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Stadt Boblingen 07.00.25

Raum fir Taten und Talente

Bebauungsplan , Post-Areal”
im Bereich zwischen TalstraRe, Bahnhofsstralle, WilhelmstralRe und Karlsstralle

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
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Begrindung nach 8 9 (8) sowie § 13a Baugesetzbuch

1 Erfordernis der Planaufstellung — Anlass und Zweck der Planung

Das Post-Areal in Boblingen steht ab Mitte 2023 durch Fortzug der Post fur eine
Neuentwicklung zur Verfiigung. Es befindet sich an einer Schliisselstelle zwischen Bahnhof
und FuRgangerzone. An dieser pragnanten Eingangssituation in die Boblinger Unterstadt soll
das Post-Areal eine zentrale Rolle zur Aufwertung des Bdblinger Stadtzentrums spielen.

Im Zuge der IBA'27 (Internationale Bauausstellung 2027) wurde die Entwicklung der
Unterstadt mit der Zielsetzung ,Von der autogerechten Stadt zum lebendigen Stadtzentrum® in
das IBA Netzwerk aufgenommen. Das IBA 27-Netz bringt verschiedenste zukunftsweisende
Vorhaben aus der Stadtregion Stuttgart zusammen. Die Projekte der IBA'27 verbindet, dass
sie bereit sind, sich umfassend den sozialen, 6kologischen und 6konomischen
Herausforderungen einer Zukunft zu stellen.

Die kunftige Bebauung des Post-Areals wurde als IBA-Projekt ausgewahlt und die Boblinger
Baugesellschaft (BBG) will bis zum Ausstellungsjahr der IBA™27 einen hochverdichteten
Stadtbaustein mit unterschiedlichen und attraktiven Nutzungen entwickeln.
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Um die stadtebaulichen Ziele umzusetzen, ist eine Anpassung des bestehenden
Planungsrechts durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Post-Areal“ erforderlich.
Zusatzlich sollen ortliche Bauvorschriften aufgestellt werden, um gestalterische Anforderungen
zu sichern.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt. Die zur Anwendung des
Verfahrens erforderlichen Voraussetzungen werden im Folgenden dargelegt:

Bei der Mal3nahme handelt es sich um eine Aufwertung einer innerértlichen, erschlossenen
Flache, deren zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen. Eine
Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Natura 2000 Gebiete
in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ebenfalls ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vorliegenden Fall wird keine Beeintrachtigung
gesehen, da sich nach derzeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im
Plangebiet selbst befindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind und

- der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1 BauGB.

- das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die durch
den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft als Eingriffe, die vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren (gemaf3 § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist
die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Beriicksichtigung
der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 7).

Von einer Beschleunigung des Verfahrens gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB durch den Verzicht einer frithzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Eine friihzeitige Beteiligung gemald § 3 Abs. 1und § 4
Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt.

3 Lage und Geltungsbereich

Das Post-Areal befindet sich in der Unteren Stadt zwischen historischem Zentrum und dem
nordwestlich der Bahnlinie gelegenen Stadtteil Flugfeld Béblingen / Sindelfingen. Durch die
zentrale Lage am Bahnhof kommt dem Post-Areal die Bedeutung als Auftaktsituation zum
Stadtzentrum zu.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan ,Post-Areal” liegt in der Unterstadt im Bereich
zwischen Talstral3e, BahnhofstralRe, WilhelmstraRe und KarlstralRe. Die GroRRe der Flache des
Geltungsbereiches verzeichnet 0,75 ha und umfasst die privaten Flurstiicke Nr. 2432, 2417,
2417/1 und jeweils einen Teil der 6ffentlichen Flurstiicke 2174 und 2190.
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4 Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Regionalplanung

Die Stadt Boblingen liegt laut Regionalplan des Verbandes der Region Stuttgart als
Mittelzentrum an der regionalen Entwicklungsachse Stuttgart — Bdblingen/Sindelfingen —
Herrenberg — (Horb am Neckar) und ist als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit
gekennzeichnet.

Das Plangebiet befindet sich in einer Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet. Zudem ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bestandteil des im Regionalplan als Vorranggebiet
festgelegten Standortes flr zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte (Plansatz 2.4.3.2.5 Z).
Direkt angrenzend befindet sich eine Eisenbahnstrecke mit Bahnhof und einem Standort fur
P+R — Anlagen (PS 4.1.3.2.6 (2)). Das Vorhaben unterstutzt die Ziele und steht den
Darstellungen der Regionalplanung nicht entgegen.

Abb.1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart, Lage des Plangebiets (gelb)

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Boblingen ist das betroffene Gebiet als Flache fur
Gemeinbedarf mit Uberortlich bedeutende Verwaltung (Post) gekennzeichnet.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemafr § 8 Abs. 2 BauGB ist
nicht gegeben.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im vorliegenden Fall entspricht die geplante
Festsetzung einer gemischten Nutzung der innerstadtischen Lage. Fir die Post sind
Verlagerungsflachen vorhanden. Die Entwicklung des Gemeindegebietes wird daher durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der
Berichtigung anzupassen.
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4.3 Bebauungspléane

Der Geltungsbereich des neu zu tiberplanenden Bereiches liegt im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Bebauungsplanédnderung Bahnhof- Karl- Tal- und Wilhelmstraf3e“, der am
11.11.1966 Rechtskraft erlangt hat. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung
ein Kerngebiet sowie eine Flache fur den Gemeinbedarf ,Post” fest. Das Mal3 der baulichen
Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 2,5 und mit VII
Vollgeschossen festgesetzt. Zudem setzt der Bebauungsplan Baugrenzen, nicht Giberbaubare
Grundstucksflachen, geschlossene Bauweise sowie Flachen fir Garagen fest. Als

gestalterische Festsetzung unter den bauordnungsrechtlichen Vorschriften ist ein Flachdach
mit einer Dachneigung von 0° festgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde 2003 textlich ergénzt. Die Bebauungsplan-Ergéanzung enthalt
Regelungen zu Vergnigungseinrichtungen.
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Abb.3: Bebauungsplan von 1966

Entwurf vom 28.08.2023 4/22



In direkter Umgebung bestehen die folgenden Bebauungsplane:

- Bebauungsplan ,Stadteingang Bahnhofstraf3e, in Kraft getreten 2011
- Bebauungsplan ,Im Tal“ 5. Anderung, genehmigt 1972

- Bebauungsplan ,Im Tal“ 17. Anderung, in Kraft getreten 2021

- Bebauungsplan ,Wilhelmstral3e“, angezeigt 1992

- Bebauungsplan ,Westlich der Bahnhofstral3e“, in Kraft getreten 2018
- Bebauungsplan ,Herrenbergerstral3e”, angezeigt 1991

- Bebauungsplan ,HerrenbergerstraRe* Anderung, in Kraft getreten 1998
- Bebauungsplan ,Ostlich der KarlsstraRe*, in Kraft getreten 2020

- Bebauungsplan ,Sudlich der TalstraBe”, genehmigt 1983

- Bebauungsplan ,KarlstraBe”, genehmigt 1982

- Bebauungsplan ,Austraf3e” genehmigt 1985

- Bebauungsplan ,AustraRe” 1. Anderung, in Kraft getreten 1997

R

Abb.4: Ubersicht Bebauungsplane im Bestand mit Abgrenzung ,Post-Areal” (schwarz)
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5 Bestandssituation — Planerische Rahmenbedingungen
5.1 Bauliche und sonstige Nutzung

Das Areal wurde bis zum Sommer 2023 ausschlieR3lich von der Post gewerblich genutzt. Der
angrenzende Stadtraum ist gepragt durch innerstadtische dichte Bebauungsstrukturen. Somit
grenzt sudwestlich des Post-Areals drei- bis fliinfgeschossige Geschosswohnungsbauten in
Blockstruktur mit begriinten Innenhéfen an.

In Richtung Osten erstreckt sich entlang des Post-Areals die umgestaltete Ful3gangerzone
sowie angrenzend im Norden das Einkaufszentrum ,Mercaden® und der Béblinger Bahnhof.
Entlang der TalstraRe befinden sich zwei Bestandsbdume, die zu erhalten sind. Neben den
zwei Bestandsbaumen befindet sich im 6ffentlichen Raum an der TalstralRe die Regio-
Radstation. Des Weiteren befinden sind rund um das Post-Areal Fahrradabstellmdglichkeiten
und entlang der Karlstral3e eine Umspannstation.

Innenstadt4

-

Abb.5: Ubersicht Lage im Bestand mit Abgrenzung ,Post-Areal* (weiR)

6 Stadtebauliches Konzept

Dem Plangebiet kommt aufgrund der Lage direkt gegeniiber dem Bdéblinger Bahnhof eine
grof3e Bedeutung zu. Es bildet als Stadteingang den Auftakt in die Bahnhofstral3e sowie die
Boblinger Innenstadt und spielt eine zentrale Rolle zur Aufwertung des Boblinger
Stadtzentrums. Anfang 2021 wurde ein Wettbewerbsverfahren als offener, internationaler
Realisierungswettbewerb im Rahmen der IBA'27 Stadtregion Stuttgart durchgefuhrt.

MaRgeblich fur die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung ist fur die Planung des
Bauteils A der Siegerentwurf zum Post-Areal des Biros Gutierrez — De la Fuente Arquitectos
SLP Madrid in Zusammenarbeit mit UTA Architekten und Stadtplaner GmbH Stuttgart, fir
Bauteil B die Planung von STEINHOFF/HAEHNEL Architekten GmbH, Stuttgart und fir Bauteil
C die Planung von studio 2020 Matzat Henkel GbR, Berlin dem Bebauungsplan zu Grunde zu
legen.
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Abb.6: Stadtebauliches Konzept Wettbewerb 1. Preis, Gutierrez — De la Fuente Arquitectos mit UTA Architekten
und Stadtplaner, Stand Wettbewerb

6.1 Bebauung und Nutzung

Im Post-Areal sind drei Baukorper vorgesehen. Diese sind unterschiedlich dimensioniert,
wobei als Tor zur Stadt zum Bahnhof hin ein rund 60 - Meter hoher Hochpunkt einen
wesentlichen Akzent im neuen Quartier setzen soll.

Im Plangebiet selbst soll eine vertragliche innerstadtische Nutzungsmischung mit lebendigen
Erdgeschossnutzungen entstehen, verbunden mit dem Ausbau des Wohnungsangebotes in
der Innenstadt.

In den unteren Stockwerken sind unterschiedliche R&ume und Nutzungen, wie beispielsweise
Gastronomie, Cafés, Handel und Blros geplant. Darliber befinden sich Wohnungen fir
unterschiedliche Bedurfnisse und Lebenslagen. Von klassischen Mehrzimmerwohnungen tber
Clusterwohnungen und temporares Wohnen in Mikroappartements bis hin zu Wohnungen fur
Kreative, welche Leben und Arbeiten zusammenfihren. Auch 6ffentliche Nutzungen wie
Bibliothek, Volkshochschule und ein Infopoint, eine Stadtlobby sollen in dem Areal
untergebracht werden.

Durch die Entwicklung der Unterstadt folgten zahlreiche private Malinahmen dieser
Grundstruktur. Durch die Realisierung dieser Bauvorhaben und des Vorhaben Post-Areal wird
die bislang sehr heterogene Bebauungsstruktur der Unterstadt insgesamt harmonischer und
einheitlicher. Die alteren Gro3baukdrper und innenliegenden Passagenstrukturen werden
zugunsten einer Blockrandbebauung mit begriinten Innenhéfen aufgeldst. Die
Erdgeschosszonen werden wiederbelebt und bauliche Licken und Brachen geschlossen.

6.2 ErschlielBung

Das Plangebiet ist aufgrund der direkten Lage am Bahnhof Béblingen und am zentralen
Busbahnhof (ZOB) sehr gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

Das Stralennetz der Unterstadt kann den zuséatzlichen Verkehr, der durch das Postareal
verursacht wird, aufnehmen. Die Reduzierung des KFZ-Stellplatzschlissels ist aufgrund der
zentralen Lage und der unmittelbaren Erreichbarkeit des OPNVs mdglich, sofern ausreichende
Fahrradstellplatze vorgesehen werden. PKW-Stellplatze sind in Tiefgaragen bzw. im Gebaude
unterzubringen. Die privaten erforderlichen Fahrradstellplatze sind in ausreichender Zahl auf
privater Flache unterzubringen. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt wird an der WilhelmstralRe
vorgesehen, wo sie funktionsfahig an das StralRennetz angeschlossen werden kann.

Die Anlieferung der Einzelhandelsstrukturen erfolgt Giber die Karlsstralie.
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Die umgebenden Stral’enraume im Bahnhofstraf3enquartier haben einen
fuBgéangerfreundlichen Charakter, der weiter ausgebaut werden soll. Durch neue, ebenerdige
Wegeverbindungen und AufenthaltsrAume in Kombination mit attraktiven Nutzungen im
Erdgeschoss wird die Attraktivitét des Bahnhofstral3enquartiers weiter gesteigert.

Im Bereich der Talstral3e ist ein Fahrradparkhaus geplant. Die Lage unmittelbar am Bahnhof
verlangt eine sichere tiberdachte Unterstellmdglichkeit um eine Bike-and Ride Mdglichkeit zu
schaffen und den Umstieg auf die klimaschonenden Verkehrsmittel Fahrrad und Bahn
attraktiver zu gestalten. Eine gestapelte Parkierungsanlage, die ggf. automatisch ausgefihrt
wird, kann offentlich die Stellplatzanzahl fir Fahrrader vervielfachen und das ungeordnete
Fahrradabstellen im offentlichen Raum einddmmen. Mit dem o6ffentlichen Fahrradparkhaus
wird fur die wegfallenden offentlichen Radabstellanlagen ein platzsparender Ersatz im
offentlichen Raum geschaffen.

6.3 Technische Infrastruktur

Die der Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, etc. dienenden
Nebenanlagen kdnnen gem. 814 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zugelassen werden,
auch wenn hierfur im Bebauungsplan keine Flachen vorgesehen wurden. Hiervon wird im
vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Der Standort fiir die erforderliche Umspannstation wird
in Absprache mit den Netzen BW im Rahmen der Ausarbeitung des Baugesuchs erfolgen.

6.4 Grinordnung

Die AulRenbereiche zwischen den Gebauden sollen als Durchwegungsflachen fur die
Offentlichkeit genutzt werden. Durch Gliederung der Griinflichen mit Baumstandorten und
Sitzgelegenheiten Iadt der Innenbereich zum Verweilen ein. Auch Spielmdglichkeiten fr
Kinder sind vorgesehen. Wasserflachen dienen zum Einen als gestalterisches Element und
zum Anderen als Retentionsflachen fir die befestigten Flachen und den Uberlauf der
Dachflachen. Gestalterisch integriert werden die erforderlichen Nebenflachen wie
Mullbereitstellungsflachen, Fahrradabstellanlagen, Feuerwehraufstellflachen etc.

Der offentliche Platz am Eingang der Bahnhofstrafe wird mit Grinstrukturen in Form vom
Baumen gegliedert. Dieses dient der Gestaltung des Stadteingangs, spendet Schatten, erhdht
die Aufenthaltsqualitat der angedachten gastronomischen Nutzung in diesem Bereich und
verbessert die klimatischen Bedingungen.

Ein weiterer Baustein ist die Nutzung der Dé&cher, in Form von Dachgéarten. Die nicht zum
Aufenthalt genutzten Dachflachen werden 6kologisch aufgewertet und zur Wasserrtickhaltung
genutzt.

Die zur Umsetzung des Freiflachenkonzeptes hinsichtlich des Klimaschutzes, des
Grundwasserschutzes und der 6kologischen Wertigkeit zwingenden Vorgaben und méglichen
Festsetzungen werden in Form von Baumfestsetzungen, Retentionserfordernissen,
Begriinungsanteil der privaten Grundstiicksflachen und Vorhaben zur Dachbegriinung in den
Bebauungsplan tibernommen.
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Abb.7: Gestaltung der Passage, Stand Wettbewerb

7 Gutachten

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden beauftragt, sind in die Planung eingeflossen
und liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei:

7.1 Artenschutz

Aufbauend auf der Relevanzprifung zum Artenschutz des Blros StadtLandFluss / STAUSS &
TURNI, Nirtingen vom 06.11.2020 wurde im Sommer 2021 eine faunistische Untersuchung
unter Berucksichtigung des speziellen Artenschutzes (saP) vom StadtLandFluss, Nirtingen
erarbeitet und mit Bericht vom 10.12.2021 die Ergebnisse dargelegt.

Da die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zu dem Ergebnis kam, dass fir die
Artengruppen der Flederm&use und Vogel Habitatpotential vorhanden sind und ein
Vorkommen sowie eine Betroffenheit jeweils nicht ausgeschlossen werden kann, wurden fur
diese Artengruppen eine vertiefende Untersuchung im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung durchgefuhrt. Ergebnis der saP ist, dass fur die Artengruppen
der Vogel und Flederméause die Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter
Beriicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmal3nahmen durch das
geplante Vorhaben nicht erfillt werden.

Als VermeidungsmafRnahmen sind Gehélzrodung- und Abbruchzeitraume zu beachten sowie
Anspriche an die Verglasung der Neubauten zu stellen. Des Weiteren sind Nisthilfen als
MaRRnahme zum vorgezogenen Funktionsausgleich vor Abbruch der Geb&aude in raumlichen
Kontext anzubringen. Zusatzlich werden MafRnahmen zur insektenfreundlichen Gestaltung der
Beleuchtung sowie zur Anbringung zusétzlicher Nistplatze und Fledermausquartiere
vorgeschlagen.

Auf die faunistische Untersuchung als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.
7.2 Verkehrskonzept

Fur das Thema Verkehr und Mobilitdt wurde zum Bebauungsplan ein Fachbeitrag erstellt. Aus
der Zusammenfassung wird zitiert: ,Die Aufgabe der Verkehrsuntersuchung besteht in der
Prognose der zukinftigen Verkehrsmengen durch die konkret geplanten Nutzungen und einem
Abgleich mit allgemeingultigen Prognoseansatzen, die fur einen Angebotsbebauungsplan
anzusetzen sind. Im Ergebnis zeigt sich, dass durch die konkreten Planungsziele weniger Kfz-
Verkehr auf dem Areal als normal Ublich entstehen wird, aber im Gegenzug dazu deutlich
mehr Radverkehr, fur den die ausreichenden Abstellanlagen zu planen sind.

Mit der Darlegung von alternativen Mobilitatskonzeptionen im Quartier wird aufgezeigt, dass
vor dem Hintergrund der sehr guten OPNV-Anbindung und der Vielzahl an fu3laufig
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erreichbaren Zielen in der Umgebung, die fur das Projekt vorgesehenen geringen Kfz-Mengen
in Verbindung mit den modernen Mobilitdtsangeboten im Quartier realistisch sind.

Die Einbettung der zukunftigen Verkehrsmengen von Fuf3gdngern*innen, Radfahrer*innen,
OPNV-Kunden*innen und Kfz-Nutzer*innen in die Verkehrssituation auf dem umliegenden
Stral’ennetz bzw. die erschlieRenden Systeme des Umweltverbunds gelingt am Standort sehr
gut.

Fur den Fachbeitrag wird auf das Verkehrskonzept zur ErschlielBung der Béblinger Unterstadt
zurtickgegriffen, welcher die auReren Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Post-
Areals vorgibt. Die Verkehrsentwicklung und die Verkehrsmengen des geplanten Baugebiets
werden auf Basis der aktuellen Planungen prognostiziert. Anhand der Richtlinie zur Anlage
von Stadtstraf3en (RASt ‘06) werden die Anforderungen an den umliegenden StraRenraum und
die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsknoten geprift. (...)*

Die der Planung zu Grunde liegenden Reduzierung der KFZ-Stellplatze und Erstellung
ausreichender der Fahrradstellplatze pro Wohneinheit werden in den drtlichen Bauvorschriften
festgesetzt. Die sonstige Stellplatzanzahl fur nicht dem Wohnen dienende Nutzung kann
aufgrund des OPNV Bonus gesenkt werden (gem. Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze)). Die
nach Landesbauordnung (LBO) erforderliche KFZ Stellplatzforderung pro Wohneinheit wird auf
50 % gemindert, demnach sind 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Die Anzahl der
Stellplatze fur Fahrrader wird in Abhangigkeit der Wohnungsgrof3e, bis 65 m? auf mindestens
zwei und ab 65 m2 auf mindestens drei, festgelegt. Mit Nachweis eines Mobilitdtskonzeptes
kann die Zahl auf zwei pro Wohnung bei allen WohnungsgréRen gemindert werden. Beispiele
fur entsprechende Konzepte, z.B. Mehrfachnutzung von Stellplatzen mit Hilfe von
Managementsystemen (App-gesteuert), Mietangebote etc. werden im Fachbeitrag
vorgeschlagen und sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

7.3 Schalluntersuchung

Zum Themenbereich Schall wurde ein Gutachten erstellt. Die Zusammenfassung legt dar: ,In
der vorliegenden Untersuchung werden die gewerblichen Schalleinwirkungen (einschlief3lich
Schalleinwirkungen aus der Nutzung der Bahnhofstral3e) sowie die Schalleinwirkungen aus
dem Stral3en- und Schienenverkehr im Plangebiet ermittelt. Die Schalleinwirkungen werden
entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau), der technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) sowie der 16 BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) bewertet. Hierzu werden:

* Die relevanten gewerblichen Schallemissionen (einschlief3lich Nutzung der
Bahnhofstral3e) in der Nachbarschaft des Plangebiets prognostiziert,

« die Schallemissionen aus dem Strafl3en- und Schienenverkehr erfasst,

» die Schalleinwirkungen im Plangebiet je Larmart ermittelt und bewertet.

Soweit SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind, werden diese vorgeschlagen.
Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Post-Areal” in Béblingen ergab:

Gewerbliche Schalleinwirkungen im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm
werden im Plangebiet auf den mal3geblichen Baugrenzen im Tagzeitraum nicht tberschritten.

Im Nachtzeitraum wird dagegen eine Uberschreitung der schalltechnischen Beurteilungswerte
um bis zu 16 dB(A) prognostiziert. Dies ist auf die veranschlagte Nutzung der BahnhofstralRe
(Marktbetrieb in der mafigeblichen Nachtstunde) zurtickzufiihren.

MalRnahmen zum Schutz vor gewerblichen Schalleinwirkungen im Plangebiet sind daher
grundsétzlich (lediglich) fir schutzbediirftige Nutzungen im Nachtzeitraum (insb.
Wohnnutzungen) erforderlich, da fur andere Nutzungen (wie bspw. Bironutzungen) i.d.R. kein
erhohter Schutzanspruch im Nachtzeitraum besteht. Im Tag- und Nachtzeitraum kann far
diese Nutzungen daher i.d.R. dieselbe Schutzwirdigkeit zugrunde gelegt werden. Um die
schalltechnische Nutzbarkeit der Bahnhofstral3e fur Veranstaltungen (Markte,
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Kulturveranstaltungen etc.) zukunftig nicht zu beschrénken, werden Schallschutzmaflinahmen
im Plangebiet erforderlich.

Schalleinwirkungen aus dem Stral3enverkehr im Plangebiet

Die Orientierungswerte von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum werden im
Plangebiet auf den mal3geblichen Baugrenzen um bis zu 8 dB(A) im Tagzeitraum und um bis
zu 10 dB(A) Nachtzeitraum tberschritten. Auch die h6her angesetzten Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir urbane Gebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im Plangebiet auf maf3geblichen Baugrenzen um bis zu 4 dB(A) im Tagzeitraum und
um bis zu 6 dB(A) Nachtzeitraum Uberschritten. Es werden somit SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

Schalleinwirkungen aus dem Schienenverkehr im Plangebiet

Die Orientierungswerte von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum werden im
Plangebiet auf den mal3geblichen Baugrenzen um bis zu 2 dB(A) im Tagzeitraum und um bis
zu 10 dB(A) Nachtzeitraum tberschritten. Auch die h6her angesetzten Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir urbane Gebiete von 64 dB(A) im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im Plangebiet auf maf3geblichen Baugrenzen um bis zu 6 dB(A) Nachtzeitraum
Uberschritten. Es werden somit Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Gesamtschallimmissionen

Gesamtschallimmissionen von 70 dB(A) werden im Tagzeitraum nicht tGberschritten. Im
Nachtzeitraum werden Gesamtschallimmissionen von 60 dB(A) im Kreuzungsbereich
TalstralRe/Karlstral3e sowie entlang der BahnhofstraRe um bis zu 3 dB(A) tberschritten (siehe
Anlagen 5.1 bis 5.2 im Anhang). Es werden somit SchallschutzmafRnahmen erforderlich.”

Die Festsetzungsvorschlage wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

7.4 Klima

In Bezug auf das Thema Klima wurde ein Fachgutachten Durchliftung, Windkomfort und
Verschattung erarbeitet. Die Zusammenfassung gibt die wichtigsten Inhalte und Ergebnisse
wieder: ,Im Auftrag der Stadt Boblingen erfolgt mit der vorliegend dokumentierten
Untersuchung eine modellgestiitzte und quantitative Ermittlung, Beschreibung und Bewertung
der planungsbedingten Auswirkungen auf

» die Durchliftung,

 den Windkomfort,

» die Verschattung der Gebaudefassaden der Umgebung sowie

» die Verschattung und ggf. eine Abschatzung von Leistungseinbuf3en der PV-Anlage

Das vorliegende Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Durchliftung

Durch die durch den Bebauungsplan ,Post-Areal” zu erméglichende Umgestaltung des
Plangebietes — u.a. mit der mdglichen Errichtung eines bis zu 60 m hohen Hochhauses —
ergeben sich nach den vorliegenden Untersuchungen zu vernachlassigende Wirkungen auf
die Durchstrémung der Kernstadt von Béblingen insgesamt sowie die bodennahen (1,5 m Uber
Grund) Windgeschwindigkeiten in der Umgebung.

Dies zeigt sich insbesondere bei der Differenzbetrachtung der reprasentativen Schnitte durch
die Stromung im jeweiligen Lee des Plangebietes fir die mafRgeblichen
Anstromungsrichtungen 60° (Nordost) sowie 220° (Sudwest), wobei sich planungsbedingte
Anderungen des Volumenstromes (iber die betrachtete Hohe des Schnittes im Bereich < 3 %
bewegen. Auch die Darstellungen der raumlichen Verénderung der bodennahen
Windgeschwindigkeiten zeigen, dass sich die Veranderungen dort auf das Plangebiet und
dessen nachste Umgebung beschranken. Auch ist im Umfeld der geanderten Bebauung nicht
mit der Bildung von wesentlichen Duseneffekten o. 4. auszugehen. Die offenere Bebauung
gegenuber dem IST-Zustand wirkt zudem positiv auf die Durchliiftung des Innenbereiches.

Die Durchliftungsverhéltnisse andern sich durch die Planung nicht wesentlich.
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Windkomfort
Die Ergebnisse zum Windkomfort zeigen, dass das Plangebiet und weite Teile der Umgebung

in die gunstigste Windkomfortklasse nach VDI 3787 Blatt 4 fallen. Lediglich die TalstralRe
unmittelbar am Plangebiet und die Hauserecke an dem geplanten Platz fallen der néachsten
Kategorie zu. Hier sollte ggf. auf AuRengastronomie verzichtet werden. Ggf. kann diese auch
mit einem Windschutz umfasst werden.

Gefahrdungen durch Starkwinde kdnnen fir den Planfall ausgeschlossen werden.

Verschattung der Umgebung, Eigenverschattung und Verschattung des Hospiz

Die Ergebnisse zur Verschattungswirkung zeigen, dass die bewertungsrelevanten Fassaden in
der Umgebung auch im PLAN-Zustand an den Bezugstagen in ausreichendem Mal3e besonnt
sind bzw. nicht unzumutbar zuséatzlich verschattet werden.

Dies liegt v.a. darin begriindet, dass das Plangebiet in Bezug zu den Nutzungen in der
Karlstral3e 6stlich und in Bezug zu den Nutzungen in der Bahnhofstrafl3e nérdlich gelegen ist.
Das Hochhaus verschattet v.a. Bereiche, die nordlich des Plangebietes liegen. Dort befinden
sich jedoch keine sensiblen Nutzungen.

Von Eigenverschattung betroffen sind die unteren Stockwerke der Ostfassade des
Hochhauses (bis in ca. 14 m Ho6he). Auch die Nordfassade des Bauteils B wird in den unteren
Stockwerken bis etwa zur Halfte der Gebaudehéhe nur in geringem Umfang besonnt.

Es wird empfohlen, in diesen Bereichen keine sensiblen Nutzungen vorzusehen (z.B. einziger
Aufenthaltsraum einer Wohnung, Patientenzimmer oder Spielzimmer eines Kindergartens).

Im Innenhof des Hospizes ergeben sich nach Westen und Siiden an den nach Westen und
Suden gerichteten Fassaden bis ins Erdgeschoss am 17. Januar > 4 Stunden Besonnung, so
dass bereits an diesem Tag im Bestand die Empfehlungsstufe ,hoch* gilt. Dies gilt auch fur
den zuklnftigen Zustand, so dass es zu keinen Verschattungen kommt, welche zu einer
anderen Empfehlungsstufe fihren wirden. Die Mindestanforderungen sind damit ohnehin
erreicht.

Am Stichtag 21. Marz kommt es ebenfalls vorhabenbedingt zu keinen zusatzlichen
Verschattungen, welche zu einer anderen Empfehlungsstufe filhren wirden. In den oberen
Stockwerken ist eine zusatzliche Verschattung durch das Hochhaus von bis zu 1 Stunde
berechnet worden, jedoch betragt an diesem Stichtag auch dann die umgebungsbedingt
maximal mogliche Besonnung dort > 7 Stunden.

Verschattung der PV-Anlage auf dem Dach des Busbahnhofes

Die Ergebnisse zu den Leistungseinbuf3en der PV-Anlage auf dem Dach des Busbahnhofes
zeigen, dass mit einem Riickgang der Bestrahlungsstéarke von ca. 9 % als Folge der geplanten
Bebauung ausgegangen werden muss.*

7.5 Lufthygiene

Fur die Lufthygiene wurde ebenfalls ein Fachgutachten erstellt. Die zusammenfassende
Beurteilung wird im Folgenden dargelegt: ,Im Auftrag der Stadt Boblingen erfolgt mit der
vorliegend dokumentierten Untersuchung eine modellgestitzte und quantitative Ermittlung und
Bewertung der verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen im Plangebiet.

Die Ausbreitungsberechnungen des vorliegenden Gutachtens haben zum Ergebnis:
Ergebnisse der Untersuchung
Langzeitbelastung an den Immissionsorten im Plangebiet:

* Fur Stickstoffdioxid (NO 2 ) wird eine maximale Gesamtbelastung von 15,9 pg/ms3
ermittelt. Der Immissionswert fir die NO 2 -Konzentration von 40 pg/ms3 wird somit an
den Immissionsorten im Plangebiet deutlich unterschritten.

* Fur Feinstaub PM10 wird eine maximale Gesamtbelastung von 15 pg/ms3 ermittelt. Der
Immissionswert fir die PM10-Konzentration von 40 pug/ms3 wird somit an den
Immissionsorten im Plangebiet deutlich unterschritten.
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* Fur Feinstaub PM2,5 wird eine maximale Gesamtbelastung von 10,5 pg/ms ermittelt.
Der Immissionswert fur die PM2,5-Konzentration von 25 pg/ms3 wird somit an den
Immissionsorten im Plangebiet deutlich unterschritten.

Kurzzeitbelastung im Plangebiet:

* Die Einhaltung des Tages-Immissionswerts fir Feinstaub PM10 von 50 pg/ms bei 35
Uberschreitungen, ist eingehalten, wenn das Kurzzeitaquivalent von 28 ug/m3
unterschritten

» wird. Das Kurzzeitaquivalent (Gesamtbelastung) von 28 pg/ms3 wird mit einer PM10-
Gesamtbelastung von 15 pg/m? unterschritten. Der Tages-Immissionswert wird somit
ebenfalls deutlich eingehalten.

+ Eine Uberschreitung des Stunden-Immissionswertes fiir NO 2 ist vorliegend nicht
besorgen. Der Immissionswert (bzw. die 18 zulassigen Uberschreitungen) wird in
Baden-Wirttemberg seit dem Jahr 2017 flachendeckend eingehalten.

Gesundheitliche Gefahren infolge von Luftverunreinigungen durch NO 2 , PM10 sowie PM2,5)
und an den Immissionsorten im Plangebiet sind daher auszuschlie3en. Die berechneten Werte
unterscheiden sich nur unwesentlich von der Hintergrundbelastung.

Im Bebauungsplanverfahren ist keine Anpassung der Planungen oder des Umgriffs aufgrund
von Luftschadstoffimmissionen des StraRenverkehrs erforderlich.”

Der im Gutachten geforderte Hinweis fir die Tiefgarage wird in den Bebauungsplan
tbernommen:

.Fur die Freisetzung der schadstoffbelasteten Abluft der Tiefgaragen sind ggf. technische
Einrichtungen umzusetzen, die an der benachbarten Bebauung gesundheitsvertragliche
Luftschadstoffkonzentrationen im Sinne der 39. BImSchV gewahrleisten. Dies ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.”

7.6 Vorgezogenes Brandschutzgutachten

Es wurde eine brandschutztechnische Stellungnahme im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens vom Gutachter Kuhn Decker GmbH & Co. KG, Biiro Béblingen,
23.03.2022 erstellt. In dieser sind zum einen die Loschwasserversorgung und zum andern die
Erfordernisse an die StraRenplanung in Bezug auf die Rettungsgerate der Feuerwehr und die
daraus resultierende Feuerwehrzugéanglichkeit dargestellt. Die geplante hohe bauliche Dichte,
die angestrebte nachhaltige Bauweise (z.B. Holzbauweise) sowie die Mdglichkeiten einer
Fassadenbegriinung wurden ebenfalls beleuchtet.

8 Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan ,Post-Areal” handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ nach § 13a Baugesetzbuch. Dadurch entfallt die Notwendigkeit einer
férmlichen Umweltprifung bzw. eines Umweltberichts und die Beachtung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Unabhangig davon sind die Umweltbelange gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die Vorgabe des sparsamen Umgangs mit Grund und Bodens
sowie die Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a im Rahmen der planerischen Abwagung
zu bertcksichtigen.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine
Nachverdichtung/Neuordnung und damit um eine Innenentwicklungsmafinahme eines
urspruinglich bereits bebauten Bereichs handelt. Die Flachen werden neu geordnet und
Gebéaude durch Neubauten ersetzt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan
gefordert und mindert die Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich.

Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in einer integrierten stadtischen Lage,
sodass eine Nachverdichtung positiv zu bewerten ist. Die urbane Bebauung vereint
Dienstleistungen in den Erdgeschossen und Wohnen in den oberen Geschossen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfihrung nicht beeintrachtigt.
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Eine ausreichende Beliiftung und Belichtung der angrenzenden Grundstiicke bleibt aufgrund
der geplanten Bebauung weiterhin gewahrleistet. Ein Gutachten wurde hierzu erstellt, siehe
oben.

Relevante Vorbelastungen fir Wohnen und Arbeiten bestehen durch Larm aus dem
angrenzenden Eisenbahn- und Kfz-Verkehr. Im Rahmen des Verfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung bezgl. des Verkehrs- und Gewerbelarms erstellt. Es kommt
hierbei zu einer Uberschreitung der Schwellenwerte der Gerauschbelastung, die als
gesundheitsgeféahrdend gelten. Die schallschutzrechtlichen Belange werden durch die
Aufnahme entsprechender Larmschutzmalinahmen in die Festsetzungen bericksichtigt.

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstoffemissionen
sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das bauliche Umfeld
auswirken konnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind allerdings nicht zu vermeiden,
wirken aber nur temporéar.

Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen

Das Plangebiet ist bereits bebaut und vollstandig versiegelt. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich keine schitzenswerten Biotope und Pflanzen.

Fur Pflanzen und Biotope hat das Plangebiet nur eine sehr geringe Bedeutung.
Zusammenfassend betrachtet besitzt das stadtisch integrierte Planungsgebiet zurzeit nur
einen geringen Wert als Pflanzenstandort und Biotope. Fir Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie fehlen geeignete Lebensbedingungen.

Durch die festgesetzten dkologischen Malinahmen (Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Anteil
an zu begriinender Grundsticksflache) wird die Durchgriinung des Gebiets gesichert und der
Lebensraum fir Pflanzen gestarkt.

Schutzgut Tiere

Fur das Plangebiet sowie fir das umliegende Gebiet wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) erarbeitet.

Im Plangebiet und angrenzenden Lebensraum konnten insgesamt 5 Vogelarten nachgewiesen
werden. Brutvogelart des Plangebiets mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung
ist der Haussperling als Art der landesweiten Vorwarnliste. Der Gebaudekomplex
BahnhofstraRe 33 wird von 16 Brutpaaren des Haussperlings besiedelt. Uberall vorkommende
Brutvogelarten des Plangebiets sind Amsel, Elster und Stral3entaube. Auf dem Dach des
Gebaudekomplexes BahnhofstraRe 33 wurde von der Stadt Béblingen ein Taubenturm
aufgestellt, der von StraRentauben besiedelt wird. Im angrenzenden Kontaktlebensraum
besiedelt der Mauersegler, auf der Vorwarnliste, mit jeweils 1-2 Brutpaaren die Gebaude der
Bahnhofstral3e 19 und 24. Im Geltungsbereich des Plangebietes konnte nur die
Zwergfledermaus nachgewiesen werden, welche nicht geféahrdet ist.

Fur Tiere hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung. Die erforderlichen Vermeidungs- und
vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen sind in der saP dargelegt und werden in den BP
tbernommen, so dass ein Verbotstatbestand nach §44(1) Nr. 1 -3 BNatSchG nicht vorliegt.

Des Weiteren werden 6kologischen MaRnahmen (Dachgarten, Dachbegriinung,
Baumpflanzungen, insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung) festgesetzt, welche den
Lebensraum fur Tiere starken und sichern.

Der Ersatz des Taubenturms wird im naheren Umfeld errichtet.

Schutzgut Boden

Die Flache des Plangebietes ist durch die Nutzung als Postgelande bereits vollstandig
versiegelt. Die urspriinglichen Bodenfunktionen (Filter und Puffer fir Schadstoffe,
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Standort fur Kulturpflanzen und natiirliche Vegetation)
sind im Bereich der bereits versiegelten Flachen Gberwiegend verloren gegangen.

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
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Aufgrund der nicht besonders schutzwirdigen Boden auf der Flache des Geltungsbereiches
wird dem Schutzgut Boden fiir das Plangebiet eine mittlere Bedeutung beigemessen.

Schutzgut Flache

Fur den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen, welche
durch die Planung versiegelt werden. Das Plangebiet ist bereits vollstandig versiegelt, da es
sich in stadtischer integrierter Lage befindet. Die Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen Flache mit verdichteter Bebauung schont Flacheninanspruchnahme im
Aul3enbereich.

Durch die Flacheneinsparung durch Verdichtung werden den Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache eine mittlere Bedeutung beigemessen.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet liegen keine Betroffenheit von Gewéassern, Uberschwemmungsgebieten,
Wasserschutzgebieten oder Heilquellenschutzgebieten vor.

Das Plangebiet ist bereits grol3flachig bebaut und versiegelt. Das Niederschlagswasser wird
durch vorhandene technische Entwasserungseinrichtungen beseitigt. Eine Riickhaltung auf
dem Grundsttick ist sowohl durch die Dachbegriinung als auch durch Retentionsbecken auf
dem Grundstiick vorgesehen und festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht keine Erhéhung der mdglichen Versiegelung vor. Insgesamt ist fur
das Schutzgut Wasser keine tber den allgemeinen Schutzbedarf hinausgehende Wertigkeit
feststellbar. Ihm wird eine mittlere Bedeutung beigemessen.

Aufgrund der vollstandigen Unterbauung und Versiegelung des Bodens kann anfallendes
Niederschlagswasser nicht versickert werden. Eine Rickhaltung auf dem Grundsttick ist
sowohl durch die Dachbegriinung als auch durch Retentionsbecken auf dem Grundstiick
vorgesehen und festgesetzt.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Klima in Béblingen ist warm und gemaRigt. Die Jahresdurchschnittstemperatur in
Boblingen liegt bei 9.2 °C und 990 mm Niederschlag fallen innerhalb eines Jahres.

Nach § 1 Nr.1 des Naturschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg ist die Nutzungsféahigkeit der
Naturgiter, zu denen auch Luft und Klima z&ahlen, nachhaltig zu sichern (8 2 Nr. 7 und 8
NatSchG).

Auswirkungen auf das Mikroklima und Makroklima werden in einem Gutachten dargestellt,
siehe oben.

Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in staddtebaulich integrierter Lage.

Im Plangebet sind drei Baukorper vorgesehen, die unterschiedlich dimensioniert sind. Der rund
60 - Meter hohe Hochpunkt als Tor zur Stadt zum Bahnhof hin wird maf3geblich das
Erscheinungsbild des Plangebietes in Bezug auf die ndhere Umgebung verédndern. Bezliglich
der Stadtsilhouette fugt sich der Hochpunkt in die Gesamtstadt ein und wird nur geringfiigige
Verédnderungen des Erscheinungsbilds mit sich bringen. (siehe unten Abb. 7 Stadtsilhouette)
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Abb.7: Uberpriifung Stadtsilhouette, Stadt Béblingen mit Markierung Hochhaus des Plangebietes (rot)

Die zusatzlich geplanten Gebaude im Geltungsbereich orientieren sich an den
Bestandsgebauden in der ndheren Umgebung. Es werden enge Festsetzungen der Baufenster
und Geb&udehdhen zur Sicherung des Stadtebaus in Bezug auf Dimensionierung,
Blickbeziehungen und Sichtachsen getroffen. Ebenfalls tragen Straf3enbdume und weitere
Grunfestsetzungen zum Erhalt des Stadtbildes bei.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Es befinden sich keine schiitzenswerten Biotope (Biotopverbund) und Pflanzen auf der Flache.
Durch die bestehende vollstandige Versiegelung und die damit einhergehende geringe
Bedeutung fir den Lebensraum von Pflanzen und Tiere, ist von einer geringen Auswirkung auf
das Schutzgut Biologische Vielfalt auszugehen.

Die zukuinftige Begriinung besteht iberwiegend aus gebietsheimischen Arten zur Starkung
und Schutz heimischer Lebensgemeinschaften. Von einer Beeintrachtigung der Biodiversitat
durch gebietsfremde Arten ist damit nicht auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Geltungsbereich des Plangebietes sind keine Kultur- und Sachgtiter betroffen.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter werden als sehr gering bewertet.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine
gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Da der Bebauungsplan keine
MalRnahmen vorbereitet, die nach dem jetzigen Stand erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter haben wird, sind Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb oder angrenzend an eines der in Anlage 2 UVPG
aufgefuhrten Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Biotope, Wasserschutzgebiet,
Gebiete mit Umweltqualitatsnormen-Uberschreitungen) und stellt damit auch keine
Beeintrachtigung fur ein solches Gebiet dar.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

- Dachgérten,

- Dachbegriinung auf sonstigen Flachdéchern,

- Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen,
- insektenfreundliche AuRenbeleuchtung,
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- Begrenzung Zeitraum fur Gehdlzrodung und Abbruch von Gebauden,
- Anbringen von Nistkasten,
- Begriinung Teile der privaten Grundstucksflachen.

Die besondere Bedeutung der erneuerbaren Energien durch die Nutzung von Dach- und
Fassadenflachen mit Photovoltaikanlagen wird anerkannt. Entsprechende Regelungen durch
das Klimaschutzgesetz und die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung werden bei der Planung
bericksichtigt. Allerdings werden auch der Begriinung und der Aufenthaltsqualitat der
Dachflachen Gewicht beigemessen. Eine Kombination aus Dachflachenbegriinung und
Solarnutzung ist grundsétzlich moglich, gesetzlich vorgesehen und im vorliegenden Fall fir die
nicht zum Aufenthalt genutzten Dachflachen erforderlich. Die Dachflachen, die sich aufgrund
der zulassigen und stadtebaulich gewinschten Aufenthaltsflachen als Dachgérten, nicht fur
eine Nutzung der Solarenergie eignen, sind davon ausgenommen. Die Nutzung vertikaler
Wandflachen zur Energiegewinnung ist jedoch vollumfanglich mdglich.t

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern Mensch, Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die
Eingriffe zu minimieren oder zu vermeiden.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation bzw.
der realen Flachennutzung fur keines der Schutzgiter erhebliche negative Auswirkungen
erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal beschrankt.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung leiten sich aus dem stadtebaulichen Ziel
ab, im Bereich des Bahnhofes eine vertragliche Nachverdichtung und Nutzungsmischung zu
realisieren, welche sich in den Bestand einfiigt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a BauGB dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss hierbei — anders als in Mischgebieten —
nicht gleichwertig sein. Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes rechtfertigt sich dadurch,
dass an in diesem innerstadtischen Bereich neben den verschiedenen gewerblichen, sozialen
und kulturellen Nutzungen auch Wohnen umgesetzt werden soll.

Das Urbane Gebiet wird hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Wohnen gegliedert. Die
Unzulassigkeit von Wohnungen in den Erdgeschossen und in den ersten Obergeschossen
wurde getroffen, um ein qualitativ hochwertiges Wohnen sicherstellen zu kénnen und die
StralRenrdume durch Nutzungen mit Kundenfrequenz zu beleben.

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen. Die in Summe mehrere kleinflachiger Betriebe mdglicherweise entstehende
Grof¥flachigkeit ist im Verhaltnis zum Gesamtbestand der Boblinger Innenstadt untergeordnet.
Neben der Einzelhandelsnutzung sind durch die Festsetzung des Urbanen Gebiets zahlreiche
weitere Nutzungen offentlicher und gewerblicher Art, Gastronomie etc. zulassig. Die
Flachenaufteilung ist kleinflachig, so dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt Boblingen“ als auch auf Giberértliche andere zentrale
Versorgungsbereiche oder Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Aufgrund des Nutzungsmixes, der in der Innenstadt schon vorhanden ist, und der N&dhe zum
Flugfeldklinikum sind Anlagen gesundheitlicher Zwecke in Form von Arzteh&usern und
Arztpraxen zur Begrenzung der Anzahl nur in Baufeld C in bestimmten Geschossen zulassig.
Zur Attraktivierung des Innenstadtgebietes auch im Nachtzeitraum sind Vergniigungsstatten in

! Schutzgutabwagung nach dem Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-
Gesetz - EEG 2023) § 2 Besondere Bedeutung der erneuerbaren Energien.

Entwurf vom 28.08.2023 17122



Form von Diskotheken zulassig. Zum Schutz vor LArmemissionen sind diese nur auf das
Bauteil A und im Untergeschoss sowie auf das oberste Geschoss begrenzt. Die Einhaltung der
Larmemission der Diskothek ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

E-Ladestationen sind aufgrund der steigenden Anzahl an elektrisch angetriebenen
Fahrzeugen (E-Autos, E-Rader, E-Roller, etc) und der gewtinschten Verkehrswende in den
Garagengeschossen zulassig.

Sex-Shops, Bordelle und bordellartige Betrieb, als auch Anlagen fir Fremdwerbung sind
aufgrund ihrer negativen Wirkung auf das Stadtbild ausgeschlossen. Stationare
Altenpflegeeinrichtungen sind in der Innenstadt bereits ausreichend vorhanden, so dass diese
im Post-Areal ausgeschlossen werden. Die Stadt Bdblingen strebt ein dezentrales Netz an
Altenpflegeeinrichtungen im Stadtgebiet an.

Durch die Unzulassigkeit der Ausnahmen gem. 86a (3) BauGB sind sonstige
Vergnugungsstatten, hierunter fallen auch Wettannahmestellen, Wettbiros und Spielhallen
und Tankstellen ausgeschlossen. Sie sind an dieser Stelle des Stadtgebietes nicht gewiinscht.

Das Sondergebiet Fahrradparkhaus wird festgesetzt, um der Anforderungen der
Mobilitatswende gerecht werden zu kdnnen. Geplant ist ein Fahrradparkhaus zu errichten,
welches so ausgestaltet wird, dass Fahrrader sicher und platzsparend aufbewahrt werden
kénnen. Ein entsprechendes Angebot in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof schafft eine Bike-
and Ride Mdglichkeit und gestaltet somit den Umstieg auf klimaschonende Verkehrsmittel
attraktiver.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung Ubernimmt die Gebdudekubaturen, die im Rahmen des
Wettbewerbs erarbeitet wurden. Der 60 Meter hohe Hochpunkt setzt einen wesentlichen
Akzent in zentraler Lage im Béblinger Stadtzentrum.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 wird getroffen, um eine fast vollstandige Unterbauung des
Plangebiets mit einer Tiefgarage und somit eine effektive Ausnutzung der oberirdischen
Nutzflachen und eine Freihaltung der oberirdischen Freiflachen von ruhendem Verkehr zu
gewahren. Durch die hohe stadtebauliche Dichte werden Flachen im AuRenbereich geschont.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Hohen dienen der Staffelung der Gebaude und der
Sicherung der Gebaudekubatur. Sie dienen ebenfalls der Unterbringung von technischen
Aufbauten und sollen vermeiden, dass die technischen Aufbauten und/oder Technikgeschosse
das Erscheinungsbild beeintrachtigen. In Bereichen ohne explizite Festlegung der
Uberschreitung wurde bei der Gebaudehthe ein Technikgeschoss bereits innerhalb der
Zulassigkeit beriicksichtigt. Das Technikgeschoss ist gestalterisch in die Fassade einzubinden.

9.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt und wurde so gewahlt, dass die
gewuinschte stadtebauliche Konzeption verwirklicht werden kann.

Die Reduzierung der Abstandsflachen in den gekennzeichneten Bereichen ermdglicht die
gewuinschte stadtebauliche Dichte. Durch die stadtebauliche Verengung wird der neue Platz
am Eingang der Ful3gangerzone gefasst und die Fassadenfront entlang der Karlstral3e
definiert. Der Ausschluss von Wohnnutzungen in den unteren zwei Geschossen verhindert
eine Beeintrachtigung der Anforderung gesunder Wohnverhéltnisse. In den dariiberliegenden
Geschossen ist vor allem in den Bereichen mit reduzierten Abstandsflachen im Einzelfall der
Nachweis nach gesunden Wohnverhéltnisse im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Durch eine zuriickgesetzte Baugrenze entlang der Karlstral3e fur das Erdgeschoss wird ein
verbreiteter wettergeschitzter Raum fur den FuRganger*innen-Verkehr (Arkadengang)
geschaffen.

Die Baugrenze fir ,Balkone” ermdglicht die Errichtung von Balkonen, Loggien oder
Wintergarten, die in den offentlichen Stral3enraum auskragen. Die Hinweise zu den
Schallschutzfestsetzungen bzgl. der Gestaltung der AuRenwohnbereiche sind hierbei zu
beachten.
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9.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stadtebauliches Ziel ist es, die erforderlichen KFZ-Stellplatze in den Untergeschossen bzw. in
einer Tiefgarage oder im Bauteil C in einer Quartiersgarage unterzubringen, sodass die
oberirdischen Geschosse der Hauptnutzungen aus Laden, 6ffentlichen Einrichtungen, Blros
und Wohnnutzungen zur Verfligung stehen. Freiflachen sollen nicht durch den ruhenden
Verkehr in Anspruch genommen werden und somit als Aufenthaltsflache zur Verfligung
stehen.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es wiinschenswert, dass die Freibereiche im Plangebiet nicht
mit Nebenanlagen in Form von Gebauden bebaut werden. Somit soll die Festsetzung zu
einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Fahrradabstellplatze fur
Besucher*innen sind hiervon ausgenommen, um ausreichend oberirdische, offen zugéngliche
Abstellmdglichkeiten zu schaffen.

9.5 Offentliche Verkehrsflachen sowie Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

Die als Platz ausgewiesene Verkehrsflache soll die Eingangs- und Auftaktsituation fur die
Bahnhofstral3e als wichtige Ful3g&ngerstral3e und Einkaufsmeile sein.

Um sichere, gefahrenfreie Ein- und Ausfahrtsituationen in die Tiefgarage zu gewahrleisten,
sind diese nur in den markierten Bereichen an der WilhelmstralRe zuléssig.

9.6 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen, die Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festsetzen, wurden vorwiegend getroffen, um die Belange des
Artenschutzes zu bericksichtigen. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung, welche
Anlage des Bebauungsplanes ist, wird hinsichtlich der Begriindung im Einzelnen verwiesen.

Die Festsetzung zur Einrichtung einer getrennten Schmutz- und
Niederschlagswasserbeseitigung resultiert aus den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes.
Da im vorliegenden Fall durch die intensive Flachennutzung keine Versickerung auf dem
Grundstuick stattfinden kann, muss das Niederschlagswasser zumindest getrennt erfasst
werden, so dass es gedrosselt dem 6&ffentlichen Netz zugefihrt werden kann. Eine
Zwischenspeicherung auf den Dachflachen oder in offenen Becken hat zusétzliche
Okologische und klimatologisch positive Effekte, es kommt zur Verdunstung und kann zu
Bewasserung dienen.

9.7 Mit Leitungs-, Geh- oder Fahrrecht belastete Flachen

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechts fur Fahrradfahrer*innen sichert eine barrierefreie
Durchwegung des neuen Stadtbausteins, erméglicht die Verknipfung der Karls-, Wilhelms-
sowie BahnhofstraRe und dient dem Ziel der Stadt der kurzen Wege. Das Fahrrecht zu
Rettungszwecken sichert die erforderlichen Aufstellflachen fir die Einsatzfahrzeuge. Das
Leitungsrecht ermdglicht etwaige Anlagen zur Regenwasserabfihrung.

9.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —
Larmschutzmalinahmen

Die Festsetzungen zum Schallschutz sichern die Vertraglichkeit von schitzenswerter Nutzung
in Bezug auf gewerbliche Schalleinwirkungen im Plangebiet sowie in Bezug auf Emissionen
aus Verkehr (Straf3e und Bahn).

Die gewerblichen Schalleinwirkungen resultieren vor allem aus veranschlagten Nutzungen der
Bahnhofstral3e im Nachtzeitraum (Marktbetrieb in der malRgeblichen Nachtstunde).
MalRnahmen zum Schutz vor gewerblichen Schalleinwirkungen im Plangebiet sind daher
grundsétzlich (lediglich) fur schutzbediirftige Nutzungen im Nachtzeitraum (insb. Wohn-
nutzungen) erforderlich, da fiir andere Nutzungen (wie bspw. Bironutzungen) i.d.R. kein
erhohter Schutzanspruch im Nachtzeitraum besteht. Im Tag- und Nachtzeitraum kann fir
diese Nutzungen daher i.d.R. dieselbe Schutzwiirdigkeit zugrunde gelegt werden. Um die
schalltechnische Nutzbarkeit der Bahnhofstral3e fur Veranstaltungen (Markte, Kultur-
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veranstaltungen etc.) zukunftig nicht zu beschranken, werden Schallschutzmal3nahmen im
Plangebiet festgesetzt.

Beziglich der Gesamtschalleinwirkungen des Stral3enverkehrs, Schienenverkehr und
Gewerbelarms treten im Plangebiet Werte Giber 60 dB(A) nachts und 70 dB(A) tags auf,
welche die Schwelle der Gesundheitsgefahr ausmachen. Hier sind zur Vermeidung von
Konflikten ebenfalls Festsetzungen an den Geb&uden bzw. vor den Fenstern zu treffen, um die
schitzenswerte Nutzung zu sichern. Aktive Schallschutzmaf3nahmen wie Schallschutzwéande
sind aufgrund der geplanten Verdichtung und Hohe der Gebaude und der innerstadtischen
Lage nicht moglich.

Nach den technischen Bestimmungen ist es erforderlich, dass bei Gesamtschallimmissionen
von uber 45 dB(A) in der Nacht schallgedammte Liftungseinrichtungen in den Schlafrdumen
eingebaut werden mussen, um eine ungestorte Nachtruhe zu gewahren. Auch dies ist im
vorliegenden Fall fir das gesamte Plangebiet gemaf Gutachten erforderlich, so dass eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt.

Im Schallgutachten sind die maf3geblichen AulRenlarmpegel dargestellt, die die Dammung der
AulRenbauteile fir schutzbedurftige Raume ermitteln lasst. Auch dies wird gemaf Gutachten
als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Ausfuhrliche Darlegungen sind dem Gutachten, welches als Anlage dem Bebauungsplan
beiliegt, zu entnehmen.

9.9 Das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
dienen der Eingriinung, der Wohnqualitat und dem Klima.

Die begriinten Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zuriick und geben das
Uberflusswasser erst zeitverzogert in das Gewasser ab. Die Warmespeicherung der
Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles
Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Wéarmeabstrahlung.
Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch natirliche Sukzession
bestimmt werden, dienen als 6kologische Trittsteine fiir diverse Insekten und Vogelarten. Des
Weiteren fligen sich begriinte Baukorper besser in das Stadtbild ein und dienen somit der
Gestaltung des Gebietes. Die Festsetzung fiir Terrassenflachen dient der Unterbringung von
begehbaren Dachterrassen (Gemeinschaftsgarten, Aufenthaltsflachen, Lesegarten der
Bibliothek).

10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Dachform entspricht der umgebenden Bebauung und der gewtinschten
stadtebaulichen Gestaltung des Gebietes. Die Verpflichtung die Flachdéacher zu begriinen
dient der 6kologischen und gestalterischen Aufwertung des Gebietes. Die Festsetzungen zu
den Dachaufbauten/ Technikgeschossen sichert die Einbindung in die Stadtgestalt, dient der
Sicherstellung eines harmonischen Erscheinungsbildes und vermeidet negative Wirkungen auf
den Stral3enraum.

Die Festsetzung zu Fassaden erlaubt die Anbringung von vertikalen Photovoltaikanlagen. Sie
dient der Erweiterung der Mdglichkeiten zur Umsetzung der gesetzlichen Regelung zur
Photovoltaik (PVPf-VO).

10.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpragend sind. Die
Festsetzungen zu Webeanlagen unter den Ortlichen Bauvorschriften dienen dazu die
Werbeanlagen angemessen in die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes zu integrieren.
Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Belange bericksichtigt.
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10.3 Gestaltung von unbebauten Flachen

Die Festsetzung zu der Gestaltung von Mullbehélterstandorten dient der Gestaltung des
Gebietes und der Einhaltung hygienischer Grundvoraussetzungen.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen innerhalb des Gebietes sichert die offene Gestaltung
und Durchlassigkeit des 6ffentlichen Raumes und der Freiflachen innerhalb des Plangebietes.

10.4 Beschrankung der Zahl der AuRenantennen

Die Beschrankung von Auf3enantennen dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine
grolRtmogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét sicherstellen.

10.5 Abstandsflachen

Die Reduzierung der Abstandsflachen in den gekennzeichneten Bereichen erméglicht eine
stadtebaulich gewiinschte Verengung zur besseren Fassung des neuen Platzes am Eingang
der FuRgangerzone und der Fassadenflucht der KarlstralRe. Siehe hierzu auch Begriindung
Kap. 9.3.

10.6 Stellplatzverpflichtung

Die Reduzierung der Stellplatzverpflichtung auf 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit wurde
aufgrund der Lage unmittelbar am Bahnhof und ZOB sowie in Zusammenhang mit der
Festlegung einer erhdhten Anzahl an geforderten Fahrradabstellplatzen getroffen. Dafir wurde
die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Fahrrader auf zwei bzw. drei je Wohnungsgréiie
erhoht. Zwei pro Wohneinheit unabhangig der WohnungsgréfRe sind nur mdglich, wenn ein
Mobilitatskonzept, z.B. mit Fahrrad-Sharingstationen, zusatzliche Fahrradstellplatzen,
Intermodale Infostationen, etc. umgesetzt wird. Die Festsetzungen basieren auf den
Untersuchungen des Fachbeitrags Verkehr und Mobilitét, der als Anlage dem Bebauungsplan
eingefligt ist.

11 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,75 ha grof3en Plangebietes verteilen sich
folgendermalien:

Urbanes Gebiet ca. 5.500gm
Sonstiges Sondergebiet Fahrradparkhaus ca. 85 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Platz ca. 730 gm
Verkehrsflachen ca. 1.175qgm

12 Gutachten
Folgende gutachterliche Stellungnahmen liegen vor:

e Relevanzprifung zum Artenschutz, Standortentwicklung Post-Areal Boblingen,
StadtLandFluss mit Stauss & Turni Gutachterbiro fir faunistische Untersuchungen,
06.11.2020

e Faunistische Untersuchung unter Beriicksichtigung des speziellen
Artenschutzes, Standortentwicklung Post-Areal Béblingen, StadtLandFluss mit Stauss
& Turni Gutachterburo fir faunistische Untersuchungen, 10.12.2021

e Brandschutztechnische Stellungnahme im Bebauungsplanverfahren Post-Areal in
71034 Boblingen, Kuhn und Decker GmbH & Co. KG, Béblingen, 23.03.2022

e Fachbeitrag Verkehr und Mobilitdt zum Bebauungsplan Post-Areal, Modus Consult
Gericke GmbH & Co KG, Karlsruhe, August.2023

e Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fur technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Droscher, Tibingen, 31.07.2023

e Fachgutachten Durchliftung, Windkomfort und Verschattung, Ingenieurbtro fur
technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher, Tibingen, 31.07.2023

e Fachgutachten Lufthygiene, Ingenieurbtiro fir technischen Umweltschutz Dr.-Ing.
Frank Drdscher, Tibingen, 31.07.2023
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Datum: 28.08.2023 Jorg Michael Haas

Amt fur Stadtentwicklung und Stadtebau Amtsleiter
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