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Bebauungsplan
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Anderungen zum Entwurf vom 23.06.2017, geandert 10.07.2017, die Bestandteil der er-
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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Birkelstrasse” erneuter ENTWURF

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Weinstadt hat begrenzte Ressourcen an Gewerbeflachen. Einge-
schrankt durch die regionale Topografie, aber auch durch wichtige erhaltenswerte
Landschaftsrdume gibt es kaum noch Flachen fur Neuausweisungen. Die Poten-
ziale der Gewerbeflachen des ehemaligen ,Birkel-Areals” werden bei weitem nicht
ausgenutzt. Der Wegfall der gewerblichen Nutzung durch den Teigwarenhersteller
Birkel und deren stadtebaulichen Folgen fur das ehemalige ,Birkel-Areal® im Orts-
teil Weinstadt - Endersbach konnten bisher nicht behoben werden. Die bestehen-
den Nutzungen sind eine sehr heterogene Mischung. Teile liegen brach oder
werden unter- oder gewerbefremd genutzt. Da aber der Bedarf besonders an
hochwertigen Gewerbeflachen in Weinstadt steigt, aber die stadtebaulichen Miss-
stande eine erfolgreiche Umnutzung blockieren, liegt es im Interesse der Stadt,
das ehemalige ,Birkel-Areal" in seiner stadtebaulichen Entwicklung zu férdern.

Durch die enge nutzungshistorisch bedingte, rdumliche Verflechtung lasst sich ei-
ne erfolgversprechende Neustrukturierung nur durch eine enge Kooperation und
dem Entwicklungswillen der Eigentiimer, gemeinsam mit der Stadt realisieren.

Mit dem Bebauungsplan ,BirkelstraBe“ soll das ehemalige ,Birkel-Areal” entwi-
ckelt werden, welches mehr als eine einfache Gewerbeflache darstellt. Es ist ein
Uberortliches Symbol fur die Industrialisierung des Remstals und stellt durch den
Wegfall dessen Kernnutzung ein Beispiel fur den Strukturwandel im Gewerbe dar.

Das Plangebiet ist aus raumordnerischer Sicht ein regionalbedeutsamer Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Die besondere
Lage an der Rems mit den hochwertigen Uferzonen und die fast 100 jahrige Nut-
zungsgeschichte durch die Firma Birkel bestimmen die Leitideen fur das ehemali-
ge ,Birkel-Areal”. Auf Grundlage dieser Gegebenheiten wurde bereits im Jahr
2011 ein Ideenworkshop mit dem Ziel durchgefuhrt, eine nutzungsorientierte stad-
tebaulich-architektonische Konzeption zu entwickeln, die eine Perspektive fur das
ehemalige ,Birkel-Areal“ aufzeigt.

In der Folge hat der Gemeinderat am 15.12.2011 beschlossen, fur das Plangebiet
»Birkel-Areal” einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das im Ideenworkshop durch das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH erarbeitete Entwicklungskonzept wurde nun durch selbiges Buaro in einem
zweiten Schritt in einem stadtebaulichen Konzept konkretisiert, welches die
Grundlage fur den Bebauungsplan darstellt.
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EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung
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Abbildung 1: Regionalplan Verband Region Stuttgart vom 22.07.2009 mit Plangebiet

Die Stadt Weinstadt liegt im Verdichtungsraum Rems-Murr-Kreis, entlang der Ent-
wicklungsachse Waiblingen — Schorndorf. Der Stadtteil Endersbach ist als 2.3.3.
(2) Unterzentrum ausgewiesen.

Das Plangebiet selber ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom
22.07.2009 als Schwerpunkt fur Gewerbe (VRG) festgelegt. In diesen Gebieten
sind laut P.S. 2.4.3.1.1 andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, so-
weit sie mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht ver-
einbar sind.
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2.2, Flachennutzungsplan
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015 - Anderung 002 - 10.04.2008

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan 2015 - Anderung 002 — vom 10.04.2008
ist das Planungsgebiet ,Birkel-Areal“ gréBtenteils als geplante Gewerbeflache
ausgewiesen, der Westbereich (westlich des Haldenbachs) ist als Flache fur
Landwirtschaft mit Erganzungsfunktion dargestellt.
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Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemas § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig.
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2.3. Bestehende und angrenzende Bebauungsplane
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Abbildung 3:  Ubersicht angrenzende Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht fur das Plangebiet bisher nicht. Unmittelbar dstlich
grenzt ein Gewerbegebiet an, welches tUber den Bebauungsplan ,Benediki-
Auchtwiesen | gesichert ist. Im Norden hinter der Rems liegt ein Wohngebiet,
welches Uber die Bebauungspléane ,Trappeler Teil 1%, ,Trappeler Teil 2 sowie

,RemsstraBe Quellenweg (Trappeler)“ als allgemeine bzw. reine Wohngebiete
festgesetzt sind.
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Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches
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Abbildung 4:  Lage im Raum, Quelle: Google Earth

Die Stadt Weinstadt liegt nord-Gstlich der Stadt Stuttgart. Durch Weinstadt verlauft
die BundesstraBe B 29, welche nach Osten Richtung Schwabisch Gmuand (ca. 40

km) fuhrt und im Westen an die BundestraBe B 14 anschlieBt, diese verlauft dann

weiter Richtung Schwaébisch Hall (ca. 60 km) bzw. Stuttgart (ca. 20 km).

Das Plangebiet selbst besitzt keine direkte Zufahrtsmdglichkeit zur B 29, ist je-
doch Uber die BirkelstraBe mittelbar an eine Auffahrt in ca. 1 km Entfernung ange-
bunden. Die BirkelstraBe bildet dabei eine der beiden HaupterschlieBungsstraBen
fur das Gebiet im Osten, welche es zusammen mit dem angedachten Anschluss
an die KalkofenstraBe im Westen gut an das 6ffentliche StraBennetz anbindet.

Topographie

Das Plangebiet liegt in fast allen Bereichen bei grob 228 bis 229 m t. NN.. Ledig-
lich zwei Bereiche innerhalb des Plangebiets weisen topographische Besonder-
heiten auf. Das sind zum einen der Bereich Haldenbach im Westen und zum an-
deren die Boschungsbereiche im Westen zur sudlich angrenzenden B 29, welche
ca. 6 m uber der Gelandehdhe des Plangebiets verlaufen. In Teilen existiert zur

B 29 eine Larmschutzwand, deren Oberkante ca. 10 m Uber dem als eben anzu-
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sehenden Plangebiet liegt. Im Norden, auBerhalb des Plangebiets, befindet sich
die Rems.

3.3. Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird auch bisher gewerblich genutzt. Die noch bestehenden Fir-
men, sollen auch weiterhin im Plangebiet Bestandsschutz erhalten.

3.4. Geltungsbereich
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Abbildung 5:

Ubersicht Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:

7451, 7451/1, 7451/2, 7451/3, 7451/4, 7451/5, 7451/6, 7451/7, 7451/8, 7451/9,
7451/10, 7453, 7456, 7457.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstlicke mit den folgenden
Nummern:

7455, 5419, 7452, 7454 (Haldenbach), 7476, 7492, 7386 (B29), 7535, 7536
(Rems).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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4.1.

4.2.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Konzeption

Abbildung 6:  Stadtebauliches Konzept Birkel-Areal, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Die Grundidee der stadtebaulichen Konzeption ist es, die von Osten aus dem
Gewerbegebiet Benedikt-Auchtwiesen kommende WerkstraBe weiterzufihren und
diese mdglichst parallel zur Rems durch das ,Birkel-Areal” zu fihren. Hiermit soll
erreicht werden, Baufelder zu schaffen, die zeitlich unabhangig realisierbar sind
und auf Grund ihres Zuschnitts und GréBe als sehr flexibel und marktfahig einzu-
stufen sind. Das 6ffentliche ErschlieBungs- und Grungerust soll zur Gliederung
des Gewerbegebietes dienen. Eine klare Linienflhrung der ErschlieBungsstraBe
und die gestarkte Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet Benedikt-
Auchtwiesen sind weitere pragende Entwurfsgedanken. Entlang der Rems soll ei-
ne Uferrandzone von Bebauung freigehalten werden. Den Auftakt ins Gebiet sollte
ein Buro-/Dienstleistungsgebaude mit einer vorgelagerten Freiflache, die als
baumbestandene Parkierungsflache genutzt wird, bilden. Auch die Grinflache zur
Rems wird im 6stlichen Teil groBer, da somit der Auftakt von dem nérdlich liegen-
den Gebiet Trappeler gestaltet wird.

Die Konzeption sieht vor, dass das ,Birkel-Areal” im Westen durch die bestehende
Unterfihrung an den Kalkofen angebunden wird. Uber einen neuen Steg soll das
Gebiet Trappeler fuBlaufig angebunden werden.

Nutzung

Die geplante Nutzung sieht unterschiedliche Gewerbebetriebe und birogebunde-
ne Dienstleister vor. Ziel soll es sein, die attraktive Lage an der Rems fur hochwer-
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4.3.

4.4.

4.5.

,Birkelstrasse“ erneuter ENTWURF

tige Gewerbeeinrichtungen bereitzustellen, der éstliche und sudliche Bereich soll
den bestehenden Firmen als Entwicklungsflachen dienen.

Im Westen des Plangebiets, mit Zugang zur Rems und einer fuBlaufigen Verbin-
dung zum Wohngebiet Trappeler, ist eine gastronomische Nutzung vorgesehen,
die eine Schnittstellenfunktion im Gebiet Ubernehmen soll.

Bebauung

Grundsatzlich sind zwei Bereiche fur die Neubebauung des Plangebiets zu unter-
scheiden:

1. Gewerbeflachen ndrdlich der HaupterschlieBungsstraBe:
Die festgesetzte Nutzung in diesem Bereich ermoglicht es, hier Gewerbe-
einrichtungen aller Art (bspw. 6ffentliche Betriebe, Geschéfts- / Buro- /
Verwaltungsgebaude) zu errichten. Tankstellen sind hier unzulassig.
Die stadtebauliche Konzeption sieht in diesem Bereich im Westen einen
Hochpunkt vor. Dieser soll eine Auftaktsituation in das neue Gewerbege-
biet darstellen.
Auf der westlichen Spitze ist ein gastronomischer Betrieb vorgesehen.

2. Gewerbeflachen sudlich der HaupterschlieBungsstraBe:
Die festgesetzte Nutzung ist identisch zu oben genannter Gewerbeflache.
Die Flache soll im Wesentlichen die Entwicklung des vorhandenen Be-
triebs sicherstellen.

Grinkonzept

Die grunordnerische Konzeption unterscheidet zwei Bereiche:

Im Stden der HauterschlieBungsstraBe werden nur unwesentliche Vorgaben ge-
macht werden (bspw. Mindestanzahl Baumen pro Stellplatze) und die Eingrinung
zur PlanstraBe hin, da die Flache die Weiterentwicklung des Bestandsbetriebes
sicherstellen und ihm dabei eine méglichst flexible Nutzung ermdglichen soll.

Im Nordbereich werden restriktivere Festsetzungen getroffen. So sind hier die Zu-
fahrtsbereiche mit einem maximal zuldssigen Versieglungsgrad versehen. Weiter-
hin ist eine Mindestanzahl von Baumen entlang der ErschlieBungsstraBe getroffen.
In Richtung Norden sind die Grundstucke mit Pflanzzwéangen versehen, so dass
diese zur Rems hin und gegenuber dem Wohngebiet Trappeler eine attraktive An-
sichtsflache bieten. Weiterhin sind zwischen den Grundstticken zusétzliche Grin-
strukturen in Form von Hecken und Baumen anzulegen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sollen bislang untergenutzte bzw. zum Teil brachliegende Fla-
chen revitalisiert werden. Da das Plangebiet ,Birkelstrasse® eine der wenigen Er-
weiterungsmaglichkeit fir Gewerbebauflachen innerhalb des genehmigten Fla-
chennutzungsplans darstellt, erscheint die Realisierung des Gebiets einen
notwendigen Schritt in der Entwicklung der Stadt Weinstadt darzustellen.
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Das Plangebiet soll neuen Gewerbebetrieben die Mdglichkeit zur Ansiedlung bzw.
den bestehenden Gewerbebetrieben die Mdglichkeit zu Erweiterung bieten.

5 ErschlieBung

5.1. AuBere ErschlieBung

Die Uberdrtliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die B 29 Richtung Osten
nach Schwébisch Gmund, sowie an diese anschlieBend Uber die B 14 Richtung
Westen nach Schwabisch Hall und Stuttgart.

Das Plangebiet ist im Osten Uber die BirkelstraBe unmittelbar an das sudlich lie-
gende Stadtzentrum und in wenigen Fahrminuten an die Uberértliche Verkehrser-
schlieBung der B 29 bzw. B 14 angebunden. In Richtung Norden verbindet die
BirkelstraBe Uber die Bricke der Rems das Wohngebiet Trappeler mit dem Zent-
rum. Im Westen des Plangebiets befindet sich ein zweiter Anschluss an das Stra-
Bennetz, durch eine bestehende Unterfuhrung unter der B 29. Dieser Durchlass
erschlieBt jedoch bisher nur die Flachen westlich des Haldenbachs. Uber eine
neue Brlcke Uber den Haldenbach soll das Plangebiet an diese Unterfuhrung und
somit an die KalkofenstraBe und die Schorndorfer StraBe und im weiteren Verlauf
an die B 29 angeschlossen werden.

5.2. Innere und fuBlaufige ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber eine neue Ost-West-
Verbindung, PlanstraBe A, von der aus alle Grundstlcke erschlossen werden sol-
len. Diese stellt eine Verlangerung der bestehenden WerkstraBe aus dem Gewer-
begebiet Benedikt-Auchtwiesen dar. Der geplante StraBenquerschnitt ist ausrei-
chend dimensioniert, um den anfallenden Schwerlastverkehr aufnehmen zu
kénnen. Noérdlich der neuen ErschlieBungsstraBe soll ein parallel verlaufender
FuBgangerweg erstellt werden, sudlich straBenbegleitende PKW-Stellplatze, wel-
che mit neu zu pflanzenden Baumen gegliedert werden. Das ErschlieBungskon-
zept sieht vor, dass das ,Birkel-Areal” im Westen an den Kalkofen angebunden
wird. Zur Querung des Haldenbachs wird die bestehende Verdolung unter der
BundesstraBe verlangert. Die Unterfuhrung unter der B 29 besteht bereits. Sie soll
sowohl die FuB- und Radwegeanbindung als auch den Kraftfahrverkehr aufneh-
men. Der Begegnungsverkehr LKW / LKW ist in der Unterfihrung aufgrund der
vorhandenen lichten Breite und der notwendigen FuB- und Radwegefihrung
durch die UnterfUhrung nicht mdglich. Entsprechende Einbahnregelungen werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung berucksichtigt.

Entlang der BirkelstraBe im Osten soll ein neuer FuB- und Radweg entstehen, wel-
cher ebenfalls eine Verbindung des ,Birkel-Areals“ mit der Innenstadt verbinden
soll. Das bestehende Wohngebiet ,Trappeler® wird im Rahmen der Interkommu-
nalen Gartenschau Remstal 2019 auch Uber einen neuen Steg Uber die Rems an
das FuB- und Radwegesystem angeschlossen.
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5.3. Ver- und Entsorgung

Entwésserung im modifizierten Mischsystem: Das unbelastete Oberflachenwasser
aus dem Gewerbegebiet wird Uber Regenwasserkanale der Rems bzw. dem
Haldenbach zugefuhrt. Das Schmutzwasser und belastete Regenwasser (z.B. von
Hofflachen) wird in den 6ffentlichen Mischwasserkanal abgeleitet und in der Klar-
anlage aufbereitet.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets soll die beste-
hende Stromstation innerhalb des Flursticks 7451/7, welches sich im Eigentum
der Stadt Weinstadt befindet, zusammen mit den bestehenden Leitungen rickge-
baut und versetzt werden. Wo sich der zukunftige Standort der Station im Plange-
biet befinden wird, ist zum heutigen Zeitpunkt nicht abschlieBend geklart. Baupla-
nungsrechtlich ist dieser innerhalb aller iberbaubaren Grundsttcksflachen
zulassig. Um eine gréBere Flexibilitat des Standorts zu erreichen, wird die Festset-
zung dahingehend erweitert, dass Nebenanlagen, welche der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig
sind.

In der nord-6stlichen Ecke des Plangebietes befindet sich eine Gashochdruckre-
gelanlage. Diese wird als 6ff. Versorgungsanlage festgesetzt. Der Mindestabstand
von 10 m zwischen Gashochdruckregelanlage und Baufenster bleibt weiterhin un-
terschritten (ca. 5 m). Um einen ausreichenden Schutz vor Gas gewahrleisten zu
kénnen, wird ein Schutzbereich ,Gasdruckregelanlage eingetragen, worin in ei-
nem Abstand von 10 m zur Gashochdruckregelanlage besondere bauliche und
technische Vorkehrungen zu treffen sind (Festsetzung A9.2 Schutzbereich ,Gas-
druckregelanlage®; dem Festsetzungsvorschlag wurde am 17.04.2014 von der
Netze BW zugestimmt). Der Ex-Schutzbereich (Explosionsschutzzone) besitzt ei-
nen Mindestabstand von 3 m. Innerhalb dieses Bereichs sind gem. Bebauungs-
plan keine baulichen Anlagen zuléssig. Die Zufahrt zu Wartungszwecken wird
uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

6 Gutachten / Untersuchungen / Priifungen

6.1. Schalltechnische Berechnungen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ,Larmschutz Bebauungsplan
BirkelstraBe Weinstadt“ des Buros ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz
vom Mai 2016 wurden die Larmeinwirkungen des Gewerbegebiets auf die be-
nachbarte Bebauung abgeschatzt und MaBnahmen zum Schutz der angrenzen-
den Bebauung ausgearbeitet (Larmkontingentierung).

Zudem wurden die Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs auf das Gewerbege-
biet bestimmt und die schalltechnischen Anforderungen zum Schutz der Buro-
und Aufenthaltsrdume gegen AuBenlarm (passiver Schallschutz) nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau- ausgewiesen. Nachfolgend die Zusammenfassung des
Gutachtens:

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 11 von 33



Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Birkelstrasse” erneuter ENTWURF

,Bei der Larmkontingentierung des Gewerbeldrms wurde das Verfahren der DIN
45691 [4 [Anlage des Gutachtens]] angewandt. Entsprechend wurden die Emis-
sionskontingente unter ausschlieBlicher Berlcksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung berechnet.

Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen in der Nachbarschaft des
Gewerbegebiets kann die maximale Schallabstrahlung begrenzt werden. Es sind
nach MaBgabe der Larmkontingentierung nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zuldssig, deren Gerausche die aus den in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingenten nach DIN 45691 [4 [Anlage des Gutachtens]] resultieren-
den Teilpegel an der benachbarten schutzbedurftigen Bebauung weder tags
(6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-06.00 Uhr) Uberschreiten (...)

Die Lage der Teilflachen ist im Plan 1554-02 [des Gutachtens] dargestellt. Dabei
werden die 4 Bereiche mit unterschiedlichen Emissionskontingenten farblich un-
terschieden.

Mit den ausgewiesenen Emissionskontingenten werden die Immissionsrichtwerte
an allen Bezugspunkten in den Zeitbereichen tags und nachts eingehalten.

Bezlglich der Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist auf die Zusatzkontingente

L ex i 2us Ninzuweisen, die insbesondere in 6stlicher und sudlicher Richtung eine
deutlich héhere Schallabstrahlung erméglichen. Es ergeben sich (...) Zusatzkon-
tingente fUr einzelne Richtungssektoren (...).

Anzumerken ist, dass bei der Zuordnung der Kontingente einerseits der Fortbe-
stand der Firma Abbruch Frey (Flache A 1) und andererseits etwaige Nachtarbeit
bei der Firma Beutelsbacher Fruchtséfte (Flachen A 4 und A 5) berUcksichtigt
wurden.

[..]

Bei der Zuordnung der Kontingente wurde der Fortbestand der Firma Abbruch
Frey (Flache A 1) bertcksichtigt. Die aus der Kontingentierung resultierenden zu-
lassigen Teilimmissionspegel an den Bezugspunkten kénnen bei Realisierung ei-
ner 6m hohen und hochabsorbierenden Larmschutzwand am Arbeitsbereich der
mobilen Brecheranlage erfullt werden. Die detaillierten Berechnungen hierzu sind
im Anhang 2 [des Gutachtens] dokumentiert. Bei einer Bebauung der Flache A 2
mit schutzbedurftigen Nutzungen (zum Beispiel Blros) muss zur Konfliktvermei-
dung eine Abschottung der Ost- und Sldseiten gegentber der Firma Frey durch
den Verzicht auf 6ffenbare Fenster an den Ost- und Stdseiten der Gebaude erfol-
gen.

Der Plan 1554-03 [des Gutachtens] zeigt die Larmeinwirkungen des StraBenver-
kehrs der B 29 ohne BerUcksichtigung der Bebauung im Planungsgebiet. Es sind
Beurteilungspegel tags von Gber 70 dB(A) im Nahbereich der StraBe zu erwarten.
Somit wird an der B 29 der schalltechnische Orientierungswert fir Gewerbegebie-
te (tags 65 dB(A)) Uberschritten.

In Anbetracht der vorgesehenen gewerblichen Nutzung des Planungsgebiets und
dem damit verbundenen geringen Schutzbedurfnis wurde auf die Dimensionie-
rung aktiver L&rmschutzmaBnahmen zum Schutz vor den Larmeinwirkungen des
StraBenverkehrs verzichtet.
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Es ergeben sich aufgrund der Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs und auf-
grund der zuldssigen Larmimmissionen in Gewerbegebieten Anforderungen an
die Bauausfuhrung der Gebaude (passiver Schallschutz). So sind im gesamten
Gewerbegebiet, bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Ge-
bauden in den nicht nur vorribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgese-
hen Raumen die entsprechenden Anforderungen an das resultierende Schall-
damm-MaB nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989)
zu erfdllen.

Grundlage fur die Bemessung der MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm
sind die im Isophonenplan 1554-04 [des Gutachtens] dargestellten Larmpegelbe-
reiche.”

Die erforderlichen Festsetzungen zum Schallschutz wurden in den Bebauungs-
plan tbernommen. Der im Gutachten empfohlene Ausschluss von Wohnnutzung,
wird nur fir das GE2 GUbernommen. Im GE1 wird die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Wohnnutzungen fir Aufsichtspersonen oder Betriebsinhaber entsprechend
dem Katalog der Baunutzungsverordnung belassen. Allerdings werden in Abspra-
che mit dem Gutachter fir die Wohnungen Festsetzungen zum Schallschutz auf-
genommen (Orientierung der schutzbedurftigen Nutzungen und die Erforderlich-
keit von LUftungsanlagen), so dass Konflikte durch Gewerbelarm innerhalb des
Gebietes vermieden werden.

6.2. Abfallrechtliche Bewertung

Durch die Planungsgesellschaft TerraConcept Consult GmbH wurde im Jahr 2010
eine Abfallrechtliche Bewertung fur Teilflachen des Birkel-Areals erstellt (siehe An-
lage zum Bebauungsplan ,Abfallrechtliche Bewertung Birkel-Areal Weinstadt-
Endersbach®, August 2010). Es enthalt eine orientierende Einschatzung der Art,
Machtigkeit und Schadstoffbelastung im Bereich der Verfullung der Rems (siehe
Abbildung).

Im Bereich des friheren Flussbetts der Rems (Fistk.-Nr. 7451/7 und 7451/9) wur-
den neun Rammkernsondierungen durchgefuhrt. Daraus wurden funf Boden-
mischproben enthommen und auf die Parameter der Deponieverordnung unter-
sucht. Aus RKS 1 wurde zudem eine Bodenprobe auf PAK und MKW und aus
RKS 6 eine Bodenprobe auf PAK, MKW und Schermetalle im Feststoff untersucht.
Die Basis der Verfillung liegt ca. 3,5 m unter Gelande. Der gesamte Bereich ist
versiegelt. Bei der Auffullung handelt es sich in erster Linie um Erdaushub mit
mehr oder weniger hohen Bauschuttanteilen. Vereinzelt waren auch Schlacken zu
finden. Zusatzlich zu den Proben aus der Verflllung wurden ebenfalls zwei Be-
tonproben aus dem Fundament und acht Asphaltproben entnommen.

Die Bodenprobe aus der RKS 1 ergab einen Gehalt von MKW bis zu 690 mg/kg,
was einer Einordnung in die Deponieklasse | entspricht. Die weiteren Untersu-
chungen zeigten Werte im Bereich der Deponieklasse 0.
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Abbildung 7:  Ausschnitt Lageplan der Probennahmepunkte, Quelle: TerraConcept Consult

GmbH

Aus weiteren bisher erfolgten Untersuchungen (die bei der Stadt Weinstadt bzw.
beim Landratsamt, Amt fir Umweltschutz einzusehen sind) lassen sich folgende
Erkenntnisse ableiten:

1.

Die Flachen ,BirkelstraBe/Betriebstankstelle 1961" (stidliche Grenze Flst.
Nr. 7451/9), ,BirkelstraBe/Teilflache Tanklager Druckerei" (nord-westliche
Grenze Flst. Nr. 7451/7) und ,BirkelstraBe/Teilflache Tankstelle 1949" (sud-
licher Bereich Flst. Nr. 7451/4) wurden bereits durch Aushub saniert wurde
und daher alle drei genannten Flachen mit Handlungsbedarf ,A-
Ausscheiden nach Sanierung" im BAK gefuhrt werden. Die Lage und Ab-
grenzungen der ausgeschiedenen Flachen sind dem beigeflugten Lage-
plan zu entnehmen (grine Flachen)

Ein Teil des Altstandortes ,BirkelstraBe 21A" (Flachennummer 02208-
001) wurde mit der bodenschutzrechtlichen Bewertung B (Belassen) und
dem Zusatz ,Entsorgungsrelevanz“ versehen (Untergrundverunreinigun-
gen vorhanden, aber derzeit keine Gefahrdung flr verschiede Schutzguter.
Allgemein ist jedoch mit erhéhten Entsorgungskosten fur den Aushub zu
rechnen, vor allem im Bereich der Auffullung des ehemaligen Flusslauf der
Rems)

Der nérdliche Teilbereich (verfullter Werkkanal auf Fist. Nr. 7451/7) des
Altstandorts ,BirkelstraBe 21A" ist, aufgrund vorangegangener Untergrun-
derkundungen aus dem Jahr 2014, grundsatzlich mit Handlungsbedarf
»,DU-Detailuntersuchung" zu bewerten.

Auf dem Flst. Nr. 7451/6 wurden neben dem hier noch nicht erkundeten
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Werkkanal noch zwei weitere Verdachtsflachen festgestellt. Hierbei handelt
es sich um die Verdachtsflache 1 (Olabscheider stdlich Gebaude 8) und
die Verdachtsflache 2 (Kraftwerk/Trafohaus (Gebaude 8). Fur den Bereich
der Verdachtsflache 1 liegen bereits Erkundungsergebnisse vor. Die Ver-
dachtsflache 2 ist jedoch noch nicht erkundet. Um Aussagen fur die Ge-
fahrdung des Grundwassers auf der Gesamtflache treffen zu kbnnen, sind
vor einer Umnutzung weitere Erkundungen im Rahmen einer Orientieren-
den Untersuchung durchzufahren.

Aktuell ist die Gesamtflache aufgrund der derzeit bestehenden Versiege-
lung im BAK unter der Flachenbezeichnung ,,BirkelstraBe/Teilflache Kraft-
werk/Trafohaus Gebdude 8" mit Handlungsbedarf ,,B-Belassen" und dem
Kriterium ,Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition" erfasst. Der Bereich
Altstandort "BirkelstraBe / Teilflache Kraftwerk / Trafohaus Gebaude 8"
(Flachennummer 02208-008) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans markiert. Vor baulichen Veranderungen / Nutzungsanderungen (z.B.
Beseitigung der Versieglung oder vor Neubebauung) sind die noch feh-
lenden Erkundungen des Untergrundes (u.a. im Bereich des ehemaligen
Werkkanals) mittels einer Orientierenden Untersuchung durchzufthren.
Anhand dieser Untersuchungen ist die Altlastensituation neu zu beurteilen.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.

Untersuchung der Bausubstanz - Abbruch-/Ruckbaukonzeption Birkel-
Areal, Weinstadt, Gebaude BirkelstraBe 19 und 21

Im Zuge der Neuordnung des Birkel-Areals wurde bereits im September 2009 eine
Untersuchung der TerraConcept Consult GmbH zum Abbruch bzw. Rickbau der
Gebaude BirkelstraBe 19 und 21 durchgefuhrt. Das Gebaude 21 wurde bereits
abgebrochen. Das Gutachten ist Anhang zum Bebauungsplan und bei weiteren
Abbrucharbeiten zu bertcksichtigen.

Gefahrdungsabschatzung Wirkungspfad Boden - Mensch, Altstandort
BirkelstraBe 21A

Der westliche Teils des Gewerbegebietes soll durch Aufenthaltsflachen mit terras-
siertem Zugang zur Rems genutzt werden. Hierdurch wird die Nutzung verandert
und die Veranderung der Expositionsbedingungen erfordert eine Neubewertung
der des Wirkungspfades Boden-Mensch. Durch die Planungsgesellschaft Terra-
Concept Consult GmbH wurde daher im April 2017 eine Gefahrdungsabschat-
zung zum Wirkungspfad Boden — Mensch auf dem Altstandort BirkelstraBe 21A
erstellt (siehe Anlage zum Bebauungsplan ,,Gefahrdungsabschatzung Wirkungs-
pfad Boden — Mensch Altstandort BirkelstraBe 21A Weinstadt-Endersbach®, April
2017). Das Gutachten enthalt Ergebnisse von Baggerschurfgruben, chemischen
Analysen des Oberbodens, eine Gefahrdungsabschatzung fur den Wirkungspfad
Boden — Mensch und MaBnahmen zur Sicherung bzw. Sanierung bei einer Nut-
zungsanderung. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Far die betroffenen Flachen sind Sicherungs- bzw. SanierungsmaBnahmen erfor-
derlich. Die MaBnahmen sind im Einzelnen mit dem Landratsamt abzustimmen.
Um bei der zukUnftigen Nutzung eine Gefahrdung des Wirkungspfads Boden-
Mensch in den unversiegelten Freiflachen dauerhaft ausschlieBen zu kénnen, soll-
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te aus Vorsorgegrinden eine 50 cm machtige Schicht aus unbelastetem, kulti-
vierbarem Bodenmaterial aufgebracht werden.

Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse wird fur die Teilflache ,,Birkel-
spitze” der Wirkungspfad Boden-Mensch mit dem Handlungsbedarf ,B-Belassen®
und dem Kriterium ,Neubewertung bei Nutzungsanderung“ bewertet. Werden die
Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen wie im Gutachten beschrieben ausge-
fuhrt, bestehen gegen die zukinftige Nutzung aus Sicht der Altlastenbearbeitung
keine Bedenken. Eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten durch einen in
der Altlastenbearbeitung erfahrenen Sachverstandigen ist zwingend erforderlich.
Nach Abschluss der BaumaBnahmen ist dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Amt
fir Umweltschutz, ein Abschlussbericht des Sachverstandigen vorzulegen.

6.3. Hochwasser-Betrachtung BirkelstraBBe

Die Berechnungen des Buros Zink in Zusammenarbeit mit der Hydrotec Ingeni-
eurgesellschaft fir Wasser und Umwelt mbH von April 2015 hat ergeben, dass
das Plangebiet nicht in einem Uberschwemmungsgebiet (mind. HQ100) liegt. Der
Vorhabenbereich wird nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes
Baden-Wiurttemberg bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) tber-
schwemmt. MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind demnach nicht zwingend
erforderlich allerdings wird empfohlen, die Belange des Hochwasserschutzes und
der Hochwasservorsorge zu beachten.

¢ Geschiitzter Bereich bei HQ100

o e Tl ‘

H{" A

/( Anschlaglinie Uberflutungsflachen

s

}:ﬁ-‘.‘!—s!%!h'ﬂ!_%\mg‘" f&rﬂutungsﬂa’che HQ10

Abbildung 8: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiurttemberg,
Hochwassergefahrenkarten Uberflutungsflachen, Abfrage 27.09.2017
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6.4. Artenschutzfachliche Untersuchung

6.5.

Das Buro fur Landschaftsplanung - Dipl.-Ing. (FH) Michael Koch (Bietigheim-
Bissingen) ist im Dezember 2013 von der Stadt Weinstadt mit der Bearbeitung der
,Faunistischen Untersuchungen zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,,Bir-
kelstraBe“ in Weinstadt-Endersbach* beauftragt worden.

Mit dem Gutachten vom 06.07.2017 liegt ein Uberarbeiteter Planstand vor, der
dem aktuellen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie den Anforderungen
aus dem parallel zum Bebauungsplan gefihrten Wasserrechtsverfahren ange-
passt wurde. Das Gutachten basiert auf der Kartierung von Héhlenb&dumen und
Nestern sowie der Kartierung der Fauna (Vogel u. Fledermause sowie Sondierung
Ringelnatter u. wandernde Amphibien) und den sich daraus ergebenden arten-
schutzrechtlichen Belange. Es ist als Anlage zum Bebauungsplan beigefugt. Die
im Umweltbericht zum Artenschutz vorgeschlagenen MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernom-
men. Hierbei sind die im Vorfeld von Abbrucharbeiten bereits durchgeflhrten
CEF-MaBnahmen nicht mehr aufgelistet. Die MaBnahmen, die extern, in raumli-
chen Zusammenhang zum Plangebiet zu leisten sind (CEF 1 MaBnahme fir den
Bodenbriter Stockente), sind nicht als Festsetzung enthalten, missen aber den-
noch fur die Genehmigung der BaumaBnahme im Vorfeld des Eingriffs errichtet
und wirksam sein.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprafung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das Vorhaben
betroffen werden kénnen.

Eine Beschreibung des aktuellen Umweltzustands, empfohlene MaBnahmen zur
Ubernahme in den Bebauungsplan und eine Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung
sind darin enthalten.

Der ,Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan ,BirkelstraBe®, 10.07.2017, Freie Landschaftsarchitekten Kénig + Partner,
Welzheimer StraBe 13, 70188 Stuttgart, ist Bestandteil der Begriindung und den
Anlagen des Bebauungsplans beigefligt.

Biotope

Die vorgesehenen Rasenterrassen zum Aufenthalt und als Zugang zur ,Birkelspit-
ze' sowie der geplante BrickenfuB flr die Anlage einer FuBgangerbricke Uber die
Rems ragen in das vorhandene Ufergehdlz ein. Dieses Feldgehélz ist nach

§33 NatSchG und §30 BNatSchG als gesetzlich geschitztes Biotop kartiert. Fur
den Bereich der Birkelspitze wurde der Antrag zum Eingriff in das Biotop bereits
beim Landratsamt eingereicht. Fur den Bereich des spateren Brickenauflagers
(BrackenfuB) der FuBgangerbricke Uber die Rems wird die Ausnahme im Rah-
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men Offenlage beantragt. Der notwendige Ausgleich fur den Eingriff in die Bio-
topflachen wird im Umweltbericht Kap. 11 behandelt.

Ausbau Haldenbach

Zur Renaturierung und Umgestaltung des Haldenbachs sowie Verdolung eines
Teilbereichs wird ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt. Im Rahmen des
Verfahrens wurde ebenfalls eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erarbeitet.
Mit dem Ergebnis, dass durch die UmbaumaBnahmen am Haldenbach bei Be-
rucksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen kei-
ne erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und daher
keine weitere UVP-Pflicht besteht.

6.6. KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen/Luftbildauswertung

Die Untersuchung zu mdglicherweise noch im Planungsgebiet vorhandenen
Kampfmitteln kam zu folgendem Ergebnis:

Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die es er-
forderlich machen, dass weitere MaBnahmen durchgefuhrt werden.

Uber eventuell festgestellte Blindgéngerverdachtspunkte hinaus kann zumindest
in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindganger
nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelver-
dachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte Vorortuberprufungen zu empfehlen.

Die Aussagen beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luft-
bilder und kdnnen nicht dartber hinausgehen. Eine absolute Kampfmittelfreiheit
kann auch fur eventuell freigegebene Bereiche nicht bescheinigt werden.

6.7. Richtfunktrassen

Uber das Plangebiet verlaufen mehrere Richtfunktrassen.

Aus den Ruckmeldungen der Mobilfunkbetreiber wurde ersichtlich, dass bei einer
Mobilfunktrasse eine Beeintrachtigung ab einer Bauhdéhe von 30 m entstehen
kann. Die restlichen Mobilfunktrassen sind aufgrund ihrer Héhenlage fur die Be-
bauung nicht von Belang. Bei der Aufstellung von Krdnen muss die h6henmaBi-
gen Beschrankungen durch die Mobilfunktrassen berucksichtigt werden.

Erst bei der detaillierten Hochbauplanung kann eine Beeintrachtigung der Trassen
definitiv festgestellt werden. Die Betreiber sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beteiligen.
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Abbildung 9: Ubersicht vorhandener Mobilfunktrassen im Bereich BirkelstraBe (Telefonika — 02
(gran), E-plus (schwarz) (Darstellung aus Stellungnahme Telefonica Germany
GmbH & Co OHG) vom 18.10.2017)

7 Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen
A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1  GE, -Gewerbegebiet
Die Unzulassigkeit der aufgefuhrten Nutzungen ist mehreren Faktoren geschuldet.

Der Ausschluss von Einzelhandel entspricht dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Weinstadt vom Buro fur Stadt- und Regionalentwicklung Dr. Donato Acocella vom
12.11.2014. In diesem wird als Ziel unter Ziff. 10 aufgefuhrt, dass die Gewerbege-
biete der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und dem produzierendem
Gewerbe, (nicht publikumsorientierte) Dienstleistungsbetriebe, Logistik- und
Transportgewerbe, GroBhandel vorgehalten werden sollen. Bei einer Zulassigkeit
von Einzelhandel werden zumeist durch die héheren Bodenpreise, die sich durch
Einzelhandel erzielen lassen, Ansiedlungsmdglichkeiten und Entwicklungsper-
spektiven von Gewerbebetrieben erschwert. Zudem soll der Einzelhandel auf die
zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sowie eine Nah- und Grundversor-
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gung in den Wohngebieten gesichert werden. Der Ausschluss von Einzelhandel
entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben. Das Plangebiet ist im Regio-
nalplan als Schwerpunkt fir Gewerbe dargestellt. In diesen sind Einzelhandels-
groBprojekte unzulassig. Um innerhalb des Plangebiets auch Einzelhandelsag-
glomerationen verhindern zu kénnen, ist es notwendig, samtliche
Einzelhandelsbetriebe auszuschlieBen.

Flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren wie selbstan-
dige Lagerflachen, selbstandige Lagerhallen und selbstandige Parkierungs-
betriebe, sowie Betriebe, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erzeugen (Fuhr-,
Logistik- und Busunternehmen) werden ausgeschlossen. Die durch die Festset-
zung erreichte Minimierung des Verkehrsaufkommens dient im Rahmen der Ge-
samterschlieBungskonzeption dazu, die Nutzungsmaoglichkeiten fur den nicht mo-
torisierten Verkehr zu verbessern. Aufgrund der gewunschten Aufwertung der
Gewerbeflachen und dem stadtebaulichen Anspruch hochwertige Gewerbefla-
chen zu schaffen, sind genehmigungs—pflichtige Anlagen nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz ihrem Typ nach zukunftig nicht mehr gewunscht,
auch wenn sie nach auBen die Immissionswerte eines Gewerbegebietes einhal-
ten. Die Aufwertung der Gewerbeflachen dient auch der Vereinbarkeit mit dem
sich in Nachbarschaft befindenden Wohngebiete Trappeler, auf der anderen
Remsseite, und der gegenseitigen Beeinflussung durch gemeinsame Erschlie-
Bungswege, Sichtbeziehungen und Immissionswirkungen.

Tankstellen sind an anderer Stelle des Stadtgebietes besser platziert. Die Fla-
chen sollen dem produzierenden Gewerbe und Handwerk (s.0.) vorgehalten wer-
den.

Anlagen fir kirchlich, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wider-
sprechen der geplanten Gebietscharakteristik des neuen Gewerbegebiets und
damit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Weinstadt, und sind in zentra-
leren Ortslagen bzw. schwerpunktmaBig an anderen Stellen zu platzieren.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten entspricht dem ,Stadtebaulichen Kon-
zept zur Steuerung von Vergnugungsstéatten der Stadt Weinstadt®, Juli 2011.
Demnach sind Vergnigungsstatten an anderer Stelle des Stadtgebietes zulédssig
oder ausnahmsweise zulassig, so dass die gewerblichen Flachen im vorliegenden
Bebauungsplangebiet dem Gewerbe vorgehalten werden kénnen.

A1.2 GE,-Gewerbegebiet

Far den Bereich sudlich der PlanstraBe A lassen sich die Festsetzungen des GE1
Ubertragen.

Zusatzlich sind hier ausnahmsweise Einzelhandelsverkaufsflachen fir Gewer-
bebetriebe, an der Statte der Produktion zulassig. Dadurch wird die innerhalb ei-
nes Gewerbegebietes typische und bereits bestehende Betriebsform berlcksich-
tigt und den Gewerbetrieben wird der Verkauf der betriebsbezogenen Produkte
ermoglicht (,Handwerkerklausel®).

Wohnungen werden ausgeschlossen, um die gewerbliche Nutzung im GE 2 nicht
einzuschranken. Entsprechend der Gerduschkontingentierung ist in diesem Be-
reich auch eine Nachtarbeit mdglich, daher mussen schutzwurdige Nutzungen
der Nacht ausgeschlossen werden. Dies entspricht auch der dem Bebauungsplan
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beiliegenden gutachterlichen Stellungnahme des Buros ISIS Ingenieurburo fur
Schallschutz, Larmschutz Bebauungsplan BirkelstraBe Weinstadt in Weinstadt-
Endersbach, Riedlingen, Mai 2016.

A1.3 Flachenbezogener Schallleistungspegel

Um die relevanten Richtwerte an den maBgebenden Immissionsorten einzuhalten
(Wohngebiet Trappeler), durfen im geplanten Gewerbegebiet ,Birkel-Areal” die
festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht Gberschritten werden.
Far die GE - Gebiete sind flachenbezogene Schallleistungspegel (mittlere
Schallabstrahlung pro m? nutzbare Grundstucksflache) fir den Tages- und den
Nachtzeitraum festgesetzt. Es sind nur Betriebe zulassig, deren mittlere Schallab-
strahlung (einschlieBlich Fahrverkehr auf dem Betriebsgrundstick) pro m?2 nutzba-
re Grundstucksflache die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht Uberschreiten. Anzumerken ist, dass bei der Zuord-
nung der Kontingente einerseits der Fortbestand der Firma Abbruch Frey (Flache
A 1) und andererseits etwaige Nachtarbeit bei der Firma Beutelsbacher Fruchtsaf-
te (Flachen A 4 und A 5) berUcksichtigt wurden.

Es wird auf die dem Bebauungsplan beiliegende gutachterliche Stellungnahme
des Buros ISIS Ingenieurburo fur Schallschutz, La&rmschutz Bebauungsplan Bir-
kelstraBe Weinstadt in Weinstadt-Endersbach, Riedlingen, Mai 2016 verwiesen.

A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl fur die Gewerbegebietsflachen wird aus der gewlnschten
baulichen Struktur in diesem Bereich abgeleitet. Im sudlichen Teil des Gewerbe-
gebietes ist bereits im Bestand eine fast vollstandige Versiegelung des Gelandes
vorhanden. Um auch weiterhin die Flache entsprechend nutzen zu kénnen und
die gegebenenfalls vorhandenen Bodenbelastungen nicht zu mobilisieren, wird
durch die Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Zufahrten, etc. auf 0,95 auch
zukiinftig eine maximale Uberbauung der Flache zugelassen. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden somit nicht beeintrachtigt und keine negativen
Umweltauswirkungen bedingt. Im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes ist eine
kleinteiligere Bebauung vorgesehen mit Durchgrinungselementen in Richtung
und entlang der Erms. Die nicht zur Begrinung vorgesehenen Flachen sollen
dennoch intensiv gewerblich genutzt werden dirfen, so dass die GRZ auf 0,8
festgelegt wurde.

A2.2 Geschossflachenzahl

Die Baukérper werden im vorliegenden Fall durch die festgesetzten Gebaudeho-
hen und die Grundflachenzahl bestimmt, um dem gewlnschten stadtebaulichen
Erscheinungsbild zu entsprechen. Zusatzlich wurde zur Klarstellung die Grundfla-
chenzahl eingefugt, die nach der BauNVO der Obergrenze fur Gewerbegebiete
entspricht.
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A3

A4

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuléassigen Gebaudehéhen werden im Wesentlichen in drei unter-
schiedliche Situationen unterschieden:

Entlang der PlanstraBe sollen bis zu 14 m hohe Gebaude entstehen kénnen. So-
mit wird der StraBenraum gefasst und den Gewerbebetrieben die Mdglichkeit ge-
geben, ihre Buros und Verwaltungen in Aufbauten oder als Kopfbau an der StraBe
zu prasentieren. Im mittleren Bereich ermdglicht die Gebdudehdhe von 9,5 m die
Errichtungen von Hallen und sonstigen Zweckbauten. Im rickwartigen Bereich
zur Rems wird durch die Reduzierung der Geb&udehohe auf 7 m erreicht, dass
die mogliche Bebauung entlang der Uferzone zur Rems eine dem Naturraum an-
gemessene Gebaudehdhe erhalt. Des Weiteren soll hierdurch die mogliche opti-
sche Beeintrachtigung des im Norden angrenzenden Wohngebiets ,Trappeler®
eingeschrankt werden.

Bei Gebauden im sudlichen Teil des Plangebietes wurden die maximal zulassigen
Gebaudehdhen auf die bereits angrenzend vorhandenen Gebaudehdhen, die in
diesem Bereich gewtunschte stadtebauliche Situation sowie mit Erweiterungspla-
nung von ansassigen Unternehmen abgestimmt.

Der Bereich im Westen des Plangebietes mit 20 m zulassiger Gebaudehoéhe soll
dem Auftakt ins Gebiet bilden.

Bauweise

Das im Vorfeld detailliert ausgearbeitete stddtebauliche Konzept, sowie die Vor-
gaben des Bestands und der geplanten Erweiterungen des Fruchtsaftbetriebs im
Suden des Areals sieht Bereiche unterschiedlicher Akzentuierung vor, um den je-
weiligen Situationen (kleinteiligere Bebauung entlang der Rems, groBflachigere
Bebauung entlang der B 29) entsprechend eigenstandige und angemessene Pra-
gungen zu verleihen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, damit
den Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung
und Gestaltung des Grundstlckes gegeben ist. Zusatzlich wurde darauf geachtet,
den Bestandsbetrieb in die Uberbaubaren Grundstucksflachen einzufassen, so-
dass dieser in der Form gesichert werden kann.

Im nérdlichen Bereich springt die Baugrenze entlang der PlanstraBe A um ca.
6,50 m zurlick, um hier durch eine begrinte Vorflache (u.a. auch fur Stellplatze)
die gestalterische Qualitat aufzuwerten.

A4.1 Offene Stellplatze und Garagen

Um den StraBenraum offen zu gestalten, sind Garagen nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig. Offene Stellplatze beeintrachtigen die
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Gestalt des StraBenraums deutlich weniger und sind daher sowohl innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen, als auch in den Bereichen entsprechend
zeichnerischer Festsetzung zulassig.

Die Ausnahme im Bereich des Anbauverbots zur B 29 gewahrt die Belange des
StraBenbaulasttragers (hier Regierungsprasidiums Stuttgart) und kann stets wi-
derrufen werden.

A4.2 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, damit
hier die genannten untergeordneten Nebenlagen und Einrichtungen errichtet wer-
den kénnen.

Die Festsetzung dient der Sicherung der gestalterischen Qualitéat.

Um eine gr6Bere Flexibilitat zur Errichtung der Versorgungsanlagen zu erzielen,
wird die Festsetzung dahingehend erweitert, dass Nebenanlagen, welche der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcks-
flachen zulassig sind.

A5 Verkehrsflachen

A5.1 Zufahrten zu Grundstiicken

Die Festsetzung ist zusammen mit den Festsetzungen ,Oberflachenbelage” (sie-
he auch Ziffer A7.4) sowie ,Pflanzzwang Begrinung von Stellplatzflachen St 1
und St 2 und sonstigen Stellplatzanlagen® (siehe auch Ziffer A10.2) zu betrachten
und dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet sowie 6kologischen Belan-
gen. Durch die Beschrankungen der Zufahrtsbreite wird der Eingriff minimiert und
auf den Ubrigen Flachen der Bereiche St 1 durch weitere Festsetzungen Regelun-
gen zum Grundwasserschutz und zum Klimaschutz méglich.

A5.2 Verkehrsgrunflache

Die Reglementierung der Zufahrten im Bereich der Verkehrsgrunflachen soll ver-
hindern, dass die Birkel-StraBe in ihre Funktion als SammelstraBe eingeschrankt
wird. Des Weiteren soll sie im EinmUndungsbereich in die PlanstraBe den FuB-
gangerbereich abschirmen. Die Festsetzung dient somit der Verkehrssicherheit,
der Verkehrsberuhigung und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den Er-
schlieBungsstraBen. Zudem dient sie der gestalterischen Aufwertung des StraBen-
raums und des Gebietsauftaktes.

Aufgrund der besonderen baulichen Situation im Bereich GE,, Fruchtsaftkelterei
Beutelsbacher, kann keine Reglementierung vorgenommen werden, da hier im
Bestand die Hauptzulieferbereiche sowie Bestandsgebaude bestehen.

A5.3 Zufahrtsverbot
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Durch das Zufahrtsverbot von der BirkelstraBe und der PlanstraBe aus wird die
Lage der gem. 5.2 zulassigen Zufahrt konkretisiert. Der Bereich diente bisher der
Einfahrt in das Gebiet und kann nun Grundstlickszufahrt dienen.

Das Zufahrtsverbot zur PlanstraBe A wurde festgesetzt, um den FuBganger im
Kreuzungsbereich nicht zu gefahrden und die begrinte Fuge nach dem ersten,
den Auftakt bildenden Grundstick (Teilflache A1), bis an die StraBe zu ziehen und
somit eine Gliederung zu erzielen.

A6 Grunflachen

Die Detailplanungen zu den 6ffentlichen Grinflachen werden auBerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens frihzeitig mit dem Landesbetrieb Gewasser abgestimmt
und im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die wasserrechtliche Genehmi-
gung eingeholt.

A6.1 Offentliche Griinfliche O 1 - ,Rasen-Terrassen®

Die Festsetzung ,,Rasen-Terrassen“ ermdglicht eine Gestaltung der Uferbereiche
geman den Planungen zur Interkommunalen Gartenschau Remstal 2019. Das
Konzept sieht vor, an der Landspitze zwischen Rems und Haldenbach durch We-
ge und Terrassen den Uferbereich der Rems erlebbar zu machen und Aufent-
haltsbereiche zu generieren.

A6.2 Offentliche Griinfliche O 2 — ,,Haldenbach-Renaturierung”

Auch die Renaturierung eines Teils des Haldenbachs ist Teil der Planung zur In-
terkommunale Gartenschau Remstal 2019 und dient der Aufwertung des Be-
reichs. Die MaBnahme soll den 6kologischen Vorteil mit einem gestalterischen
Mehrwert verknupfen.

A6.3 Offentliche Griinfliche O 3 - ,,Gelandemodellierung”

Die Erdaufschittung soll eine Landmarke bilden und ist Teil der landschaftsplane-
rischen Gestaltung des Bereichs. Die hierzu notwendige Verdolung des Halden-
bachs ist in Zusammenhang mit der neuen Brlcke Uber den Haldenbach zu se-
hen und ist Teil des gesonderten wasserrechtlichen Verfahrens.

A6.4 Offentliche Griinflache O 4 - ,Gewasserrand

Die Zulassigkeit eines Weges ermoglicht die Gewasserbewirtschaftung und die 6f-
fentliche Durchwegung.
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A7

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

A7.1  FNL1: Naturnahe Umgestaltung des Haldenbachs

Mit der Festsetzung sollen vielfaltige Lebensraumstrukturen fur Flora und Fauna
entstehen. Die MaBnahmen dienen als Ausgleich fur die entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft. Die Anpflanzung von mindestens sechs Baumen ist eine
CEF-MaBnahme fur entfallende Vogel-Brutplatze im Bebauungsplangebiet.

A7.2 Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Niederschlagswasser wird auf naturna-
he Weise dem naturlichen Wasserkreislauf zugeflhrt, ohne Kanalisation oder Vor-
fluter zu belasten.

Mit Schadstoffen belastetes Wasser wird in Klaranlagen fachgerecht behandelt.

A7.3 Dachdeckung

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
der Vorfluter, des Grundwassers oder des Bodens durch geléste Schadstoffe zu
vermeiden. Die Empfehlung dient somit dem Schutz der fur Mensch, Tier und
Pflanze lebenswichtigen Ressource Wasser.

A7.4 Oberflachenbelage

Ein Teil des Niederschlagswassers wird dem naturlichen Wasserkreislauf zuge-
fihrt ohne Kanalisation oder Vorfluter zu belasten. Die Grundwasserneubildung
wird dadurch weniger beeintrachtigt. Zum Schutz des Grundwassers kénnen al-
lerdings nur die Flachen wasserdurchlassig ausgefuhrt werden, auf denen keine
Verunreinigungen durch Verkehr zu erwarten sind.

A7.5 Dachbegrinung / Solarkollektoren / Photovoltaik

Die Warmespeicherung des Dachbegrinungs-Substrates verzdgert Temperatur-
schwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am
Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern
Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in
den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser
erst zeitverzégert in die Kanalisation abflieBen.

Die Dachbegrunung ist ein Bestandteil der Entwasserungskonzeption sowie der
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und daher in der festgesetzten GréBenordnung
zwingend.

Die Moglichkeit, anstelle einer vollflachigen Dachbegriinung Solarkollektoren oder
Photovoltaik anzubringen, soll einen Anreiz zur 6kologischen Energieerzeugung
schaffen.
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A8

A7.6 CEF-MaBnahmen zum Artenschutz
Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten und
der Aktivitatszeit von Fledermausarten durchzuflhren, wird getroffen, um baube-
dingte Konflikte durch Stérung, Tétung oder Verletzung geschutzter, baumbe-
wohnender Tierarten zu vermeiden.

CEF-MaBnahmen

Bei einer Realisierung der Planung werden die 6kologischen Funktionen der von-
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
Stockente (0,5 BP), Haussperling (5 BP) und Mauersegler (1 BP) anlagebedingt
im raumlichen Zusammenhang nicht weiterhin erfullt. Somit liegt ohne im raumli-
chen Zusammenhang stehende CEF-MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen; CEF = Continous ecological functionality) ein VerstoB gegen die Verbo-
te des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG vor.

Derzeit ist allerdings von der Erhaltung mehrerer Bestandsgebaude auszugehen,
sodass die MaBnahmen CEF2 und CEF3 fur die vorhandenen Brutplatze erst er-
forderlich werden, wenn Veranderungen an diesen Gebauden erfolgen.

Die MaBnahmen fur die Stockente sind auBerhalb des Plangebietes in rdumlichen
Zusammenhang zu leisten. Auch diese MaBnahme muss — wie alle CEF-
MaBnahmen - wirksam sein bevor der Eingriff erfolgt. Fir die inzwischen abge-
brochenen Gebaude wurden die CEF-MaBnahmen bereits anteilig durchgefuhrt.

A7.7 AuBenbeleuchtung

Nachtaktive Insekten orientieren sich nach Lichtquellen. Um eine Stérung oder Ir-
ritation dieser Tiere auszuschlieBen sollen spezielle Leuchten verwendet werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen

A8.1 Leitungsrecht LR ,Haldenbach“

Die eingetragene Flache Leitungsrecht ,Haldenbach® dient der Sicherung und
Wartung des verdohlten Haldenbachs. Die Nutzung oberhalb des verdohlten Be-
reichs soll sich auf offene Stellplatze beschranken.

A8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GR/FR /LR 1

Die eingetragene Flache dient der Sicherung und Wartung der bestehenden Gas-
druckregelanlage der Netze BW.
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A8.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GR/FR /LR 2

Das eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 dient der Ver- und Entsorgung
des Plangebietes, als auch der angrenzenden Gewerbegebiete.

A8.4 Gehrecht GR3

Das eingetragene Gehrecht GR 3 dient der Allgemeinheit zur Durchquerung des
Gebietes von dem FuBgangerweg zur geplanten Bricke uber die Rems. Um eine
flexible Gestaltung der Flache zu gewahrleisten, kann das Gehrecht verschoben
werden.

A8.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GR/FR/LR 4

Im Bebauungsplan sind ausreichend bemessene Verkehrsflachen festgesetzt, um
eine funktionstuchtige ErschlieBung einzurichten. Zusatzlich wird im Bereich der
Gewerbeflachen, die sich in stadtischer Hand befinden, durch ein Geh- und Fahr-
recht fur die Allgemeinheit eine Wendemoglichkeit gesichert. Die Radien der
Wendemaglichkeit sind auch fir den Schwerlastverkehr bemessen. Das eingetra-
gene Leitungsrecht dient der Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

A9.1 Larm
StraBenverkehrslarm

Bei passiven LarmschutzmaBnahmen mussen die Anforderungen der Luftschall-
dammung nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) bertcksichtigt werden. Fur
das Plangebiet ergeben sich in mehreren Bereichen Uberschreitungen, welche
passive LarmschutzmaBnahmen notwendig machen. Die notwendigen Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109 sind im Gutachten angegeben und grafisch darge-
stellt. Die notwendigen SchallddmmmaBe ergeben sich an Hand der ermittelten
Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109, Tabelle 8 bis 10.

Unter passivem Schallschutz werden MaBnahmen zur Verbesserung der Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile von Gebauden verstanden. Hierzu zéhlen ins-
besondere Schallschutzfenster und deren Zusatzeinrichtungen wie z. B. Fremdbe-
l0ftungen. Es ist anzumerken, dass passive La&rmschutzmaBnahmen in Form von
Larmschutzfenstern nur flr schutzbedUrftige RAume auszuweisen bzw. einzubau-
en sind. Schutzbedurftige Raume wie Wohnraume, Blrordume oder Sozialrdume
kénnen bei der Grundrissgestaltung auf der larmabgewandten Seite der Gebaude
angeordnet werden, wodurch sich die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz entsprechend des dort festgesetzten Larmpegelbereiches reduzieren.

Gewerbelarm
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Der bestehende Betrieb auf Flache A 1 soll weiter betrieben werden kénnen. Hier-
far ist zur Konfliktbewaltigung mit der zukunftigen angrenzenden Bebauung die
Festsetzung notwendig. Die passive LarmschutzmaBnahme vermeidet die
Larmeinwirkungen der Brecheranlage auf die schitzenswerte Nutzung der west-
lich angrenzenden Flache.

Um die Vereinbarkeit der ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzung fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber mit der nachtlichen Arbeitsmog-
lichkeit im GE 2 herzustellen, miUssen die schutzenswerten Rdume larmabge-
wandt angeordnet werden oder entsprechende Vorkehrungen treffen, um einen
ausreichenden Schutz zu gewahren ohne die gewerbliche Nutzung einzuschran-
ken. Die Festsetzung dient somit der Verhinderung der Konfliktentstehung.
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A10.1 Pflanzbindung
Pflanzbindung: pb1 - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
geschutzt und erhalten werden.

Pflanzbindung: pb2 - Gehdélz

Gehdlze bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Vogel, Kleinsauger
und Insekten. Sie dienen weiterhin der Eingriinung des Gebietsrandes. Neu ge-
pflanzte Gehdlze bendtigen einen langen Zeitraum um diese Funktionen zu erfll-
len, deshalb sind alle Vegetationsstrukturen soweit moglich zu erhalten und vor
Beschadigung zu schitzen.

A10.2 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildun,g. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang pz1 - Einzelbaume

Baume dienen der Gestaltung des Ortsbilds und binden die Bebauung optisch in
die Landschaft ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des
Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der StraBen und
Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration reduziert die
Temperatur der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit
erhoht.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
Uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der
Wasserabfluss verringert bzw. verzdgert und Hochwasserspitzen reduziert.
Baume dienen weiterhin als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten.

Durch die Méglichkeit, den Baumstandort zu verschieben, kénnen Grundsticks-
zufahrten nach értlichem Bedarf angeordnet werden.

Pflanzzwang pz2 - Randeingrinung

Mit dieser Festsetzung soll ein dichter Geholzstreifen entstehen der dazu beitragt,
die Gewerbeflachen optisch einzubinden und der das angrenzende Feldgehdlz-
Biotop vor Stérungen schitzt. Mit der Anlage der Grunstrukturen entstehen dar-
uber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Végel, Kleinsduger und
Insekten.
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Pflanzzwang pz3 - Eingriinung

Mit der festgesetzten Bepflanzung soll erganzend zu der Baumreihe eine optische
Gliederung zwischen den privaten ErschlieBungsflachen und dem StraBenraum
erreicht werden.

Pflanzzwang pz4 - Geholzstreifen zwischen Grundstiicken

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung so-
wie einer klaren Strukturierung der Bebauung geschaffen werden. Mit der Anlage
der Grunstrukturen entstehen dartber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistm6g-
lichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang: pz5 - Begriinung von Stellplatzflachen St 1 und St 2 und
sonstigen Stellplatzanlagen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet.

Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des Blattwerks abgeschirmt
und damit die Aufheizung von Belagsflachen verhindert. Auch die Verdunstungs-
kalte der Transpiration reduziert die Temperatur der unmittelbaren Umgebung,
gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhoht.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der
Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.
Baume dienen weiterhin als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten.
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8 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachgestaltung

Die Dachform und der Dachneigungsbereich orientieren sich an den angrenzen-
den Gewerbegebieten.

B1.2 StraBenansicht

Die Festsetzung dient der Gestaltung des StraBenraums. Ein eher geschlossenes,
straBenparalleles StraBenbild soll entstehen, indem die bebauten Bereiche den
nicht bebauten Bereichen (Zufahrten, Lagerflachen...) Gberwiegen und die Lager-
flachen und Hofflachen sich im ruckwartigen Grundsttcksteil befinden.

B2 Werbeanlagen

Restriktionen in Bezug auf Werbeanlagen stellen immer eine Abwagung zwischen
dem berechtigten Anspruch zu werben und dem gestalterischen Erscheinungs-
bild sowie der AuBenwirkung des Quartiers dar.

Der zuldssige Umfang der Werbeanlagen soll auf ein ausgewogenes MaB be-
schrankt bleiben. Diesem Ansatz dient bereits die Beschrankung der Werbeanla-
gen auf die Statte der Leistung. Aber auch die Vermeidung von Uber das Dach
hinausragende Werbeanlagen stellt sicher, dass die Werbeanlagen im stadtebau-
lichen Geflige den Gebauden klar untergeordnet sind.

Die Einschrankung dynamischer Lichteffekte und aus sich selbst heraus leuch-
tender Werbeanlagen (Leuchtreklame) zielt im Wesentlichen auf den Schutz von
benachbarten Nutzungen (insbesondere Wohnnutzungen) vor stérenden Leucht-
einwirkungen und Lichtreflexen.

Die Festsetzung zu unselbstandige Werbeanlagen stellt ein MindestmaB an Ord-
nung sicher und ruckt die Werbeanlagen bewusst in die Fassadenbereiche. Zu-

satzlich dient sie dazu, eine moglichst einheitliche und ruhige AuBendarstellung

zu erreichen.

Zusétzlich zu den unselbstandigen Werbeanlagen ist pro Grundsttick eine selb-
stédndige Werbeanlagen zulassig. Dies wird dem Bedarf des Gewebegebiets ge-
recht, sich auch in Richtung ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) angemessen dar-
zustellen und im Gegenzug den sensiblen 6ffentlichen Bereich Rems freizuhalten.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berucksichtigt auch landschaftliche Belange, des Weiteren soll hierdurch eine
starkere Durchgriinung der sonst stark versiegelten Flachen gewahrleistet wer-
den.

9 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 5,9 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Nettobauflache gesamt: ca. 43.660m2 74 %
Verkehrsflache: ca. 7660m2 13 %
Offentliche Griinfliche / Verkehrsgriin: ca. 7170 m2 12 %
Wasserflache ca. 650 m2 1%
Gesamtflache ca. 59.140m2 100 %

10 Eigentumsverhaltnisse

Die zu uberplanenden Flurstiicke befinden sich gré3tenteils in 6ffentlicher Hand
(Stadt Weinstadt). Ein geringer Teil der Grundstiicke sind im Eigentum des Landes
Baden-Wirttemberg bzw. der Bundesrepublik Deutschland. Die restlichen Flachen
befinden sich in privater Hand.

11 Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet bietet die Méglichkeit zur Ansiedlung von Firmen die

den attraktiven Wirtschaftsstandort Weinstadt nachhaltig starken. Neben den Zu-
kunftschancen durch hochwertige Arbeitsplatze sind positive Auswirkungen auf

Handwerk und Wirtschaft zu erwarten.
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Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefigt.

Stadt Weinstadt, den ...........

Thomas DeiB3ler
1. Burgermeister
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