Zuge der faunistischen Untersuchungen wurden als bewer-
tungsrelevante Arten Vogel, Fledermause und Reptilien nachgewiesen.

Die im Gutachten formulierten Vermeidungsmaflinahmen sowie die vorgezoge-
nen AusgleichsmalRnahmen, sog. CEF-MalRnahmen, wurden in den Bebauungs-
plan tbernommen (Bauzeiten- und Abrisszeitenbeschrankung, Kontrolle auf Vor-
kommen von Flederm&usen, SchutzmalRnahmen fur die Mauereidechsen, dkolo-
gische Baubegleitung, temporare Installation von Nisthilfen). Verbotstatbestande
gemal 8§ 44 BNatSchG sind bei Beachtung und Durchfihrung der Vermeidungs-
und CEF-Maflinahmen nicht zu erwarten.

Die Sicherung der Artenschutzmaflinahmen erfolgt Uber Festsetzungen (Hinweis
im Bebauungsplan) und durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und
Vorhabentrager.

Die erforderlichen Artenschutzmafinahmen wurden bereits im Vorfeld mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die Abbrucharbeiten sowie die Baufeld-
raumung fanden in Kontakt mit Artenschutzgutachter bzw. mit der 6kologischen
Baubegleitung und der Unteren Naturschutzbehdrde im Januar/Februar 2022
statt. Die Vermeidungsmalinahmen sowie die CEF-MalRhahmen wurden eben-
falls bereits umgesetzt. Die durchgefihrten Kontrollen auf Vorkommen von Mau-
ereidechsen ergaben keine Nachweise von Tieren, so dass auf eine Umsiedlung
verzichtet werden konnte. Zur Vermeidung einer Einwanderung wurde ein Reptili-
enschutzzaun errichtet. Die zwei artspezifischen Nisthilfen fur den Hausrot-
schwanz wurden im Fruhjahr 2022 temporar bis zur Fertigstellung der Neubauten
am Schornstein im Plangebiet aufgehangt.
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Pflanzen/Biotopstrukturen

Zur Erfassung der Biotopstrukturen des Plangebiets wurde im Februar 2024 eine
Bestandserhebung durchgefihrt. Es befinden sich keine gemanR BNatSchG aus-
gewiesenen Schutzgebiete oder gemaf § 30 BNatSchG / § 33 NatSchG BW ge-
schitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich im Nordosten ist am
Rossneckar ein kleinflachiger Gehdlzbestand mit Flieder, Holunder und Brom-
beere vorhanden. Entlang der Schlachthausstral3e befindet sich im Bereich des
Grunstreifens eine Baumreihe aus Linden.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans sind keine hoherwertigen Biotop-
strukturen oder Schutzgebiete betroffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist mit
einem Verlust von funf Bestandsbdumen bei Umsetzung des Vorhabens zu rech-
nen. Der Verlust wird durch Neupflanzungen von B&d&umen entlang der Schlacht-
hausstral3e ersetzt.

Im Vergleich zum gultigen Planungsrecht sind diverse grinordnerische Mal3nah-
men wie die Pflanzung von Einzelbaumen, eine Erdiberdeckung und Begriinung
von Tiefgaragen, eine extensive Dachbegriinung sowie eine Begrinung der Vor-
garten festgesetzt, so dass davon auszugehen ist, dass eine Verbesserung in
Bezug auf die Grinstrukturen erreicht wird. Ferner wird entlang des Rossneckars
eine oOffentliche Grinflache entstehen.

Flache/Versiegelung

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig versiegelt. Die ehemaligen ge-
werblich genutzten Bestandsgebaude wurden bereits zuriickgebaut. Die geplante
Wiedernutzbarmachung einer Brachflache vermindert den Siedlungsdruck auf
unbebaute Flachen im AuRenbereich, so dass dem Prinzip des Flachensparens
Rechnung getragen wird.

Boden/Altlasten

Gemal3 Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises Esslingen sind die
Grundstlcke 0-15606, 0-15606/17, 0-15606/14 und 0-15606/12 als Altstandort
,AS Schlachthausstralie 11-15“ mit dem Handlungsbedarf ,Belassen — Entsor-
gungsrelevanz B* fir den Wirkungspfad ,Boden-Grundwasser” gekennzeichnet.
Die im Bereich des Schlachthof-Areals durchgefuhrte Altlastenuntersuchung (In-
genieurgemeinschaft fur Umweltanalytik Biro A. Szabady 2024) erbrachte, dass
aufgrund der ermittelten Schadstoffkonzentrationen in den Bodenluft- und Bo-
denproben kein weiterer Handlungsbedarf zwingend notwendig ist. Eine baube-
gleitende abfallrechtliche Untersuchung des anfallenden Bodenaushubs ist
durchzufiihren, um die Verwertbarkeit des Bodenmaterials zu untersuchen.

Das Plangebiet ist zum Grol3teil versiegelt. Versiegelte Flachen haben keine Be-
deutung mehr fur das Schutzgut Boden. Im Rahmen der geotechnischen Unter-
suchung des Baugrunds (GEOscan Consulting GmbH 2020) wurden unterhalb
der versiegelten Decke flachenhaft Auffillungen mit einer Machtigkeit von 0,8 m
bis 3,1 m festgestellt. Unter den Auffillungen befinden sich Boden der Talaue
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und Schichten des Gipskeupers. Bei den Auffillungen handelt es sich um anthro-
pogen veradndert Boden, die bereits in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind
und eine geringe Wertigkeit aufweisen.

Die Planung sieht im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung eine Bebauung
und erneute Versiegelung von Flachen vor. Die festgesetzten Mal3nhahmen wie
eine extensive Dachbegrinung sowie eine Erdiiberdeckung und Begrinung der
Tiefgaragen minimieren die negativen Auswirkungen der Versiegelung. Daruber
hinaus entsteht entlang des Rossneckars eine Grinflache, so dass im Vergleich
zum Bestand eine Entsiegelung erreicht wird.

Wasser/Hochwasser/Grundwasser

Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Planungsbereich. Noérdlich an-
grenzend an das Plangebiet verlauft der Rossneckar, ein Gewasser II. Ordnung.
Der Rossneckar ist sowohl im Sohl- als auch im Uferbereich befestigt und als Ka-
nal mit einer Kanaleinfassungsmauer ausgebaut. Der Gewéasserrandstreifen be-
tragt gemar § 29 Wassergesetz BW im Innenbereich 5 m und wird in diesem Fall
ab der Ufermauer bemessen. Dartber hinaus ist zu beachten, dass der Ross-
neckarkanal einschlie3lich der Kanaleinfassungsmauer unter Denkmalschutz
steht (siehe auch Kapitel 4.9).

Daher wurden begleitend zum Bebauungsplanverfahren Abstimmungen mit dem
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz des Landratsamts Esslingen, mit der
unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem Landesamt fur Denkmalpflege durch-
gefuihrt, um den Belangen Gewasserokologie und Denkmalschutz ausreichend
Rechnung zu tragen. Auf dieser Grundlage wird davon ausgegangen, dass der
Gewasserrandstreifen angesichts der denkmalgeschitzten Ufermauer und ange-
sichts des Ziels der Schaffung einer dem Stadtteil zur Verfigung stehenden
Grunflache nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets realisierbar ist.

Im Rahmen der baulichen Entwicklung des Schlachthof-Areals ist daher vorgese-
hen, den Rossneckar gewassertkologisch aufzuwerten, um eine Verbesserung
der Funktionen des Gewassers zu erreichen. Diese Mal3hahmen werden derzeit
geplant und befinden sich in der Vorabstimmung.

Hochwasser

Das Plangebiet wird gemald Hochwassergefahrenkarte bei einem Extrem-Hoch-
wasser teilweise uUberflutet und gilt somit als Hochwasserrisikogebiet. Der sich
bei diesem Hochwasserereignis einstellende Wasserspiegel liegt bei 235,4 m

U NHN. Ein entsprechender Hinweis zu mdglichen Hochwasserrisiken ist im Text-
teil des Bebauungsplans enthalten.

Grundwasser

Grundwasser wurde im Rahmen der Sondierungen (GEOscan Consulting 2020)
bei ca. 3,0 m unter GOK angetroffen. Die chemischen Untersuchungen des
Grundwassers aus den drei Rammpegeln zeigten keine nachhaltigen Schadstoff-
anreicherungen fur die Parameter Mineraldle, Polycyclische Aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK) und Schwermetalle.
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Im Rahmen der Altlastenuntersuchung wurde im Jahr 2023 erneut eine Grund-
wasserbeprobung durchgefihrt. (Ingenieurgemeinschaft fur Umweltanalytik Biro
A. Szabady 2024). Da das Grundwasser einmalig eine grenzwerttiberschreitende
Konzentration durch Kupfer aufzeigte, ist vor Beginn eventueller Bauwasserhal-
temalinahmen nochmals eine Wasserprobe zu entnehmen und auf eine Schad-
stoffbelastung zu untersuchen.

Das geplante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Auf Grundlage
der festgesetzten MalRBnahmen zur Begrinung (Dachbegriinung mit einem fest-
gelegtem Retentionsvolumen von 35l/gm, Tiefgaragenuberdeckung mit Was-
seraufnahmekapazitat von 180 I/gm und Freiflachen) erfolgt eine verzégerte Ab-
leitung des Oberflachenwassers in die nérdlich angrenzende Vorflut (Ross-
neckar). Die genannten MalRnahmen tragen zur Retention im Plangebiet bei.

Klima/Luft

Das Plangebiet ist zum Grof3teil versiegelt. Versiegelte Flachen heizen sich auf;
die kuihlende Verdunstung fehlt und somit besteht eine klimatische Vorbelastung
im Gebiet. Durch die geplante extensive Begriinung der Flachdacher, die Baum-
pflanzungen sowie durch die Begrinung der Tiefgaragen erhalt das Gebiet klein-
klimatisch wirksame Strukturen (Regenwasserriickhaltung, sommerliche Abkuh-
lung durch Transpiration, Temperaturausgleich, Staubbindung), so dass im Ver-
gleich zum Bestand eine Verbesserung hinsichtlich des Kleinklimas anzunehmen
ist.

Eine Luftschadstoffbelastung durch den Verkehr der angrenzenden Straf3en ist
nicht auszuschliel3en. Jedoch geben die fir die Stadt Esslingen am Neckar zu-
ganglichen Daten keine Anhaltspunkte fir eine Uberschreitung von Grenzwerten
bezuglich Luftschadstoffen an dem lokalen Plangebiet. Die Feinstaubkonzentrati-
onen liegen seit Jahren deutlich unter dem Immissionsgrenzwerten, die Stick-
stoffdioxidbelastungen schwanken je nach Stral3enabschnitt (Green City Plan
2018). Die Werte vergleichbarer Streckenabschnitte zeigen Stickstoffbelastungen
unter den NO2-Grenzwerten, so dass keine lokalen Uberschreitungen anzuneh-
men sind.

Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Bereich und wird durch die umge-
bende Siedlungsstruktur sowie die ehemalige gewerbliche Nutzung gepréagt. Das
Areal erfahrt durch die stadtebauliche Neuordnung eine deutliche Aufwertung.
Die Pflanzgebote sichern eine Durchgriinung des Plangebiets.

Schutzgut Mensch/Schallschutz

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch Larm sowohl durch den angren-
zenden Stralenverkehr als auch durch die sudlich verlaufende Eisenbahnstre-
cke. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durch das Biro Heine + Jud — Ingenieurburo fur Umweltakustik,
Stuttgart durchgefiihrt. Es sind passive Schallschutzmalinahmen erforderlich.
Genaue Angaben sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.
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In Bezug auf das Schutzgut Mensch ist bei Realisierung des Bebauungsplans mit
einer Verbesserung der Aspekte Naherholung und Freizeit zu rechnen. Im Plan-
gebiet sind neue Wegverbindungen sowie entlang des Rossneckars eine 6ffentli-
che Grinflache mit Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Zur Minimierung der Larmbe-
lastung werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens passive Larmschutz-
maf3nahmen festgelegt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der nérdlich des Plangebiets gelegene Rossneckarkanal einschliel3lich der zuge-
hdrigen Kanaleinfassungsmauer (innerhalb des Plangebiets liegend) stellen ein
Kulturdenkmal im Sinne von § 2 DSchG dar. Aul3erdem ist die im Plangebiet lie-
gende Schlachthausstral3e Gberwiegend Teil der Denkmalschutz-Gesamtanlage
(vgl. Abschnitt Nachrichtliche Ubernahme). Eine entsprechende Kennzeichnung
ist im Planteil des Bebauungsplans enthalten.

Zum denkmalgerechten Umgang mit der Kanalmauer erfolgten Abstimmungen
mit dem Denkmalschutz und dem Landesamt fur Denkmalpflege. Um einen Er-
halt der denkmalgeschitzten Kanalmauer im 6stlichen Abschnitt zu ermdglichen,
sind Sicherungsmalnahmen vorgesehen, die im Vorfeld der ErschlieBung durch-
gefuhrt werden sollen. Der westliche Teil der Ufermauer wird derzeit statisch un-
tersucht.

Malnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da es sich um eine weitgehende Neunutzung des Areals handelt, missen in-
terne Ver- und Entsorgungsleitungen i.d.R. neu errichtet werden und kénnen an
den Gebietsrandern an vorhandene Leitungen angeschlossen werden.

Der o6ffentliche Griinzug entlang dem Rossneckar ist durch die Stadt zu errichten.

Zur Absicherung weiterer Anforderungen und stadtebaulicher Qualitaten sowie
zur Regelung der ErschlieRung einschlie3lich neuer 6ffentlicher Wegeflachen
wird zwischen der Stadt Esslingen und den Investoren des Schlachthof-Geléandes
ein Stadtebaulicher Vertrag gem. 8 12 BauGB abgeschlossen. Die Investoren
verpflichten sich in dem Vertrag zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist. Der Vertrag beinhaltet auRerdem Regelungen zur Ausfiihrung
und zur Gestaltung der Geb&ude und Freiflachen und der Anwendung des
Wohnraumversorgungskonzepts der Stadt Esslingen am Neckar. Die Investoren
erhalten im Vertrag die Pflicht, die neu geplanten 6ffentlichen Wegeflachen zu er-
richten und anschliel3end an die Stadt zu Ubertragen.

Wesentliche Auswirkungen
Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich

nach derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande bisher in der Umgebung des Gebietes wohnenden
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oder arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt.

Kosten

Im Zusammenhang der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Kosten durch die Anlage der neuen 6ffentlichen Parkanlage entlang dem Ross-

neckar.

(Anmerkung:  Die VDI 2719, die DIN 4109 und die FLL-Dachbegriinungsrichtlinien 2018 wer-
den im Technischen Rathaus, Ritterstral3e 17, 73728 Esslingen, im Birgerbiro Bauen wahrend
der Offnungszeiten zur dauernden Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kénnen die VDI 2719
und die DIN 4109 uber die DIN Media GmbH, Burggrafenstra3e 6, 10787 Berlin und die FLL-
Dachbegriinungsrichtlinien 2018 Uber die Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e. V. (FLL), Friedensplatz 4, 53111 Bonn, bezogen werden.)

25



