ZEICHENERKLARUNG

et Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
(Wandhohe, Dachform)

Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB
Archiologische Verdachtsflache/ Priiffall Nr. 18M
(abgegangene Sagemduhle)

Siehe Hinweis Denkmalpflege

HINWEISE

Grundwasserschutz/Erdwarmenutzung

Das Piangebiet liegt im Zustrombereich des GOppinger Mineralwasservorkommens, welches durch
verschiedene Brunnen genutzt wird. Der Schutz dieses Mineralwassers vor anthropogenen Verunreinigungen
genieRt oberste Prioritit. Die mineralwasserfihrende Gesteinsschicht (Angulatensandstein-Formation, Lias
Alpha 2) darf nicht tangiert werden.

simtliche Makrahmen zur Gewinrung von Erdwidrme dirfen daher maximal bis zur Oberkante der darlber
liegenden Arietenkalk-Formation (Lias Alpha 3) reichen. Diese Gesteinsformation ist im Plangebiet so
oberflichennsh vorhanden, dass Erdwarmesonden aus Sicht des Umweltschutzeamts Sicht nicht sinnvoll
realisierbar sind.

Frdwirmenutzung mittels Kollektoren ist grundsatzlich méglich und vorab mit dem Umweltschutzamt
(Landretsamt Goppingen) abzustimmen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ist nicht auszuschlieRen, dass bei Erdarbeiten Grundwasser angetroffen wird.
Das Freilegen bzw. Absenken von Grundwasser wéhrend der Bauzeit bedarf eines separaten
Wasserrechtsverfahrens bei der unteren Wasserbehérde im Landratsamt Goppingen (Umweltschutzamt).

Denkmalpflege:

Geplante MaRnahmen zum Abbruch und Neubau sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der Archéologischen
Denkmalpflege (Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart), vertreten durch Frau Dr.
Aline Kottmann (aline.kottmann@rps.bwl.de) und Andreas Thiel (andreas.thiel@rps.bwl.de} vorgelegt werden.

Im Einzelfall kann eine abschlieRende Stellungnahme allerdings erst anhand ergénzender Materialien erfolgen,
aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben die vorhandenen Storungsflachen und archaologischen
Fehistellen (z.B. bestehende Keller und Grubenanlagen, Kanal- und Leiturgstrassen) in einem Plan, oder mittels
Vorlage historischer Bauakten ersichtlich werden.

Im Weiteren sollen evt. vorlegende Ergebnisse/Bohrprotokolle der Baustellenerkundurg als sachdienliche
Information und zur fachlichen Bewertung auch der Archdologischen Denkmalpfiege zugénglich gemacht
werden.

Vorsorglich wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass mit bauseits zu finanzierenden und zu beauftragenden
archiologischen Prospektionen und RettungsmaBnahmen gerechnet werden muss.

Weitere Informationen zum Denkmalschutz enthélt die Begriindung.
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1. Rechtsgrundlagen

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

PlanzV
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

LBO

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010, letzte
beriicksichtigte Anderung: §§ 51, 52, 55, 70 sowie die Inhaltsiibersicht gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

2. EinfUhrung

Das brachliegende Wurster-Areal in der Seewiesenstralle soll unter Beibehaltung eines
Bestandsgebdudes neu entwickelt werden. Die Eigentimer sind bestrebt, das Areal wieder zu
aktivieren und mochten nun in Partnerschaft die Entwicklung des Areals angehen.

a. Lage und Geltungsbereich




Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt auf Flur 2, Kleineislingen und ist Gber die SeewiesenstralRe
erschlossen. Nordlich grenzt die Fils an, im Siden schlieSt der Renovierungsdiscounter Tedox mit
Baustoffring an. Der Geltungsbereich umfasst den Grofteil des Flurstlicks 235, auf dem sich heute
noch die Gebdude Seewiesenstrale 10, 12, 14 befinden. Der Geltungsbereich fasst rund 8.200 m2.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde zweckmalig gewdhlt, so dass nur die
anderungsbedrftigen Bereiche des Bebauungsplans enthalten sind. Der Geltungsbereich ist nach
Westen hin durch die im Kataster eingetragene Trennlinie unterschiedlicher Nutzungen
abgegrenzt. Nordlich, ostlich und stdlich ist der Geltungsbereich durch die Flurstiicksgrenze
begrenzt.

b. Nutzung
Das Areal wurde durch die Firma Wurster als Farberei und Bleicherei bis in die 60er Jahre genutzt.

Nach der Geschaftsaufgabe wurden nur noch Gebaudeteile mit kleineren Zwischennutzungen
belegt. Das Areal liegt seit wenigen Jahren brach; die markanten Ziegelbauten verfallen mehr und
mehr und befinden sich heute in einem schlechten baulichen Zustand.

c. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Wie dargelegt, soll das Areal neu entwickelt werden. Bereits im Sommer 2017 wurde vom
Projekttrager eine Bauvoranfrage fir das Wurster-Areal gestellt. Das Konzept sieht einen
Veranstaltungsort mit unterschiedlichen Nutzungen vor. Daflr ist der Abriss fast aller Gebdude
erforderlich, es ist eine Neubebauung geplant. Die Bauvoranfrage wurde trotz grundsatzlicher
Zustimmung zum Vorhaben aufgrund von Konflikten mit dem Bebauungsplan formalrechtlich
abgelehnt, woraufhin die Bauvoranfrage zurlickgenommen wurde. Der Projekttrager hat nun die
Planung Uberarbeiten lassen und mdchte auf dieser Grundlage ein Baugesuch ausarbeiten lassen.
Fir die Umsetzung des Konzeptes ist eine punktuelle Anderung des Planungsrechts beziiglich der
Gebaudehohe erforderlich.

3. EinflUgen in bestehende Rechtsverhaltnisse

a. Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet gilt die Anderung des
Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Eislingen —
Ottenbach — Salach vom 17. Juni 2004. Der
Flachennutzungsplan stellt fir das
Plangebiet Uberwiegend gewerbliche
Bauflachen dar, im Sliden grenzt die
Signatur flr Sondergebiete an. Die
Entwicklung des Bebauungsplans ,Westlich
und 6stlich des Weilerbachs, Teil C, 2.
Anderung/Gebaudehéhe” ist somit aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
gegeben.




b. Rechtskraftiger Bebauungsplan

B 509
b o N - - S

S T

— then Nibtlhanal — 1

Poc.

Derzeit gilt fir das Plangebiet der Bebauungsplan , Westlich und 6stlich des Weilerbachs, Teil C, 1.
Anderung”, der am 20. Mai 1994 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan weist im nérdlichen
Bereich ein Gewerbegebiet, im stdlichen Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel und Gewerbe aus.

Im zu &ndernden Bereich gelten derzeit noch folgende Festsetzungen: eine Grundflachenzahl von
0,8, vier Vollgeschosse mit einer maximalen Wandhoéhe von 11,0 m ab der Erdgeschoss-
fuBbodenhohe (EFH), eine abweichende Bauweise sowie optional ein begriintes Flachdach oder ein
geneigtes Dach mit einer Neigung von 30-35°. Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen. Im
Sondergebiet gelten folgende Festsetzungen: eine Grundflachenzahl von 0,6, drei Vollgeschosse
mit einer minimalen Wandhohe von 4,9 m und einer maximalen Wandhohe von 8,5 m ab der EFH,
eine abweichende Bauweise sowie ein Zeltdach mit 10-15° Neigung. Darlber hinaus ist hier eine
EFH festgesetzt.

Das Vorhaben steht aufgrund der geplanten Gebaudehohe des Hotelturms in Widerspruch zur
Bebauungsplanfestsetzung der Wandhohe. Der Hotelturm soll laut der vorliegenden Planung eine
Hohe von 25,1 m erhalten, die Ubrigen Neubauten Uberschreiten die festgesetzte Wandhdhe
geringfligig, weshalb auch diese angepasst werden soll. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans stehen der Verwirklichung des Vorhabens nicht entgegen.



c. Verfahrenswahl nach § 13 BauGB

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Der
bestehende Bebauungsplan wird lediglich gedndert, Grundzlge der Planung sind nicht berdhrt. Es
werden keine Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
vorbereitet oder begriindet. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutz-
glter (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) vor. Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG
zu beachten sind.

Da die Voraussetzungen fir das vereinfachte Verfahren vorliegen, wird von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen. Es wird eine Beteiligung
nach §§ 3 (2) und § 4 (2) mit einer ,,normalen” Beteiligungsdauer von 30 Tagen durchgefihrt, da es
sich um eine geringfiigige, wenig komplexe Anderung handelt. Es wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach §§ 6a (1) und 10a (1) BauGB abgesehen.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde eine Stellungnahme des Landesamts fir Denk-
malpflege im Regierungsprasidium Stuttgart eingereicht, wonach mit der Existenz archdologischer
Primarquellen im Plangebiet zu rechnen ist. Um die Belange des Denkmalschutzes in den
Bebauungsplan aufzunehmen, wurde die Planzeichnung erganzt, ein entsprechender Hinweis
aufgenommen, sowie die Begriindung Uberarbeitet. Die Anderung macht eine erneute Beteiligung
nach § 4a (3) BauGB erforderlich. Es wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geédnderten
und ergédnzten Teilen abgegeben werden kdnnen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt wie
Ublich Uber das Auslegen der Planung im Rathaus und auf der Website der Stadt. Die
Behordenbeteiligung wird auf die von der Anderung/Erganzung beriihrten Behdrden beschrénkt.
Es handelt sich weitgehend um eine nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 (6) BauGB, weshalb die
Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme auf drei Wochen verkirzt werden.

4. Beschreibung der Planung

Es ist ein Veranstaltungsort mit unterschiedlichen Nutzungen geplant. Das Konzept sieht den Erhalt
und die Sanierung des ,Kesselhauses” vor. Die brigen Gebaude sollen abgerissen und das Areal
neu bebaut werden. Die Bebauung soll an die historische Struktur angelehnt werden: Durch parallel
liegende Baukorper soll mittig der ehemalige Muhlbachkanal aufgegriffen werden und als
Wasserlauf mit angrenzenden Aufenthaltsbereichen als ,Esplanade” ausgebildet werden. Im
Westen des Grundstlicks sollen offene Stellpldtze entstehen. Im Osten ist ein Hotelturm mit 7
Vollgeschossen (ortsbildpragende Wirkung) geplant. Als Nutzungen sind Blros/Verwaltung, ein
Hotel, ein Club, Fitness sowie Veranstaltungen und Gastronomie geplant.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist von der Seewiesenstralie aus erschlossen, der Anschluss an die Stuttgarter Stralke
erfolgt Uber die Solitudestralse. Ein direkter Anschluss an die Stuttgarter StralRe ist zwar vorhanden,
verlauft aber Uber Privatflachen und ist somit nicht 6ffentlich gesichert. Die Verkehrsflachen sollen
nach aktuellem Stand im Rahmen des Vorhabens nicht gedndert werden und sind deshalb nicht
Bestandteil der Bebauungsplandnderung.



Die Lage im Stadtgebiet nahe der B 10 mit Uberregionaler Anbindung sowie die vorhandene
Infrastruktur sind geeignet, um die Verkehre des Vorhabens abzuwickeln.

5. Umweltbelange

a. Umweltprifung

Die Bebauungsplandnderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Da
die Kriterien fir die Wahl des Verfahrens erfillt sind, wird von einer ausfiihrlichen Darstellung der
Umweltbelange abgesehen (s. Kap. 3c).

b. Artenschutz

FUr die Realisierung des Projektes sollen die Gebdude der Seewiesenstralle 10, 12 und 14 mit
Ausnahme des ehemaligen Kesselhauses abgerissen werden. Da die Gebaude seit geraumer Zeit
leer stehen, kann die Beeintrachtigung der nach BNatSchG besonders streng geschitzten Tierarten
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Im Umfeld ist aufgrund der hohen Versiegelung nicht mit
einem Vorkommen streng geschitzter Arten zu rechnen.

Es liegt bereits seit Langem eine Abbruchgenehmigung fir die Seewiesenstralle 14 vor, die
regelmalig verlangert wurde. Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung ist im Bebauungs-
planverfahren nicht erforderlich. Der Projekttrager wurde mit Schreiben vom 27.09.2018 darauf
hingewiesen, dass vor Abbruch der Gebdude, eine artenschutzrechtliche Untersuchung der
abzubrechenden Gebdude erforderlich ist.

c. Altlasten

Im Altlastenkataster werden Teile des Flurstlicks 235 mit zwei Altlastenverdachtsflachen gefihrt.
Zum einen handelt es sich um die Flache mit der Nummer 1082, welche die Flachen der ehemaligen
Buntweberei umfasst. Die Flache wird im Altlastenkataser mit dem Handlungsbedarf B Anhalts-
punkte; derzeit keine Exposition gefihrt. Zum andern handelt es sich um die Verdachtsflache mit
der Nummer 1113, die den MUhlkanal Sid bezeichnet. Der verfillte MUhlkanal verlduft zwischen
den beiden Hauptgebauden der Seewiesenstralle 14. Die Flache wird im Altlastenkataser mit dem
Handlungsbedarf B Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition gefihrt.

Bei einer Entsiegelung der Flache ist eine Neubewertung bezlglich der Pfade Boden- Grundwasser
und Boden-Mensch notwendig. Im Zuge der Abbrucharbeiten ist eine orientierende Untersuchung
durchzufiihren, um das Ausmall der Verunreinigung bzw. die Sanierungsbedurftigkeit des
Untergrundes beurteilen zu kénnen. Dazu ist ein befdhigter Gutachter zu beauftragen, dessen
Untersuchungsergebnisse und Handlungsempfehlungen dem Landratsamt vorzulegen sind.

Bei der Neubebauung des Areals sind erhohte Entsorgungskosten fir eventuell kontaminiertes
Erdreich nicht auszuschliefen. Laut Landratsamt Goppingen ist gegebenenfalls eine Férderung
nach der Forderrichtlinie Altlasten moglich ist

d. Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Belange der Archdologischen Denkmalpflege
berlhrt:

= Abgegangene Sagemihle (Archdologische Verdachtsflache/ Priffall Nr. 18 M)



AulRerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Belange der Archdologischen Denkmalpflege
berihrt:

= Graberfeld der Friihbronzezeit (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 1)

[ 135509427 5395817]
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Innerhalb der Plangrenzen und in unmittelbarer Umgebung ist trotz moderner baulicher
Uberpragung die Existenz archédologischer Primarquellen zu erwarten bzw. begriindet zu vermuten.
Im Umfeld wurden beim Kiesabbau friihbronzezeitliche Graber angetroffen. Der Einzelfund einer
urnenfelderzeitlichen Lanzenspitze kann weiterhin auf im Gebiet betroffene vorgeschichtliche
Siedlungsspuren hindeuten. Dariber hinaus hat seit Mitte des 17. Jahrhunderts am MUhlbach die
abgegangene Sagemuhle als Vorganger der rezenten Fabrikbebauung des Gebiets bestanden.

Aufgrund dieser Sachlage kann die Existenz heimatgeschichtlicher Zeugnisse von wissenschaftlich-
dokumentarischer Bedeutung hier begrindet vermutet werden. Mit den beabsichtigten
Bodeneingriffen zu Abbruch und groRflachiger Neubebauung ist jedoch die weitere
Beeintrachtigung bzw. Zerstorung evtl. vorhandener archaologischer Primarquellen zur dlteren und
dltesten Geschichte Eislingens zu erwarten. Bei der Planung ist eine weitere Beteiligung des
Landesamts flir Denkmalpflege, Regierungsprasidium Stuttgart notwendig. Eine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung ist erforderlich.

6. Anderungen des Bebauungsplans

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden folgende Anderungen vorgenommen:

= Die Wandhohe wurde von 11 m auf 13 m ab EFH angehoben. Die Beschrankung auf vier
Vollgeschosse wurde aufgehoben, da es ausreicht, die Héhe der baulichen Anlagen nur
Uber die maximale Wandhdhe zu regeln. Die vorige Festsetzung, vier Vollgeschosse
innerhalb von maximal 11 m Wandhdhe unterzubringen, ist nach heutigen baulichen
Standards nicht attraktiv.



= |m Bereich des Hotels wird eine Wandhéhe von 25,1 m ab EFH festgesetzt. Der Bereich ist
Uber die Festsetzung Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen gekennzeichnet. Der
Flachenanteil mit dieser Festsetzung entspricht knapp 8 % des gesamten
Geltungsbereichs.

= Fir den Bereich mit einer Wandhohe bis max. 25,1 m wurde, um die Hohe eindeutig zu
beschranken, die Moglichkeit eines geneigten Dachs mit 30-35° Neigung gestrichen und
auf ein begriintes Flachdach reduziert.

= Die im alten Bebauungsplan dargestellte Gebdudehauptrichtung entfallt mit der
Anderung. Das Projekt sieht vor, die historischen Formen wieder aufzugreifen; im
Bebauungsplan ,Westlich und 6stlich des Weilerbachs, Teil C, 1. Anderung” wurde von
einer Orientierung parallel bzw. quer zur Seewiesenstrafie ausgegangen.

= Derim Sidwesten des Planbereichs festgesetzte Teilbereich mit einer
Sondergebietsflache wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO Uberschrieben. Es
handelt sich um einen untergeordneten Teil, der ohnehin nicht fur Einzelhandelszwecke
genutzt werden soll. Es gelten die Festsetzungen des Gewerbegebietes.

Die genannten Anderungen sind stadtebaulich vertretbar. Dariiber hinaus wurden keine weiteren
Anderungen vorgenommen. Zur besseren Lesbarkeit wurden die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Westlich und &stlich des Weilerbachs, Teil C, 1. Anderung” im Bebauungs-
planentwurf der 2. Anderung mit dargestellt. Folgende Festsetzungen wurden nachrichtlich ohne
Anderung Gbernommen:

=  Baugrenze

= Pflanzgebotsflache und Baumpflanzungen im noérdlichen Flurstiicksbereich

= Nutzungsschablone mit den Festsetzungen Art der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl,
Bauweise

=  Mduhlkanal

» Ubernahme der Signatur fiir Gewerbeflachen

7. Bestandteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplanentwurf besteht aus:
= Zeichnerischen Teil des Planungsamts Eislingen/Fils vom 19.11.2018
=  Begriindung vom 19.11.2018

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans
,Westlich und &stlich des Weilerbachs, Teil C, 1. Anderung” wurden nicht gedndert und haben
weiterhin Giltigkeit. Ergdnzend wurden neue Hinweise aufgenommen. Weiterhin behalt auch der
zeichnerische Teil des ,Westlich und 8stlich des Weilerbachs, Teil C, 1. Anderung” bis auf die
gednderten Punkte seine Gultigkeit.

Planungsamt Eislingen/Fils
61-Pa
28.09.2018/19.11.2018
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