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Stadt Weinstadt

TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schreibaum 1. Anderung und Erweiterung*

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786).

¢ Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist.

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313) geéandert worden ist.

Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

e Begrindung, incl. Umweltbericht (folgt)

Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 14
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schreibaum 1. Anderung und Erweiterung*

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A1 Art der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

A1.1 GE - Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind (§ 8 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

— Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen
aufgefuhrt werden,

— Lagerhauser, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen aufgefuhrt
werden,

— Lagerplatze, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen aufgefihrt
werden,

— Offentliche Betriebe,
— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Nicht zulassig im Sinne des § 8 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5,7 und 9 BauNVO
sind:

— Einzelhandelsbetriebe (zu den Ausnahmen vgl. 1.3),

— Fuhr-, Speditions- und Busunternehmen,

— genehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(Anlagen nach der 4. BImSchV und Anlagen, die nach § 23b BImSchG einer
Genehmigung bedurfen),

— Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Austibung
sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist,

— Kleintierkrematorien,
— selbstandige Lagerhauser,

— selbstandige Lagerplatze; offene, einem Betrieb nicht untergeordnete Lagerfla-
chen, untergeordnet ist eine Lagerflaiche dann, wenn sie 20 % der betriebli-
chen Nutzflache nicht Uberschreitet (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO),

— Tankstellen,
— Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig im Sinne des § 8 Abs. 3i.V.m. §1 Abs. 6 BauNVO sind:
— Wohnungen

— Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
— Vergnugungsstatten.
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Al1.2 GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Der Zulassigkeitskatalog entspricht dem GE jedoch sind nur solche Gewerbebe-
triebe zulassig, soweit sie das Wohnen in der Umgebung nicht wesentlich storen.

A1.3 Handwerker- und Dienstleisterprivileg
§ 8Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5und 9 BauNVO

Verkaufsflachen fir Handwerks- und Dienstleisterbetriebe sowie Betriebe des pro-
duzierenden/verarbeitenden Gewerbes flir am Betriebsstandort selbst produzierte
Waren oder — bei Handwerks- und Dienstleisterbetrieben - eingekauften, i.d.R. in
engem Zusammenhang mit der Tatigkeit des Betriebes stehende Waren kdnnen
wie folgt ausnahmsweise auf einer deutlich untergeordneten Flache zugelassen
werden:

(1) Far alle Sortimente - mit Ausnahme des Sortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel - werden als untergeordnet in diesem Sinne max. 10% der vorhandenen
bzw. geplanten Geschossflache pro Betrieb, héchstens jedoch 180 m2 Ver-
kaufsflache beurteilt.

Eine Verkaufsflache Gber 180 m2 bis zu 350 m2 (bei max. 10% der vorhande-
nen bzw. geplanten Geschossflache pro Betrieb) kann zugelassen werden,
wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass das Vorhaben keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche der Stadt Weinstadt hat.

Die Uberschreitung der 10 % und/oder 350 m2 der vorhandenen bzw. geplan-
ten Geschossflache pro Betrieb durch die Verkaufsflache kann zudem aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn dies fur die Ausfuhrung des Hand-
werks oder der Dienstleistung notwendig ist. Im Rahmen der Genehmigung
ist immer ein gutachterlicher Nachweis zu erbringen, dass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versor-
gung in der Stadt Weinstadt zu erwarten sind.

(2) Fur Betriebe, die im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel produ-
zieren bzw. verarbeiten, ist eine Verkaufsflache nicht zulassig.

Definition: Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die gesamte den Kun-
den zugangliche Flache einschlieBlich des Kassenvorraums, des Windfangs, der
Warenauslage und der Freiverkaufsflache, sowie diejenigen Bereiche, die von
den Kunden aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden
durfen, in denen aber die Ware fUr sie sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und
Waursttheke usw.) und in denen das Verkaufspersonal die Ware zerkleinert, ab-
wiegt und abpackt, mit Ausnahme der Kundensozialrdume.

A2 MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzahl,

— GeschofBflachenzahl,
— HOhe der baulichen Anlagen.
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A2.1 Grundflachenzahl

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Grundflachenzahl als maximal
zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt.

A2.2 GeschoBflachenzahl

GemaB § 21a Abs. 1 u. Abs. 4 Nr. 1 u. Nr. 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung
der Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollge-
schossen unberucksichtigt.

A2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale H6he der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Ge-
baudehdhe (GHmax) entsprechend den Planeinschrieben und der festgesetzten
Bezugshohe (BZH).

Die Bezugshohe (BZH) ist im zeichnerischen Teil in Meter U. NN festgesetzt.

A3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone ist festgesetzt:

o: offene Bauweise

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Lan-
genbeschrankung.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen

Soweit es sich um Geb&ude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind
= Nebenanlagen welche der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

= Uberdachte Fahrradabstellplatze.
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A5 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
(§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Eine bauliche Nutzung der im zeichnerischen Teil eingetragenen, von einer Be-
bauung freizuhaltenden Flache ist nicht zuldssig. Erdniveauverdnderungen sind in
diesem Bereich ebenfalls unzulassig (siehe Planeintrag).

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Abfahrtsverbote

Bereiche, in denen von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzen-
den privaten Grundstucksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

A7 Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Versorgungsflachen Zweckbe-
stimmung , Elektrizitat“ sind Umspannstationen und Anlagen der Telekommunika-
tion zulassig. AuBerhalb der Flachen bleibt die ausnahmsweise Zulassigkeit gem.
§ 14 Abs. 2 BauNVO weiterhin bestehen.

A8 Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grunflache erhalt die Zweckbestimmung ,,....“. folgt

A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A9.1 Oberflachenbelage
Offene PKW-Stellplatze und Hofflachen die nicht dem LKW-Verkehr dienen, sind
mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Sicker-
pflaster, in Sand verlegtes Pflaster etc.) zu erstellen.

A9.2 Dachbegriinung / Solarkollektoren / Photovoltaik

Dacher mit einer Dachneigung von 0°-10° sind mit Ausnahme von Terrassen, Stell-
platzen und deren Zufahrten, Glasdachern, Oberlichtern und technischen Aufbau-
ten auf einer kulturfahigen Substratschicht von mindestens 8 cm durch Ansaat
von artenreichen Krautermischungen dauerhaft extensiv zu begrinen. Eine
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intensive Begrunung ist ebenfalls zulassig.

Die Dachbegrinung ist mit einem Wasserspeichervolumen von mindestens 30
I/m2 oder einem Abflussbeiwert von 0,35 (Nachweis des Herstellers der Dachbe-
grunung) zulassig.

Werden die Dachflachen fur Solarkollektoren und/oder Photovoltaikmodule ge-
nutzt, kann auf eine vollflachige Dachbegrinung verzichtet werden. In Summe ist
jedoch mindestens 25 % der Dachflache zu begrinen.

A9.3 MaBnahmenflache zum Artenschutz entlang der Bahn
folgt
A9.4 AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehause und Leuchtmittel, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder LED-Lampen zulassig.

A10 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das eingetragene Flache Leitungsrecht LR ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Weinstadt und der Stadtwerke Weinstadt zu belasten.

Al Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf die Hinweise C 5 wird verwiesen.

A11.1 Gewerbelarm

folgt

A12 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

A12.1 Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbaume

GemaB Einschrieb im zeichnerischen Teil sind die gekennzeichneten Einzel-
baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfihrung von Erd-
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A12.2

A13

und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande sind diese ein-

schlieBlich ihres Wurzelraumes entsprechend den Qualitdtsnormen zu sichern.
Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste gleichwertig zu
ersetzen.

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwange festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Quali-
tatsnormen entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefthr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Auf den festgesetzten Standorten sind Baume gemas der Pflanzliste (im Anhang)
anzupflanzen. Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens
16 cm zu betragen (gemessen in 1,00 m Héhe).

Die eingetragenen Pflanzstandorte kbnnen um bis zu 3,00 m verschoben werden.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatzanlagen sind so zu begrunen, indem fur jeweils 6 PKW-
Stellplatze ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 12 cm, gemessen in 1,00 m Hoéhe, zu pflanzen ist. Pflanzenarten ent-
sprechend Pflanzliste im Anhang.

Weitere Festsetzungen folgen

Bedingte Festsetzungen / Festsetzung fur einen be-
stimmten Zeitraum / Festsetzung bis zum Eintritt be-

stimmter Umstande
(§ 9 Abs. 2 Nr.1 u. 2 BauGB)

Bedingte Festsetzung gewerblich nutzbare Flache

Bis zum Ausbau der Gleistrasse (Gleis 3) kann die Flache gewerblich genutzt wer-
den und mit Stellplatzen und anderen baulichen Anlagen (siehe auch Regelungen
zu Werbeanlagen) Uberbaut werden. Ab dem Ausbau der Gleistrasse liegt die Fla-
che innerhalb der nach Aussage des Infrastrukturtrdgers Verband der Region
Stuttgart notwendigen Anbauverbotszone und muss von Hochbauten jeder Art
freigehalten werden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 Abs. 7 LBO)

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B1.1 Dachgestaltung
Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen gemaB Planeinschrieb.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

B2 Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)
Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind im Zusammenhang mit Werbeanlagen stehende Be-
leuchtungen zum 6ffentlichen Verkehrsraum hin blendfrei zu gestalten.

Unzuléssig sind

= Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht bzw. Infor-
mationsgehalt sowie Booster (z.B. Lichtwerbung am Himmel oder Projektio-
nen auf dem Boden).

= Werbeanlagen auf dem Dach

Im gesamten Plangebiet sind unselbstandige Werbeanlagen flachenparallel an
den Gebaudefassaden anzubringen.

Pro Grundstuck ist maximal eine (1) freistehende selbstandige Werbeanlage o-
der ein Fahnenmast zulassig.

Die selbstandige Werbeanlage
= muss einen Mindestabstand von 1,5 m vom Fahrbahnrand einhalten,

= muss ein stehendes Format mit einer maximalen Hohe von 2,5 m und einer
maximalen Breite von 1,3 m haben.

= darf nur angestrahlt werden und darf nicht selbstleuchtend sein.

In den Anbauverbotszonen der Gleistrasse und der LandesstraBe L1199 Werbean-
lagen unzulassig. Der mégliche Ausbau der Bahntrasse ist dabei zu berlcksichti-
gen (siehe A12).
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen sind nur zulassig:
= als lebende Einfriedungen aus heimischen Gewachsen,
= als blickoffener Zaun mit einer maximalen Héhe von 2,5 m

= wenn diese entlang von Grundsticksseiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzen, einen Abstand von 0,50 m von der Hinterkante Bordstein einhal-
ten,
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C HINWEISE

Ci Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archédologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archdologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, aufféllige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdu-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

C2 Bodenschutz

(§ 1aAbs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfuhrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstucken selbst wieder einzubauen. Uberschissiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

C3 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu
empfehlen.
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C4

C5

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt Weinstadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrund-
sticken StraBenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise
Verteilerkasten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Schallschutz

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor Larmbeeintrachtigungen durch den Ge-
werbe- und StraBenverkehr sind die technischen Baubestimmungen (VWVTB)
nach der DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2016-07 zu beachten (vgl. A5
der VWVTB). Es gilt die jeweils technische Baubestimmung in der im Zeitpunkt der
Genehmigung gultigen Fassung.

Hinweis: Auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbdros ...............
wird verwiesen. In dieser ist die Darstellung der Larmpegelbereiche als Grundlage
fir die Ermittlung der MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm enthalten.
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D VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat ...
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ~ ...............
§ 2 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit ...
§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Behorden und sonstige Trager ~ ...............

offentlicher Belange
§ 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat  ...............

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung...............
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs ...
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trager  ...............
offentlicher Belange zum Planentwurf und

Benachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung
§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGBi.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriten ...
§ 74 Abs. 1und 7 LBO i.V.m. § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

und &rtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-
spricht (Ausfertigung).

Weinstadt, den

Thomas DeiBler
Erster Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften ...

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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