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LAGE DES PLANGEBIETES - GELTUNGSBEREICH

Das geplante Vorhaben befindet sich im Stadtteil Endersbach der Stadt Weinstadt. Im Norden lauft die
Schorndorfer StraRe (K1866), im Osten liegen die Neckarwerke, im Siiden befindet sich die Bahnlinie und
westlich grenzt die Grol3heppacher Stral3e an.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 4952/1, 4951/1, 4958/2, 4958/1, 4950/5, 4950/6,
und 4950 sowie Teile der Flurstlicke 4922/3, 4917/1, 4937/1.

Mafgeblich fiir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund des Rickbaus des ansassigen Betonsteinwerkes und des VergréRerungswunsches eines anséas-
sigen Einzelhandelsbetriebs fiir Lebensmittel (Aldi) soll der Bebauungsplan ,Schorndorfer Stralle — 6stli-
cher Teil“ ge&ndert werden. Das derzeit vorhandene Gewerbegebiet soll sich im Bereich des Discounters
und des Getrankemarkes in ein Sondergebiet gemaf § 11 (3) 2 BauNVO weiterentwickeln. Das ehemalige
Gewerbegebiet (Betonsteinwerk) bleibt in Teilen bestehen und soll zuklnftig umgenutzt werden. Die Nut-
zungsmaoglichkeiten, die in dem Gewerbebereich entlang der ,Schorndorfer Stralle” bestehen, werden im
rickwartigen Bereich entlang der Bahnlinie fortgesetzt. Diese Flachen missen, aufgrund des Anpassungs-
gebotes im Regionalplan sowie der Regelung der Einzelhandelssituation mit betrachtet werden und inner-
halb des Geltungsbereichs liegen. Das Sondergebiet einerseits und die Gewerbegebiete andererseits sind
unabhéngig voneinander. Mit den jeweiligen Festsetzungen werden unterschiedliche Planungsziele ver-
folgt, die sich auch jeweils selbstandig verwirklichen lassen.

Die baulichen Gegebenheiten sowie die vorhanden Nutzungen weisen im Bereich des Bebauungsplanes
erhebliche stadtebauliche und architektonische Missstéande auf. Eine Neuordnung ist hier dringend erfor-
derlich. Dies auch im Hinblick auf die Ansichtsseite entlang der Schorndorfer Stral3e, die als eine der
Hauptverkehrsadern bzw. auch als Visitenkarte fir Weinstadt und die umliegenden Gewerbegebiete gese-
hen werden kann. Durch die Anbindungen an die Bundesstral3e vermittelt sie den ersten Eindruck von
Weinstadt. Sie soll ein neues Gesicht bekommen und aufgewertet werden.

Allgemeiner Anlass besteht somit in der Neuordnung des Gesamtgeléndes, der Schaffung einer geordne-
ten stddtebaulichen Struktur entlang der ,Schorndorfer Strafle” und entlang der Bahnlinie, sowie in der
Verpflichtung der Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (§ 1 (4) BauGB).

Landes- und Regionalplanung

Im derzeit gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am 12.11.2010) ist
Weinstadt als Unterzentrum im Verdichtungsraum und als Stadt mit Schwerpunkt fur Industrie und Gewer-
be und Dienstleistungseinrichtungen sowie Schwerpunkt des Wohnungsbaus ausgewiesen. Zusatzlich
stellt Weinstadt eine Verbindung zwischen Ober- und Mittelzentrum dar. Das Plangebiet liegt im Bereich,
der als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe ausgewiesen ist.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2015, Anderung 07 — 14.21.02.2013 des Planungsverbandes Un-
teres Remstal, ist das Gebiet als Gewerbliche Bauflache sowie Altlastenverdachtsflache ausgewiesen.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplanes
»Schorndorfer Stralle — Ostlicher Teil*, der am 26.04.2007 / 29.10.2009 (Heilung) durch ortsiibliche Be-
kanntmachung in Kraft getreten ist. Ein kleiner westlicher Teilbereich (Weg) liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Schorndorfer Stralle — westlicher Teil* in Kraft getreten am 11.11.2010.
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Rechtsverfahren

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach § 13a BauGB durchgefihrt, da die erforderlichen Vorausset-
zungen hierfur erflllt sind. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da im vorlie-
genden Fall das Plangebiet innerhalb des Siedlungszusammenhangs liegt.

Der Bebauungsplan kniipft an die Planungsleitlinie in 81 Abs. 6 Nr.4 BauGB an, da er der Fortentwicklung,
der Erhaltung, dem Umbau und der Erneuerung vorhandener Ortsteile dient.

Es handelt sich somit um eine "Innenentwicklung" gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Das Plangebiet umfasst insgesamt 2,2 ha. Bei einer zulassigen Uberbauung der Grundflache im Sinne des
§ 19 (2 BauNVO) von 80% ergibt sich eine Flache von knapp 18000 m2. Da es sich bei dem Gebiet um ei-
ne Uberplanung eines bestehenden Bebauungsplans handelt, bei dem die zulassige Grundflache gem. §
19 (2) BauNVO bestehen bleibt, wird die nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB maRgebende zulassige Grund-
flache von 20 000 Quadratmeter nicht Uberschritten.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.6 und 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 3¢ UVPG fir grof3flachige Einzelhandels-
betriebe im Innenbereich mit einer zuléssigen Geschossflache von mehr als 1.200 m2 eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach MafRgabe einer Vorprifung im Einzelfall nach § 3 ¢ UVPG durchzufiihren. Fir die Er-
weiterung gilt dies nach § 3 e Abs. 2 UVPG jedoch nur dann, wenn der fiir den Bau des entsprechen-den Vorhabens
einschldgige Priifwert erreicht oder Uberschritten wird. Eine Vorpriifung im Einzelfall nach § 3 ¢ UVPG ist deshalb nur
fiir die Erweiterung von EinzelhandelsgroBbetrieben notwendig, wenn die Erweiterung eine Geschossflache von 1.200
m?2 (berschreitet. Dieser Schwellenwert wird nicht erreicht. Geplant ist eine Erweiterung um eine Geschossflache von
ca. 550 mz.

Im Bereich des Plangebiets finden sich keine FFH- und Vogelschutzgebiete.

In dem ,beschleunigten Verfahren* kann somit von der Umweltprifung und vom Umweltbericht sowie einer
Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung abgesehen werden. Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebiets befinden sich Giberwiegend in privatem Besitz.

Vorhandene Nutzung

Das Gelande wird derzeit schon gewerblich genutzt und dient der Grundversorgung der Anwohner. Im Be-
stand findet sich ein Betonsteinwerk, ein Discounter mit ca. 900 m2 Verkaufsflache, ein Getrankemarkt und
Lagerhallen.

Vorhandene Verkehrserschliel3ung

Die Grof3heppacher Stral3e bindet das Gelande bereits an das ortliche und Uberértliche Strallennetz an.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind in den priva-
ten und angrenzenden o6ffentlichen Flachen bestehend.

PLANINHALT

Stadtebauliche Zielsetzung und Gebietsausweisung

Wie oben bereits erwahnt soll aufgrund des Riickbaus des ansassigen Betonsteinwerkes und des Vergro-
Rerungswunsches eines schon an diesem Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebes fur Lebensmittel
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(Aldi) ein Sondergebiet gemaf § 11 (3) 2 BauNVO und ein Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO ausgewie-
sen werden.

Da der 6stliche Teil des benachbarten Betonsteinwerkes zuriick gebaut wird, besteht nun die Mdglichkeit
das Gelande vor allem im Bereich der Schorndorfer Stral3e neu zu ordnen. Der geplante Lebensmitteldis-
counter soll die stadtebauliche Kante entlang der Schorndorfer Stra3e ergénzen.

Die stadtebauliche Erneuerung des Areals hat das Ziel, die erheblichen stadtebaulichen und architektoni-
schen Missstande aufzuarbeiten und zu beseitigen. Mit dieser 1.Anderung des Bebauungsplanes kann u.
a. die Gestaltung der Ansichtsseite entlang der Schorndorfer Stra3e ein neues Gesicht bekommen und
aufgewertet werden. Aber nicht nur eine architektonische Verbesserung ist gegeben, sondern es ergibt
sich auch die Méglichkeit die Nutzung des Gebietes besser zu steuern und die hier bestehenden Mangel
auf Grund vorhandener und geplanter Anderungen (Nutzungsaufgaben/Anderungen etc.) zu beheben.

Die stadtebauliche Struktur und raumliche Fassung der Schorndorfer Stra3e soll durch das Baufenster,
welches auch den zuriickgebauten Teil des Betonsteinwerks und die Neuplanung des Discounters um-
fasst, gesichert werden. Die Gebaudeausrichtung verstarkt dieses Ziel ebenfalls. Die Héhenabwicklung der
Bebauung entlang der Schorndorfer StraRe wurde bereits durch Ansichten im Rahmen einer stadtebauli-
chen Studie gepruft und abgestimmt.

Somit ist festzustellen, dass die Entwicklung und Aufwertung den gesamten Planbereich umfasst, aus
stadtebaulicher Sicht allerdings eine Trennung zwischen den Gewerbeflachen entlang der Bahnlinie und
den Flachen entlang der Schorndorfer StralRe vorliegt. Die beiden Bereiche kdnnen somit auch unabhéngig
voneinander funktionieren. Diesbezlglich sind auch alle nachfolgend getroffenen Festsetzungen fiir das
Gewerbegebiet entlang der Bahn separat getroffen worden und so zu betrachten.

Bei dem geplanten Vorhaben im Bereich des Sondergebiets handelt es sich nicht um eine Neuansiedelung
des Discounters, sondern lediglich um eine Erneuerung bzw. Erweiterung. Unter einem Discounter wird
dabei ein Lebensmittelmarkt verstanden, der Waren ausschlie3lich in der Form der Selbstbedienung an-
bietet und deshalb Uber keine Bedientheken verfligt. Die Firma Aldi hat, entsprechend des derzeitigen Be-
darfes und um den Wiedererkennungswert der Filiale zu erhéhen, einen neuen Gebaude-Typus entwickelt.
Der Einzelhandel soll entsprechend des neuen Verkaufskonzeptes und der stadtebaulichen Situation ge-
staltet werden.

Mit einer derzeitigen Verkaufsflache von 816 m2 und unter Berlcksichtigung der Agglomerationsregelung
im derzeit gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am 12.11.2010) ist der
bestehende Lebensmittelmarkt, zusammen mit dem bestehenden Getrdnkemarkt mit einer derzeitigen
Verkaufsflache von 650 m2, als groR3flachig anzusehen. Eine Ausweisung als Sondergebiet fir einen groli3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb, ware nach Regionalplan ohnehin nétig.

Die geplante Erweiterung des bestehenden Aldi Marktes auf 1200 m?2 Verkaufsflache wird im Bebauungs-
plan als maximale Verkaufsflache festgesetzt, wodurch weitere potenzielle Verkaufsflachenerweiterungen
ausgeschlossen werden. Um den Zielen des Regionalplanes (PS 2.4.3.2.2 (Z)) Rechnung zu tragen wird
die zulassige Flache fir Nebensortimente auf 10 % der Verkaufsflache begrenzt.

Eine Erweiterung des Sortimentes erfolgt nicht, sondern es bleibt weiterhin ein Lebensmitteldiscounter mit
Kernsortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit Ergadnzungssortiment Drogeriewaren und weist somit Grund-
versorgungseigenschaften auf. Dies wird durch die kiinftigen Festsetzungen sichergestellt. Dadurch wird
auch ausgeschlossen, dass ein Vollsortimenter mit Bedientheken errichtet werden kann.

Als vorrangiges Ziel wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Weinstadt, die Erhaltung und Starkung der
Einzelhandels- und Funktionenvielfalt in den zentralen Versorgungsbereichen Beutelsbach und Enders-
bach gesehen. Der zentrale Versorgungsbereich im Stadtteil Endersbach lasst derzeit aufgrund seiner zur
Verfigung stehenden Flachenkapazitaten die Ansiedelung eines groR3flachigen Lebensmittelbetriebes
(Discounters) nicht zu. Der vorhandene Standort nérdlich der Bahnlinie sollte somit zur Weiterentwicklung
genutzt werden.

Zur Einzelhandelsentwicklung in gewerblich gepragten Bereichen, sind in dem vorliegenden Konzept ver-
schiedenste Aussagen getroffen worden. Zur Weiterentwicklung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben
an gewerblichen Standorten mit Nahversorgungsfunktion ist unter diesem Punkt des Einzelhandelskon-
zepts allerdings keine konkrete Aussage getroffen worden.

Das beiliegende Gutachten (Anlage 1) untersucht die Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters Aldi auf die im Bebauungsplan kiinftig festgesetzte Obergrenze von 1200 m2 Ver-
kaufsflache, im Hinblick auf raumordnerische und gesamtstadtische Ziele und kommt zu folgender Ein-
schatzung (kursiv):
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(siehe Anlage 1 zur Begrindung — Beurteilung der geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in
Weinstadt/Schorndorfer Strafie.)

Durch das Planvorhaben sind keine wesentlichen Auswirkungen gegen den Bestand in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Weinstadt (Beutelsbach/Endersbach) und deren Funktionsfahigkeit zu erwarten.
AuRerdem sind keine Auswirkungen auf sonstige Bereiche der Stadt Weinstadt sowie der benachbarten
Gemeinde Remshalden und in den Stadten/ Gemeinden im Umfeld (z.B. Waiblingen/ Stadtteil Beinstein,
Kernen im Remstal, Korb) zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Planvorhaben eingehalten.

Das Planvorhaben ist auch in seiner Gesamtgestalt (Agglomeration mit bestehendem Getrankemarkt) nicht
notwendigerweise auf Umsatzzuflisse von aufRerhalb des engen Verflechtungsbereiches und somit auch
nicht auf Umsatzzufliisse von aulRerhalb der Stadt Weinstadt angewiesen. Das Kongruenzgebot ist dem-
nach erfullt.

Zusétzlich trifft das Gutachten die Aussage, dass es sich bei dem Vorhaben um einen nicht integrierten
Standort handelt und somit dem Integrationsgebot wiederspricht.

Bezlglich des nicht erflllten Integrationsgebotes (Aussage Gutachten), ist festzustellen, dass sich auch in
den Nachbarkommunen das Angebot an Nahrungsmitteln Uberwiegend an nicht integrierten Standorten
befindet. Dies ist sicherlich auch den engen raumlichen Verhaltnissen hier im unteren Remstal zu schul-
den. In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich um einen bestehen-
den Standort handelt, der sich aus den Erfahrungen der Vergangenheit als etabliert bezeichnen lasst und
gut funktioniert.

Aus dem eingehaltenen Beeintrachtigungsverbot (Aussage Gutachten) lasst sich schlieRen, dass durch
das Planvorhaben der 8§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB, wonach die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu beriicksichtigen ist, ebenfalls nicht verletzt wird.

Unter dem Aspekt, dass es sich bei dem Planvorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes
handelt, keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind und durch
den Bebauungsplan erhebliche stadtebauliche Missstédnde behoben werden kénnen ist der nicht integrierte
Standort vertretbar.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel soll der Bebauungsplan mit der Ausweisung der Gewerbeflache entlang
der Bahnlinie erreichen. Die Gebietsausweisung ist aufgrund der Lage und der umliegenden Strukturen le-
diglich fur gewerbliche Nutzungen geeignet.

Nordlich befindet sich Gewerbe (derzeit Betonwerk), 6stlich liegen der Lebensmittelmarkt und der Getran-
kemarkt, dahinter grenzt das Umspannwerk an, sudlich verlauft die Bahn mit der dahinter liegenden ge-
werblichen Nutzung, westlich grenzt, bis auf ein einzelnes Wohngebaude ebenfalls Gewerbe an. In die ge-
nannte Umgebung passt sich weder die Nutzung des Wohnens, noch die stadtebauliche Erscheinung mit
ihren flr das Wohnen typischen Strukturen, in die Umgebung ein.

Zudem beeintrachtigt die sudlich gelegene Bahnlinie das Gebiet erheblich. Nach einer aktuellen schall-
technischen Untersuchung, die auch den Wegfall des Schienenbonus berticksichtigt, werden im stidlichen
Bereich des Gewerbegebietes Schienenverkehrslarmimmissionen von bis zu 70 dB(A) tags und bis zu
67,5 dB(A) nachts erreicht. Gesunde Wohnverhéltnisse sind damit nicht gewéahrleistet. Fur eine angemes-
sene Wohnnutzung ist dieser Bereich schon aufgrund dieser starken Immissionsbelastung durch die Bahn-
linie nicht geeignet. Zusatzlich ist - auf der sudlichen Seite der Bahn — gewerbliche Nutzung vorhanden, die
das Wohnen beeintrachtigen kénnte. Nordlich angrenzend befinden sich der Parkplatz der Einzelhandels-
betriebe sowie die Anlieferung des bestehenden Getrankemarktes, die ebenfalls als Stérfaktoren anzuse-
hen sind.

Zusatzlich wird auf Ziffer ,5.8 Schallschutz* verwiesen.

Ein zuséatzliches Ziel des Bebauungsplans besteht in der mdglichen Herstellung der Wegeverbindung ent-
lang der Bahngleise im Siiden. Die ful3laufige ErschlieBung endet derzeit am siiddstlichen Gebietsrand und
soll ggf., bei Neuordnung der Grundstticksstrukturen, in nordwestlicher Richtung fortgefiihrt werden.

Der Weg einerseits und die Gebiete (SO, GE) andererseits sind unabhangig voneinander. Mit den jeweili-
gen Festsetzungen werden unterschiedliche Planungsziele verfolgt, die sich auch jeweils selbstandig ver-
wirklichen lassen.
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Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von den bereits beschriebenen Erneuerungsplanen werden die Flachen des Lebensmitteldis-
counters und des Getrankemarktes als Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der
Agglomerationsregelung im derzeit giltigen Regionalplan wéare aufgrund der Lage des Getrankemarktes
und des Discounters eine Ausweisung als Sondergebiet ohnehin nétig.

Das Sondergebiet ist in 2 Bereiche geteilt, um die Trennung zwischen dem zu erneuernden Discounter und
dem bestehenden Getrankemarkt zu erreichen. Im SO1 ist somit ein grof3flachiger Lebensmitteleinzelhan-
del (Anzahl 1) in Form eines Discounters mit max. 1200 m2 Verkaufsflache zulassig. Um den Zielen des
Regionalplanes (PS 2.4.3.2.2 (Z)) Rechnung zu tragen wird die zuldssige Flache fir Nebensortimente auf
10 % der Verkaufsflache begrenzt.

Die genannte Beschrénkung (Discounter: Lebensmittelmarkt mit Selbstbedienung ohne Bedientheken),
sowie die begrenzte Verkaufsflache auf maximal 1200 m2 soll die Entstehung eines Vollsortimenters aus-
schlielen um eine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche zu verhindern.

Das SO2 lasst, entsprechend dem Bestand, einen Einzelhandelsbetrieb fir Getrdnke mit maximal 650 m?2
Zu.

Im ndrdlichen Teilbereich und sidlich, entlang der Bahnlinie bleiben die Gewerbeflachen, entsprechend
der vorhandenen Nutzung, bestehen.

Zulassig sind gem. § 8 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe soweit sie nicht als
Ausnahme oder unzuléassige Nutzung festgelegt sind, sowie Geschafts-, Blro-, und Verwaltungsgebaude.
Zusatzlich werden Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie Betriebstankstel-
len zugelassen. Hierbei handelt es sich um bestimmte Arten der Anlagen nach BauNVO, die auf den vor-
liegenden Flachen zulassig sind.

Private Tankstellen fuhren im Gegensatz zu 6ffentlichen Tankstellen kein hohes Verkehrsaufkommen mit
sich und sind deshalb als unproblematisch zu betrachten und zuléssig.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar, fuhren zu keinem Verstol3 der Agglomerationsregelung und sind somit ebenfalls zul&ssig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, kdn-
nen nach BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Aufgrund des gegentberliegenden Fitnessstudios und des bereits gedeckten Bedarfs sind Anlagen flr
sportliche Zwecke ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig.

Offentliche Tankstellen sind unzulassig, da es sich hierbei um besonders verkehrsintensive Betriebe han-
delt, die in Bezug auf die benachbarte Wohnbebauung und die vorhandene ErschlielBungssituation mit
Wendeflache zu einer zu hohen Belastung fihren wiirden. Deshalb werden auch Vergniigungsstatten aus-
geschlossen, da diese vor allem in den Abendstunden und an Wochenenden zu einer weiteren Belastung
fihren kdnnen.

Wegen des knapper werdenden Gewerbebaulands in guter Lage zum OPNV und aufgrund des fehlenden
Bedarfs an diesem Standort sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
unzuldssig. Zusatzlich kénnten diese Anlagen zu einem erhohten Verkehrsaufkommen an Wochenenden
fuhren, die ebenfalls in Bezug auf die benachbarte Wohnbebauung und die vorhandene ErschlieRungssi-
tuation mit Wendeflache eine hohe Belastung darstellt. Des Weiteren spricht die Schutzwirdigkeit von An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke in Bezug auf die Belastung durch Schall
der angrenzenden Bahngleise gegen eine Nutzung dieser Art. Die Festsetzung zu den aufgefiihrten Anla-
gen ist unabhéngig von den weiteren Nutzungsarten. Mit den jeweiligen Festsetzungen werden unter-
schiedliche Planungsziele verfolgt, die sich auch jeweils selbstandig verwirklichen lassen.

Die Zulassigkeit von Lagerhausern und Lagerplatzen ist dahingehend eingeschréankt, dass diese Nutzun-
gen nur im Zusammenhang mit Produktionsstaten und Betrieben mit Warenverarbeitung (nicht selbststan-
dig) erlaubt sind. Da es sich hierbei um flachenintensive Betriebe handelt, bei dem die Gefahr besteht nur
eine geringe Anzahl an Arbeitsplatzen mit sich zu bringen und sich die Verkehrsbelastung, vor allem durch
LKWs, die in den Nachtstunden fahren, erhdhen kénnte, sind die Nutzungen nicht zulassig. Die vorhande-
ne Lagerflache an der Bahnlinie ist aufgrund der fehlenden ErschlieBung als nicht selbststandig anzuse-
hen.
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Zusatzlich entsprechen die aufgeflihrten Nutzungen aufgrund ihrer Eigenart nicht der Zielsetzung des Ge-
bietes.

Aufgrund des im Plangebiet vorhandenen Sondergebiets, das zur Sicherung der oben aufgefiihrten Einzel-
handelsbetriebe dient, sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
unzuléssig. Diese Festsetzung ist geboten, um den Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung in der
Form der Agglomerationsregelung des Regionalplans in Verbindung mit den festgelegten Vorrangberei-
chen fur EinzelhandelsgroRBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten anzupassen.

MalR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird unter Beachtung des bestehenden Bebauungsplanes, des Bestan-
des und des betriebs- und anlagebedingten Flachenbedarfs bestimmt.

Zusatzlich soll durch das Mal3 der baulichen Nutzung, wie oben bereits beschrieben, die Héhenabwicklung
der Bebauung entlang der Schorndorfer StraRe und im (brigen Planbereich als Ubergang zwischen den
gewerblich genutzten Flachen und den angrenzenden Wohn- und Mischnutzungen dienen. Die Héhenge-
staltung und Kubaturen der Baukérper wurden bereits durch Plane und Ansichten im Rahmen einer stad-
tebaulichen Studie geprift und abgestimmt.

Wahrend entlang der Schorndorfer StralRe eine Hohenabstufung von dem westlich angrenzenden Gewer-
begebiet bis hin zum Umspannwerk von 12m tber 9 m bis auf 6,5 m stattfindet, bleibt im riickwertigen Be-
reich an der Bahn die Hohe von maximal 10 m gleich. Dies ist durch die aktuellen Anspriiche eines Ge-
werbegebiets bedingt. Auch die aufgefiihrten Hohenvorgaben sind, wie die gesamten Vorgaben des Be-
bauungsplanes fiir das Gewerbegebiet separat zu betrachten.

Die Hohenabstufung entlang der Schorndorfer Stral3e schafft die Verbindung zwischen den westlich an-
grenzenden gewerblich genutzten Gebauden, die auch sehr hoch in Erscheinung treten und dem gegen-
satzlich dazu, eher zurickhaltenden Umspannwerk. Der hinter dem Discounter liegende Getrankemarkt
wird von der Gebaudehdhe im Bestand gesichert und passt sich dem Discounter an.

Die Bezugshdhen gelten jeweils fir das gesamte Baufenster und orientieren sich am Bestand und am um-
liegenden Gelande.

Die GRZ wird, wie nach BauNVO vorgegeben und bereits im Bebauungsplan ,Schorndorfer StralRe® zulas-
sig, mit 0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0.9 ist nur zuldssig, wenn sie
durch Nebenanlagen mit wasserdurchlassiger Oberflache verursacht wird. Dies entspricht bereits dem
vorhandenen Bestand.

Als Ausgleich daflrr, dass oberirdische Stellplatzanlagen so anzulegen sind, dass mind. je 6 Stellplatze o-
der nach jedem sechsten Stellplatz ein grof3kroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist, die
nicht Gberdachten Stellplatze fir PKW mit einer wasserdurchlassigen Oberflache herzustellen sind, Gara-
gen die unter der Geléandeoberflache hergestellt werden mit Erde tGberdeckt und bepflanzt werden miissen
und die Dachflachen der Gebaude mit Flachdach extensiv zu begriinen sind, kann im gesamten Gebiet ei-
ne Uberschreitung der Hochstwerte gemaR § 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuge-
lassen werden, wenn die weitergehende Uberschreitung durch diese Anlagen verursacht wird.

Somit ist sichergestellt, dass die nutzungsbedingten Nebenanlagen erméglicht werden und kein weiterer
Eingriff in das Schutzgut Boden entsteht.

Die festgelegte GFZ bezieht sich beim Grolfiteil der gewerblichen Flachen auf die Vorgaben der BauNVO.
An der StralRenecke Schorndorfer StraRe — Grof3heppacher Stral’e wird eine hohere GFZ festgelegt, als
von der BauNVO vorgegeben. Dies ist durch die vorgesehen Hohenabstufung entlang der Schorndorfer
StralRe bedingt. Der Hochpunkt soll durch das 12 m hohe Geb&ude entstehen, welches zur Nutzbarma-
chung eine GFZ von 3,2 bendétigt. Da die GFZ innerhalb des Geltungsbereichs in der Summe unter den
Grenzen der BauNVO liegt und die Nutzungsdichte durch die eingetragenen Baufenster begrenzt ist, ist
die Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt.

Das Sondergebiet enthélt keine Vorgaben zur GFZ, da die Obergrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO durch die
festgelegte GRZ und die Gebaudehdhe nicht Gberschritten werden kann. Fir das SO1 ist eine maximale
Geschossflache von 2500 mz2 festgelegt worden, um sicherzustellen, dass keine UVP-Pflichtigen Vorhaben
entstehen.
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Durch die Festsetzung der GRZ, der GFZ, der GF, der maximalen H6he baulicher Anlagen, Bezugshdhen,
der Dachform und der Dachneigung wird das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der Planungsziele
ausreichend bestimmt.

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflache und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird bestimmt durch die festgesetzten Baugrenzen. Auch bei den vor-
gegebenen Bauweisen wird die Bebauung entlang der Schorndorfer Stralle und entlang der Bahngleise
getrennt voneinander betrachtet. Es werden zwei abweichende Bauweisen festgelegt. Hierbei gilt in beiden
Fallen die offene Bauweise, mit den vorgegebenen Abstandsflachen der LBO. Im sudlichen Gewerbebe-
reich wird als Abweichung keine maximale Gebaudelange vorgegeben, wahrend die ndrdliche Bebauung
eine Gebaudelange von maximal 80 m aufweisen darf.

Die Baufenster und die Bauweise sind in Anlehnung an den stadtebaulichen Vorentwurf, aufgrund des Ge-
baudebestandes sowie der Planung fir das Grundstick mit den entsprechenden Betriebsanforderungen
festgelegt. Zusatzlich werden durch die Anordnung und Ausrichtung des Baufensters sowie die Richtungs-
pfeile, die die Gebaudehauptausrichtung bestimmen, die stadtebaulichen Raumkanten der Bebauung gesi-
chert.

Um Natur und Umwelt zu schitzen sind LKW-Stellflachen flissigkeitsdicht herzustellen und die anfallen-
den Abwasser Uber dichte Rohrleitungen abzufuhren.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur Freihaltung der Flachen aulRerhalb der Baufenster von samtlichen Gebauden, sind Gberdachte Stell-
platze und oberirdische Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Der Ver-
siegelungsgrad soll durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen im Bereich der Stellplatze
mdglichst gering gehalten werden.

Zur Unterstitzung von Flora und Fauna sowie zur inneren Gebietsdurchgrinung sind oberirdische Stell-
platzanlagen so anzuordnen, dass mind. pro 6 Stellplatze bzw. nach jedem 6. Stellplatz ein grol3kroniger,
standortgerechter Laubbaum gepflanzt und erhalten wird.

Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, sind ebenfalls aus diesen Griinden mit min-
destens 0,5 m Erde zu Gberdecken, zu bepflanzen und zu erhalten.

Flachen zur Ver- und Entsorgung

Aus Grinden der Hygiene, aus gestalterischen Griinden und zum Schutz vor unangenehmen Gertichen
sind Mullbehélter allseitig und dauerhaft gegen Blicke durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Bepflanzung,
Sichtblenden) abzuschirmen, gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen und nur innerhalb der Bau-
fenster zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Grunflachen mit den Pflanzgebote und Pflanzbindungen dienen im Allgemeinen der Férderung von
Flora und Fauna und dem Erscheinungsbild des Gebiets. Die Festsetzungen orientieren sich an den vor-
handenen Strukturen (Bestandssicherung) sowie an der im Rahmen der stadtebaulichen Studie geplanten
Eingrinung entlang der Schorndorfer Stral3e.

Die festgelegte Pflanzbindung zwischen dem Sondergebiet und dem Gewerbegebiet entlang der Bahn si-
chert die bestehende Feldheckenstruktur, die eine wichtige rdumliche Trennung der beiden Gebiete dar-
stellt. Hierdurch werden Eingriffe in die vorhandenen Habitatstrukturen vermieden.

Zur Vermeidung der Uberbauung und Versiegelung innerhalb der Flachen fiir Pflanzgebote und Pflanzbin-
dung wurden entsprechende Festsetzungen getroffen. Hierdurch wird eine Gebietsaufwertung Uiber innere
Durchgriinungen und &ufRere Eingriinungen erreicht.

Eine Beschadigung der angrenzend verlaufenden Gasleitungen (AufRerhalb des Geltungsbereichs) wird
durch einen Hinweis und einen Vermerk unter der Festsetzung im Bereich der Pfg 1-Flache verhindert.
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Geh- und Radweg

Auf der Suidseite des Plangebietes wird eine Flache fiir einen Geh- und Radweg festgesetzt. Sie dient da-
zu, mittel- bis langfristig eine Geh-und Radwegeverbindung zu verwirklichen und eine bestehende Liicke
zu schlieRen. Diese Festsetzung ist unabhéangig von anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet werden o6rtliche Bauvorschriften aufgestellt, die sich weitestgehend an der stadtebauli-
chen Studie und an den Betriebsvorgaben orientieren. Damit soll ein Beitrag zu einer harmonischen, ab-
gestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet werden.

Um eine dem Stadtbild entsprechende Gestaltung zu sichern und unter Beachtung der bestehenden Be-
bauung, sind Vorgaben zu Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung von Hauptgebauden und Gara-
gen getroffen worden.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern dient, aufgrund der
Verringerung von Strahlungsflachen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung sowie aufgrund der
Ruckhaltung und Speicherung von Niederschlagswasser der Verbesserung des Lokalklimas.

Zur Sicherung der Gestaltungsabsicht sind Fassaden mit auffalligen, grellen und leuchtenden Farben wie
z.B. Neon-Farben, sowie glanzenden und spiegelnden Oberflichenmaterialien, wie z.B. Sonnenreflexions-
verglasung unzulassig.

Die Moglichkeiten des Baus von Werbeanlagen wurden genau definiert, um die Gestaltung des Gebiets zu
sichern und um den Schutz der Anwohner zu gewdhrleisten.

Wie oben bereits erwahnt, sind Mllbehélter allseitig und dauerhaft gegen Blicke durch geeignete Vorkeh-
rungen (z. B. Bepflanzung, Sichtblenden) abzuschirmen, gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen
und nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Die Festsetzung wurde aus Griinden der Hygiene, aus gestalte-
rischen Grinden, und zum Schutz vor unangenehmen Geriichen getroffen.

Zur Erhaltung und Begiinstigung des bestehenden Erscheinungsbildes und zur Sicherung eines einheitli-
chen Zustandes, sind die Festsetzungen zu den Einfriedungen getroffen worden.

UMWELT

Umweltbericht, Umweltprifung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Schorndorfer Strale — dstlicher Teil“, der am
26.04.2007 / 29.10.2009 (Heilung) ortsuiblich bekannt gemacht wurde. Es umfasst den Bereich zwischen
GroRRheppacher Stral3e und dem bestehenden Umspannwerk der Energie Baden- Wirttemberg (EnBW). In
dem Bebauungsplan ,Schorndorfer Stral3e — 6stlicher Teil* ist das gesamte vorliegende Plangebiet als
Gewerbegebiet GE festgesetzt, mit besonderen Regelungen fiir die Standortsicherung der beiden Einzel-
handelsbetriebe (Discounter/Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt). Zuséatzlich sind im Plangebiet noch
ein Betonwerk und ein Betrieb fir Altmetall und Schrott mit Wohnhaus fur den Betriebsinhaber angesiedelt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich eindeutig um ein Bestandsgebiet, das seit vielen Jahren bebaut ist. Die
Grole der im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt somit
identisch.

Aufgrund der gegebenen Situation ist ein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft nicht zu erwarten.
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind deshalb nicht vorzunehmen. Somit ist auch eine detaillierte Ein-
griffs-Ausgleichsbewertung nicht erforderlich.

Entsprechend dem gesetzlichen Auftrag, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
(8 1 Abs. 5 BauGB), sind im Bebauungsplan eine Reihe von Mal3hahmen zur Minderung und zum Aus-
gleich des bereits vor vielen Jahren erfolgten Eingriffs in Natur und Landschaft vorgesehen.

Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird, kann gem. 8 13a (1) 1i.V.m.
§ 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB sowie von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen werden.

Klima / Luft

In der Klimauntersuchung (Klimaatlas) fir den Nachbarschaftsverband Stuttgart vom Februar 1992 ist der
ndrdliche Teil des Planbereichs entlang der Schorndorfer Stral3e als bebautes Gebiet mit bedeutender kli-
marelevanter Funktion und erheblicher klimatisch-lufthygienischer Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsin-
tensivierung eingestuft. Weitere Bau- und Versiegelungsmaflinahmen fiihren zu negativen Auswirkungen
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auf die klimatische Situation. Fur diese Gebiete wird eher eine VergroRerung des Vegetationsanteils und
eine Betonung bzw. Erweiterung der Bellftungsflachen empfohlen.

Der stdliche, deutlich gréRere, Planbereich ist als bebautes Gebiet mit klimarelevanten Funktionen und
geringer klimatisch-lufthygienischer Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung, z. B. Arrondierung,
Schlieen von Bauluicken usw., eingestuft. Wobei das in diesem Gebiet vorhandene bauliche Nutzungs-
malf3 beibehalten werden sollte. Solche relativ geringfligigen und der Umgebung angemessenen Nut-
zungsanderungen ziehen keine wesentlichen klimatisch-lufthygienischen Veranderungen nach sich.

Der mittlere Luftbelastungsindex lag im Bezugszeitraum 1985 bis 1988 im Plangebiet bei 0,91 und der
Kurzzeit-Luftbelastungsindex bei 0,88. Beide Werte werden als ,schwach belastet* eingestuft.

Der stadtebaulichen Zielsetzung nach einer Verbesserung der 6rtlichen Luft- und Klimaverhaltnisse wird
unter anderem durch umfangreiche Planfestsetzungen Rechnung getragen. Auch das Malf3 der baulichen
Nutzung verringert sich gegentiber den Festsetzungen des 2007 beschlossenen Bebauungsplans Schorn-
dorfer Stral3e und der angrenzenden Baugebiete.

Wasser

Innerhalb des Planbereichs oder in unmittelbarer Nahe bestehen keine Wasserschutzgebiete oder sonsti-
ge wasserrechtlichen Festsetzungen.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans sind die wasserrechtlichen Bestimmungen, insbesondere

§ 1 a WHG (Grundsatz, Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion der Gewasser, Verunreinigung des
Wassers, etc.), 8§ 2 (1) WHG (Behoérdliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Benutzung der Gewasser),
8§ 3 WHG (Entnehmen, Ableiten, Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser), 88 19 g bis | WHG
(Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen), § 35 WHG und § 37 (2) und (4) WG (Erdaufschlisse, Freile-
gen von Grundwasser) einzuhalten. Darlber hinaus wird auf das Informationsblatt Nr. 1 ,Bauen im Grund-
wasser‘ des Rems-Murr-Kreises hingewiesen.

Hochwasser

Der nordliche Rand des Planbereiches liegt nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) im Uber-
schwemmungsgebiet und wird bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) tberschwemmt.
Deshalb ist in dem Hinweisteil eine Darstellung mit den entsprechenden Flachen und Vorgaben enthalten.

Altablagerungen

Im Planbereich (Flurstiicke 4937, 4937/1, 4937/2, 4950, 4950/5, 4950/6 u. 4955) liegen die Altablagerun-
gen ,Schorndorfer StralRe” und ,Bei der Klaranlage®. Zusatzlich ist das Flurstiick Nr. 4951/1 (Gro3heppa-
cher StraBe 54) vom Landratsamt als Altablagerung- Verdachtsflache erfasst worden. Die genaue Aus-
dehnung und die Grenzen dieser Altablagerungen sind nicht bekannt und deshalb ist eine Kennzeichnung
im Plan nicht moglich. Gegebenenfalls sind weitere Untersuchungen und Erkundungen notwendig.

Im Bereich der Altablagerungen ist auf eine Versickerung von Niederschlagswasser zu verzichten. Bei
baulichen Eingriffen in den Untergrund im Bereich der Altablagerungen ist mit belastetem Bodenaushub zu
rechnen.

Bei allen Bauvorhaben im Bereich der Altablagerungen ist das Landratsamt, Geschéftsbereich Umwelt-
schutz zu informieren.

Boden / Baugrund

Das Plangebiet befindet sich gemanR Geologischer Karte im Verbreitungsbereich des Unterkeupers oder
der Gipskeuper — Formation, die von L6 oder L6Rlehm bzw. Talablagerungen mit unbekannter Machtig-
keit Uberdeckt sind.

Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit einem
teilweise geringen Grundwasserflurabstand ist insbesondere in der Talaue zu rechnen. Im LéRlehm kann
ein saisonales Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des Verwitterungsbo-
dens nicht ausgeschlossen werden, was bei zu geringer Griindungstiefe und/oder uneinheitlichen Griin-
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dungsbedingungen zu Bauschaden filhren kann. Grundwasser im gesamten Planbereich kénnte erhdhte
Sulfatgehalte aufweisen und dann betonaggressiv sein.

Damit die Standsicherheit der Gebaude und baulichen Anlagen gewahrleistet werden kann, wird bei Neu-
bauten eine objektbezogene ingenieurgeologische und hydrogeologische Baugrunduntersuchung geman
DIN 4020 empfohlen. Auftretende Schichtgrundwasser- und Sickerwasseraustritte sollten auf Betonag-
gressivitat untersucht werden.

Im Bereich der Altablagerungen ist auf eine Niederschlagswasserversickerung zu verzichten.

Die privaten Verkehrsflachen (Stral3en, Wege, Stellpléatze) sind in Bereichen von Altlasten- und Altlasten-
verdachtsflachen mit wasserundurchléssigen Belégen auszufiihren. Dadurch soll ein Eindringen von Nie-
derschlagswasser in den Untergrund verhindert werden.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), vom
17.03.1998 und des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) vom 14.12.2004 wird hin-
gewiesen. Weiter wird auf die in dem Hinweisblatt Nr. 3 ,Bodenschutz bei Baumalnahmen“ des Rems-
Murr-Kreises getroffenen Regelungen verwiesen.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtliche Stellungnahme wird verwiesen. (Siehe Anlage 2: Ergebnisdokumentation Ar-
tenschutzfachliche Ubersichtsbegehung am 11.05.2016)

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass keine potentiellen Lebensraume pla-
nungsrelevanter Arten vorhanden sind und keine vertiefende Erhebung erforderlich ist.

Schallschutz

Vom Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz (Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner) wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung (Januar 2017) fur das Bebauungsplangebiet durchgefiihrt. (Anlage 3)

Der Gutachter kommt in der Schalltechnischen Untersuchung, auf folgende Zusammenfassung:

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen des Schie-
nenverkehrs auf den siidlichen Bereich des Planungsgebiets abgeschétzt und beurteilt. Die Beurteilung
der Larmsituation im Planungsgebiet erfolgt nach der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — [1]. Die
Berechnungen lassen im siidlichen Teil des Planungsgebiets (Areal des Baugeschafts) Uberschreitungen
des schalltechnischen Orientierungswertes der DIN 18005 [1] fir Gewerbegebiete (tags 65 dB(A)) bis zu
einem Abstand von ca. 45m zur Bahnlinie erwarten: Plan 1722-01 (Siehe nachfolgende Plandarstellung).
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Im Zeitbereich nachts wird der schalltechnische Orientierungswert flir Gewerbegebiete (nachts 55 dB(A))
im stdlichen Teil des Planungsgebiets (Areal des Baugeschéfts) deutlich Gberschritten: Plan 1566-02
(Siehe nachfolgende Plandarstellung).
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Im Bebauungsplan wurde deshalb festgesetzt, dass an den AulRenbauteilen baulicher Anlagen Vorkehrun-
gen gemal DIN 4109 zum Schutz gegen AuRenlarm zu treffen sind. Die erforderlichen Schalldammmalie

sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und der Raumgré3e im Baugenehmigungsverfahren auf
Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

6. FLACHENBILANZ
Geltungsbereich ca. 2,20 ha
abzuglich :
Rad-/ Gehweg ca. 0,06 ha 2,7%
Nettobauflache ca. 2,14 ha 97,3 %
Sondergebiet ca. 1,27 ha
Gewerbegebiet ca. 0,87 ha

7. PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Planverfahren im Jahr 2017 zu beenden.
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