Stadt Weinstadt

Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften

»SCHREIBAUM
1. ANDERUNG UND
ERWEITERUNG

Vorentwurf vom 12.09.2019

BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis der Planaufstellung

Einfagung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Gutachten / Untersuchungen

Umweltbericht

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

10 Flachenbilanz

11 Bodenordnung

12 Auswirkungen des Bebauungsplans

©CoNOOOaPr~,WON =

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH SchreiberstraBe 27 Tel.: 07 11 /9 67 87-0 Amtsgericht Stuttgart

ba"’%“i Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 70199 Stuttgart Fax: 07 11 /9 67 87-22 HRB 726388
SIS Freier Architekt BDA und Stadtplaner info@baldaufarchitekten.de StNr.: 99041/02271




Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

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

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Weinstadt ist aus raumordnerischer Sicht ein regionalbedeutsamer
Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Um dieser
raumordnerischen Aufgabe gerecht zu werden, hat die Stadt im Zuge ihrer vorbe-
reitenden Stadtentwicklung im Flachennutzungsplan unter anderem die Erweite-
rung des Gewerbegebiets Schreibaum nach Westen als zukunftige Gewerbebau-
flachen ausgewiesen. Der Bereich bildet eine der letzten gewerblichen Reservefla-
chen, gleichzeitig steigt der Bedarf an hochwertigen Gewerbeflachen in Wein-
stadt.

2014 wurde ein Rahmenplan flr Endersbach West entwickelt, in dem die zahlrei-
chen geplanten Projekte am westlichen Ortsrand Endersbachs aufeinander und
mit der Bestandsbebauung abstimmt wurden. Auf dieser Grundlage wurde das
Stadtebauliche Konzept fur das Gebiet ,,Schreibaum West“, das unter anderem
die bestehenden ersten Vorhabenulberlegungen eines ortsansassigen Unterneh-
mens sowie das geplante Park-and-Ride-Parkhaus bertcksichtigt, entwickelt.

Im &stlichen Bereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Schrei-
baum®, in Kraft getreten am 19.03.1998. Dieser setzt ein Gewerbegebiet sowie ein
eingeschranktes Gewerbegebiet fest und entspricht somit der geplanten Nutzung.
Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache weicht jedoch deutlich von der
geplanten Bebauung ab. Zudem ist Gber den bestehenden Bebauungsplan die
ErschlieBung des ruckwartigen, westlichen Teilbereichs nicht gegeben. Fur den
westlichen Bereich des Plangebiets ist derzeit kein Bebauungsplan vorhanden.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der Planung zu
schaffen, muss daher der Bebauungsplan geandert und erweitert werden.

In der Folge hat der Gemeinderat am ..... beschlossen, fur das Gebiet ,,.Schrei-
baum 1. Anderung und Erweiterung“ einen Bebauungsplan aufzustellen.
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2.1

2.2

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung
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Abbildung 1: Regionalplan Verband Region Stuttgart vom 22.07.2009
(Plangebiet Magenta-farben markiert)

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.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan Unteres Remstal — Anderung 12 — vom
11.07./12.07./19.07.2018 ist das Plangebiet ,Schreibaum 1. Anderung und Erwei-
terung“ im Osten als bestehende und im Westen als geplante gewerbliche Baufla-
che dargestellt (siehe Abbildung 2).

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig.
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2.3
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Unteres Remstal - Anderung 12
(Plangebiet Magenta-farben markiert)

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht im westlichen Bereich kein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets besteht der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Schreibaum®, in Kraft getreten am 19.03.1998, der mit Rechtskraft des Be-
bauungsplans in diesem Bereich unwirksam wird. Der Bebauungsplan setzt fur
den nérdlichen Teil ein Gewerbegebiet und flr den stdlichen Teil ein einge-
schranktes Gewerbegebiet fest. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets
durfen zulassige Betriebe und Anlagen das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nicht
zulassig sind bestimmte zentrenrelevante Branchen des Einzelhandels, Anlagen
far kirchlich, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungs-
statten. Zudem ist als Randeingrinung eine private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung , Streuobstwiese” festgesetzt.

Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist die Umsetzung der
aktuellen Planung nicht moglich. Daher soll der Bebauungsplan geandert und in
westliche Richtung erweitert werden.
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une-Erwetierung”
5 .1,93ha

Abbildung 3: Bestehende Bebauungsplane (Plangebiet schwarz markiert)

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-

chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

B 14 Richtung
Schwabisch Hall

Plangebiet _.w., : - B 29 Richtung
= o, - Schwibisch Gmiind

WES Ele)

Abbildung 4: Lage im Raum, Quelle: Google Earth

Die Stadt Weinstadt liegt nordéstlich der Stadt Stuttgart. Durch Weinstadt verlauft
die BundesstraBe B 29, welche nach Osten Richtung Schwabisch Gmund (ca.
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40 km) fuhrt und im Westen an die BundestraBe B 14 anschlieBt, diese verlauft
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 MercedesstraBe mittelbar an eine Auffahrt in ca. 300 km Entfernung
angebunden.

3.2 Topographie

Das Plangebiet steigt von Nordosten nach Sud von ca. 239 auf Ca. 247 m . NN
an.

AuBerhalb des Plangebiets befinden sich die Béschungsbereiche zur nordwestlich
verlaufenden LandesstraBe und zur sudlich angrenzenden Bahnstrecke.

3.3 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Westen Weinstadts, am Ortsrand des Stadtteils
Endersbach. Der Geltungsbereich wird im Osten von der MercedesstraBe, Er-
schlieBungsstraBe des Gewerbegebiets Schreibaum, begrenzt. Im Studen verlauft
die Bahntrasse Stuttgart-Aalen. Der S-Bahn-Haltepunkt ,Stetten-Beinstein“ und
der dazugehdrige Park-and-Ride-Parkplatz befindet sich in unmittelbarer Nahe,
sudostlich des Plangebiets. Somit ist ein optimaler Anschluss an den 6ffentlichen
Nahverkehr gegeben. Die das Gebiet im Nordwesten begrenzende LandesstraBBe
L 1199 fuhrt zur BundesstraBe B 29, deren Auffahrt sich in weniger als ca. 300 m
Entfernung befindet.

Das Plangebiet besteht zum GroBteil aus Grin- bzw. landwirtschaftlichen Flachen.
Im Norden befindet sich eine Streuobstwiese und Gehélzstrukturen, welche auch
im Suden, entlang der Bahntrasse zu finden sind. Im stidwestlichen Bereich des
Plangebiets ist ein temporarer Parkplatz der Firma audius errichtet worden. Das
einzige bestehende Gebaude innerhalb des Plangebiets liegt nérdlich dieses
Parkplatzes. Es befindet sich in stadtischer Hand und soll im Zuge der BaumaB-
nahme rickgebaut werden.

34 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:7321, 7321/1, 7321/2, 7322, 7323, 7323/1,
7323/2, 7324, 7325, 7326, 7327, 7328, 7330.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstick mit der folgenden
Nummer: 7329.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

a4 Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Im Jahr 2014 entwickelte das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH ei-
nen Rahmenplan fur Endersbach West, um fur den westlichen Ortsrand Enders-
bachs die stadtebauliche Entwicklung auszuloten und zu definieren. Der gesamte
Betrachtungsbereich stellt den westlichen bzw. nordwestlichen Abschluss der
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Bebauung in Endersbach dar und hat eine sehr wichtige Stadteingangsfunktion
zu Ubernehmen.

Abbildung 5: Gesamtubersicht staddtebauliche Entwicklung

Das stadtebauliche Konzept setzt sich die stadtraumliche Aufwertung des Be-
reichs MercedesstraBe / Haltepunkt Stetten-Beinstein sowie die effektive Nutzung
der wichtigen Gewerbeflache zum Ziel.

Der bestehende Park-and-Ride Parkplatz soll durch ein Parkhaus ersetzt werden,
so dass mit weniger Flachenverbrauch zusatzliche Stellplatze die angespannte
Parkierungssituation des Gewerbegebietes entscharfen und das Angebot an Park-
and-Ride erhdéht werden kann. Die sehr prominent gelegene Flache des bisheri-
gen Parkplatzes kann dann zukunftig einer weiteren gewerblichen Entwicklung
zugefuhrt werden. Dies fuhrt zu einer effizienteren Flachennutzung sowie zu einer
geordneten stadtebaulichen Gestalt.

Entsprechend des Nutzungsdrucks ist eine verdichtete Bebauung geplant. Im
Sudwesten ist ein Hochpunkt vorgesehen, der den S-Bahn-Haltepunkt sowie den
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Auftakt in das Gewerbegebiet betont. Richtung Westen findet eine Staffelung der
Gebaudehdhe statt, um einen harmonischen Ubergang in die Landschaft zu
schaffen.

Die Anbauverbotszone sowie der Baufreihaltebereich sind von baulichen Anlagen
freizuhalten. Innerhalb des Baufreihaltebereichs kénnen jedoch Stellplatze errich-
tet werden.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uiber einen Wendehammer, der sich an die
MercedesstraBe anschlieBt und fur dreiachsige Mullfahrzeuge dimensioniert ist.

Abbildung 6: Stadtebauliche Konzeption, Stand 08.08.2019
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

5.1 Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist im Osten Uber die MercedesstraBe unmittelbar an die L 1199
sowie an die Uberortliche VerkehrserschlieBung der B 29 bzw. B 14 angebunden.

Im Sud-Osten des Plangebiets befindet sich der S-Bahn-Haltepunkt ,Stetten-Bein-
stein“ und der dazugehérige Park-and-Ride-Parkplatz. Das im Gebiets ,Schrei-
baum 1. Anderung und Erweiterung” geplante Park-and-Ride-Parkhaus soll das
Parkplatzangebot erweitern. Die Bahnstation wird derzeit modernisiert und mit ei-
nem Treppenbauwerk und Aufzigen barrierefrei ertlchtigt. Langfristig ist der Aus-
bau der Bahntrasse durch eine dritte Gleisanlage vorgesehen. Der Flachenbedarf
der Anbauverbotsbereiche ist zu berticksichtigen. Somit ist ein optimaler An-
schluss an den 6ffentlichen Nahverkehr gegeben.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 20



Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

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

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist Uber eine neue StichstraBe geplant.
Der Wendehammer ist gemaB Rast06 fur ein dreiachsiges Mullfahrzeig dimensio-
niert. Entlang der StichstraBe ist ein einseitiger Gehweg fur den anfallenden FuB-
gangerverkehr vorgesehen.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Im Zuge der geplanten ErschlieBungsarbeiten soll die derzeit in der Wegeparzelle
7326 bestehende Wasserleitung verlegt werden. Der zu erhaltende Abschnitt der
Wasserleitung ist Uber ein Leitungsrecht gesichert. Zudem wird das Leitungssys-
tem entsprechend des Bedarfs ausgebaut.

Konkretisierung folgt zum Entwurf.

5.3 Mullentsorgung
Die StichstraBen ist mit einer Wendemaoglichkeit fir dreiachsige Mullfahrzeuge ver-
sehen.

6 Gutachten / Untersuchungen

6.1 Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird ein Schallgutachten erarbeitet. Dies
dient der Abschéatzung der Larmeinwirkungen des Gewerbegebiets auf die be-
nachbarte Bebauung sowie der Bestimmung der Larmeinwirkungen des StraBen-
verkehrs und der Bahntrasse auf das Gewerbegebiet.

Schallgutachten mit Larmpegelbereiche folgen zum Entwurf.

6.2 Artenschutz

Die Stadt Weinstadt hat die Bearbeitung einer artenschutzfachlichen Untersu-
chung beauftragt.

Artenschutzfachliche Untersuchung folgt zum Entwurf.

7 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 Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Der Umweltbericht folgt zum Entwurf.
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8 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 GE - Gewerbegebiet

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben entspricht dem Einzelhandelskon-
zept 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
Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, (nicht publikumsorientierte) Dienstleistungsbetriebe, Logistik-
und Transportgewerbe und GroBhandel vorgehalten werden sollen. Bei einer Zu-
lassigkeit von Einzelhandel werden, zumeist durch die hdheren Bodenpreise, die
sich durch Einzelhandel erzielen lassen, Ansiedlungsmoglichkeiten und Entwick-
lungsperspektiven von Gewerbebetrieben erschwert. Zudem soll der Einzelhandel
auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sowie eine Nah- und Grund-
versorgung in den Wohngebieten gesichert werden. Der Ausschluss von Einzel-
handel entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben. Das Plangebiet ist im
Regionalplan als Schwerpunkt fur Gewerbe dargestellt. In diesen sind Einzelhan-
delsgroBprojekte unzulassig. Um innerhalb des Plangebiets auch Einzelhandels-
agglomerationen verhindern zu kénnen, ist es notwendig, Einzelhandelsbetriebe,
die nicht dem Verkauf von vor Ort produzierter Waren dienen, auszuschlieBen.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den
Ausschluss flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie
selbstandige Lagerplatze und selbstandige Lagerhauser sowie Betriebe, die
ein erhéhtes Verkehrsaufkommen erzeugen (Fuhr-, Logistik- und Busunterneh-
men) gerecht. Die durch die Festsetzung erreichte Minimierung des Verkehrsauf-
kommens dient dazu, die ErschlieBungskapazitaten der StichstraBe nicht zu Uber-
lasten.

Genehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
sind nach der 4. BImSchV gelistete. Es handelt es sich um Industrieanlagen aller
Art, von denen wesentliche Umweltbeeintrachtigungen ausgehen kdnnen. Bei-
spiele sind Biogasanlagen, Chemiewerke, Hahnchenmastanlagen, Kraftwerke und
StahlgieBereien. Diese Betriebe werden im Gebiet ausgeschlossen, da sie von ih-
rem Typ her zukunftig nicht gewunscht werden, auch wenn sie nach auBen die
Immissionswerte eines Gewerbegebietes einhalten. Die Gewerbeflachen, die in
der Nachbarschaft eines Wohngebietes liegen, sollen dem stadtebaulichen An-
spruch hochwertiger Gewerbeflachen gerecht werden. Dies dient auch der Verein-
barkeit mit den sich in Nachbarschaft befindenden Wohngebieten sowie der pro-
minenten Ortseingangssituation.

In mittelbarer Entfernung zum Plangebiet (ca. 1.000 m), sind bereits zwei Tank-
stellen angesiedelt, die den Bedarf decken. Die Flachen innerhalb des Plange-
biets sollen daher dem produzierenden Gewerbe und Handwerk (s.0.) vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund werden Tankstellen ausgeschlossen. Betriebs-
tankstellen sind als Nebenanlagen zum Hauptbetrieb zuléssig.
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Al1.2

A1.3

Anlagen fiir kirchlich, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke widersprechen der geplanten Gebietscharakteristik des Gewerbegebiets und
damit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Weinstadt. Sie sind in zentra-
leren Ortslagen bzw. schwerpunktméaBig an anderen Stellen zu platzieren. Die Fla-
chen sollen dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorgehalten werden
und somit zu einer zukunftsfesten Entwicklung des Quartiers beitragen.

Der Ausschluss von Vergniugungsstatten und Bordelle sowie sonstige Betriebe
und Einrichtungen bei denen die Austlibung sexueller Handlungen betriebli-
ches Wesensmerkmal ist, entspricht dem ,Stadtebaulichen Konzept zur Steue-
rung von Vergnugungsstatten der Stadt Weinstadt®, Juli 2011 und wirft keine Kon-
flikte mit dem Bestand auf. Demnach sind Vergnigungsstatten an anderer Stelle
des Stadtgebietes zulassig oder ausnahmsweise zulassig, so dass die gewerbli-
chen Flachen im vorliegenden Bebauungsplangebiet dem produzierenden Hand-
werk und Gewerbe vorgehalten werden kénnen.

Ein Ziel der Stadt Weinstadt ist es durch den Bebauungsplan einen hochwertigen
und attraktiven Gewerbestandort zu schaffen. Da Kleintierkrematorien meist als
negativ empfunden werden und das Image schadigen kénnen, steht diese Art der
baulichen Nutzung den Zielen des Bebauungsplans entgegen. Aus diesem Grund
werden Kleintierkrematorien ausgeschlossen. Nachbarschaftliche Belange sowie
die Ortseingangssituation werden ebenfalls berlcksichtigt.

Der Gewerbestandort mit direkter Anbindung an den S-Bahn-Haltepunkt, soll ef-
fektiv als Gewerbestandort genutzt werden. Flacheninanspruchnahme durch
Wohnnutzungen schranken die Flacheneffizienz ein. Zudem haben Analysen be-
stehender Gewerbegebiete in Weinstadt ergeben, dass in den Bereichen, in de-
nen gewohnt wird, eine geringere Arbeitsplatzdichte als in anderen Bereichen
herrscht. Aus diesem Grund sind Wohnungen im Gewerbegebiet nicht zuléssig.

GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Um den Schutz der sudlich der Bahnstrecke gelegenen Wohnnutzungen zu ge-
wabhrleisten, sind im sudlichen Bereich des Plangebiets die Gewerbebetriebe nur
zulassig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich storen. Insbesondere sind nach-
barschaftliche Belange berucksichtigt.

Handwerker- und Dienstleisterprivileg

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Weinstadt vom Buro fur Stadt- und Regional-
entwicklung Dr. Donato Acocella vom 12.11.2014 wird unter Kap. 7.1.1 festgelegt,
dass

LAllenfalls ausnahmsweise sollte - nach einer Einzelfallprifung - fir Handwerksbe-
triebe sowie Betriebe des produzierenden | verarbeitenden Gewerbes der Verkauf
von am Betriebsstandort selbst produzierten Waren oder - bei Handwerksbetrieben
- eingekauften, i.d.R. in engen Zusammenhang mit der Tétigkeit des Betriebs ste-
henden Waren auf einer deutlich untergeordneten Flache im Sinne des Handwer-
kerprivilegs erméglicht werden™.'

' Dr. Acocella, Einzelhandelskonzeption fir Weinstadt, 12.11.2014, S. 271.
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Aufgrund dieses vom Gemeinderat der Stadt Weinstadt beschlossenen Konzeptes
wird die Festsetzung getroffen.

Da sich in unmittelbarer Umgebung des Gebiets, auch hochwertige Dienstleis-
tungsbetriebe befinden, soll auch fur diese Betriebe ausnahmsweise der Verkauf
von am Betriebsstandort selbst produzierten Waren oder eingekauften, i.d.R. in
engen Zusammengang mit der Tatigkeit des Betriebs stehende Waren ermdglicht
werden.

(1) Die ausnahmsweise zulassige absolute GréBe der Verkaufsflache von 180 gm
orientiert sich am vorhandenen Bestand des Annexhandels (hier: Produktion-
sorientierter Verkauf) in Weinstadt. Da ein Herstellerverkauf nur die Produkt-
palette der vor Ort produzierten Waren erfasst und somit von einer engen Pro-
duktpalette ausgegangen werden kann, ist bei der zuldssigen GréBe darauf
zu achten, dass nicht die GréBe eines marktfahigen Einzelhandelsbetriebs
entsteht (siehe hierzu gutachterliche Stellungnahme des Blros Acocella vom
21.03.2018).

Um jedoch Handwerk, Dienstleistung und produzierendes Gewerbe zu stit-
zen und Entwicklungsmadglichkeiten fur die Betriebe sicherzustellen, aber
gleichzeitig den Schutz der Versorgungebereiche zu garantieren, wird dar-
Uber die Moglichkeit erdffnet, mit gutachterlichem Nachweis der Vereinbarkeit
mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes eine gréBere Verkaufsflache zuzu-
lassen. Der Nachweis ist auch bei Erweiterung stets flr die Gesamtheit der
Verkaufsflache zu fuhren. Die Obergrenze von 350 gm ist in Anlehnung an
die Obergrenze flir ausnahmsweise zulassiges zentrenrelevantes Randsorti-
ment in nicht integrierten Standorten laut Einzelhandelskonzept der Stadt
Weinstadt festgesetzt.

Die Regelung des prozentualen Anteils der Verkaufsflache an der betriebli-
chen Geschossflache, dient vor allem kleineren Betrieben, eine ausreichende
Verkaufsflache anbieten zu kdnnen. Bei gr6Beren Betrieben ist die absolute
FlachengréBe der limitierende Faktor, der die Verkaufsflache beschrankt. 10%
wurde in Anlehnung an Regelungen zu Randsortimenten von Einzelhandels-
betrieben in verschiedenen Regionalplanen im Umfeld der Region Stuttgart
getroffen.?

Die Méglichkeit der Uberschreitung der 10 % und/oder 350 m?2 orientiert sich
am vorhandenen Bestand in Weinstadt. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit rich-
tet sich insbesondere an Unternehmen, die groBflachige Ausstellungsflachen
bendtigen, um das Handwerk oder die Dienstleitung durchfuhren zu kénnen.

(2) Im Gutachten, das dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegt, wird darauf hin-
gewiesen, dass dies nicht fir das Lebensmittelhandwerk gelten sollte. Die
Versorgung mit Lebensmitteln stellt den grundlegenden Baustein der Nahver-
sorgungsbereiche und der Zentralen Versorgungsbereiche dar.

Die Verkaufsflache wird entsprechend der Entscheidung des BVerwG, Urteil vom
24.11.2005, - 4 C 10.04 -, definiert.

2 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Metropolregion Rhein-Neckar 2014, Regionalverband Neckar-
Alb 2013
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A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Obergrenze der Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde auf die Obergrenze fur Gewerbegebiete nach § 17
BauNVO festgesetzt. Dies lasst eine effektive Flachennutzung zu.

A2.2 Obergrenze der Geschossflachenzahl

Die Obergrenze der Geschossflachenzahl wurde fir den nérdlichen Bereich des
Plangebiet gem. der Obergrenze der BauNVO aufgenommen, um eine moglichst
hohe Flacheneffizienz erzielen zu kdénnen. Die Festsetzung, dass Garagenge-
schosse nicht angerechnet werden, erhdht ebenfalls die Flacheneffizienz und
schafft Anreize den Flachenverbrauch durch ebenerdige Stellplatze zu reduzieren.

Die Obergrenze im sidlichen Bereich wurde herabgesetzt, um einen Ubergang
zum naheliegenden Wohngebiet zu schaffen.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden im Wesentlichen in drei unter-
schiedliche Situationen unterschieden:

Der Bereich im Osten des Plangebietes mit 19 m zuléassiger Gebaudehdhe soll
dem Auftakt ins Gebiet bilden.

Entlang der PlanstraBe sollen bis zu 16 m hohe Gebaude entstehen kdnnen. So-
mit wird der StraBenraum gefasst.

Im westlichen Bereich ist eine Gebaudehohe von 12 m zulassig. Diese Staffelung
schafft einen flieBenden Ubergang in die Landschaft.

A3 Bauweise

Die abweichende Bauweise wurde flr den nérdlichen Bereich gewahlt, um eine
gréBtmadgliche Flachenausnutzung zu erzielen.

Im sudlichen Bereich ist die offene Bauweise festgesetzt, so dass hier eine Ge-
baudelangenbeschrankung von 50 m eine Gliederung schafft und Einblicke in die
hinterlegenden Grundstticke und die freie Landschaft gewahrt.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind ausreichend grof festgesetzt, damit
den Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung
und Gestaltung des Grundstlickes gegeben ist.

Im Stden des Plangebiets verlauft die Bahntrasse. Diese soll zukunftig durch ein
3. Gleis ausgebaut werden. Mit Ausbau des dritten Gleises verschiebt sich die
derzeitige Anbauverbotszone sowie der Baufreihaltebereich nach Norden. Die zu-
kunftige Anbauverbotszone sowie der zukunftige Baufreihaltebereich mussen von
Hochbauten jeder Art freigehalten werden. Aus diesem Grund wird das Baufenster
im Suden durch den zukunftigen Baufreihaltebereich begrenzt.
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A4.1 Nebenanlagen

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

Die Festsetzung dient der Sicherung der gestalterischen Qualitéat.

Um eine groBere Flexibilitat zur Errichtung der Versorgungsanlagen zu erzielen,
wird die Festsetzung dahingehend erweitert, dass Nebenanlagen, welche der Ver-
sorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienen, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen zulassig sind.

Uberdachte Fahrradabstellplatze sind ebenfalls auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, um die Nutzungsmaoglichkeiten fir den nicht motori-
sierten Verkehr zu verbessern.

A5 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Um einen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf sicherzustellen und Uber-
hangbereiche von Lastfahrzeugen zu sichern, ist diese Festsetzung getroffen.

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A6.1 Zu- und Abfahrtsverbote

Das Zufahrtsverbot dient der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung und der
Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen. Insbesondere
soll die Festsetzung die Beeintrachtigung des FuBgangerverkehrs von dem S-
Bahn-Haltepunkt zum neuen Park-and-Ride-Parkhaus vermeiden.

A7 Flachen fir die Versorgung durch Elektrizitat
Die Festsetzung der Flachen fur Versorgungsanlagen im zeichnerischen Teil kon-
kretisiert und sichert die hierflr vorgesehenen Standorte fur Umspannstationen
und Telekommunikation. Die Standortwahl wurde auf Grundlage technischer und
wirtschaftlicher sowie stadtebaulichen Gesichtspunkten getroffen. Die Festsetzun-
gen stellt kein Ausschluss entsprechender Anlagen auf den sonstigen Flachen
des Baugebietes dar. Weitere Nebenanlagen, die zur Versorgung des Gebietes
notwendig sind, sind weiterhin nach § 14 Abs. 2 ausnahmsweise zulassig.

A8 Grunflachen

Diese Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden Grinflache sowie der
Randeingrinung des Gewerbegebiets.
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A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A9.1 Oberflachenbelage

Ein Teil des Niederschlagswassers wird dem naturlichen Wasserkreislauf zuge-
fuhrt ohne Kanalisation oder Vorfluter zu belasten. Die Grundwasserneubildung
wird dadurch gestutzt. Zum Schutz des Grundwassers kdnnen allerdings nur die
Flachen wasserdurchlassig ausgefuhrt werden, auf denen keine Verunreinigungen
durch Verkehr zu erwarten sind.

A9.2 Dachbegriinung / 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. Begrinte 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.

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

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A10 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die Wasserleitung, die durch das Plangebiet verlauft, ist zur 6ffentlichen Versor-
gung notwendig und wird daher mittels einer Flache flur Leitungsrechte im Bebau-
ungsplan gesichert. Die Leitung soll zukUnftig im Bereich der éffentlichen Ver-
kehrsflache verlaufen, sodass nur bestimmte Bereiche eine Sicherung durch Lei-
tungsrechte bendtigen.
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Al1 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Al11.1 Gewerbelarm
folgt

A12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A12.1 Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbadume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Vgel und Insekten erflillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

A12.2 Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzung schafft dient der optischen Aufwertung der MercedesstraBe
und dient als Leitelement zwischen Haltepunkt und Park-and-Ride-Parkhaus.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesse-
rung des Kleinklimas bewirken diese Bdume eine Reduzierung der L&rmimmission
und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nist-
moglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung Stellplatzflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet. Durch die Baum-
pflanzungen innerhalb der Stellplatzflachen wird die Begrinung des StraB3en-
raums erganzt.

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 erhéht.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
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A13

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.

Bedingte Festsetzungen / Festsetzung fiir einen be-
stimmten Zeitraum / Festsetzung bis zum Eintritt be-
stimmter Umstande

Im Stden des Plangebiets verlauft die Bahntrasse. Diese soll zukunftig durch ein
3. Gleis ausgebaut werden. Mit Ausbau des dritten Gleises verschiebt sich die
derzeitige Anbauverbotszone sowie der Baufreihaltebereich nach Norden. Die zu-
kunftige Anbauverbotszone sowie der zukunftige Baufreihaltebereich mussen von
Hochbauten jeder Art freigehalten werden.

Derzeit befindet sich die Flache noch auBerhalb der Anbauverbotszone, sodass
diese derzeit noch fur Stellplatze, Werbeanlagen oder &hnliche bauliche Anlagen
genutzt werden kann. Diese sind nach Ausbau des dritten Gleises gegebenenfalls
zurickzubauen.
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9 Begriindung 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.

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.

Insbesondere im Bereich entlang der Bahntrasse soll der zuldssige Umfang auf-
grund seiner Werbewirksamkeit (Ortseingangssituation) und der sudlich der
Bahnstrecke gelegenen Wohnnutzungen auf ein ausgewogenes MaB beschrankt
werden. Diesem Ansatz dient die Beschrankung der Werbeanlagen im einge-
schrankten Gewerbegebiet auf die Statte der Leistung.

Die Vermeidung von Uber das Dach hinausragende Werbeanlagen im gesamten
Plangebiet stellt sicher, dass die Werbeanlagen im stadtebaulichen Gefuge den
Gebé&uden klar untergeordnet sind.

Die Einschrankung dynamischer Lichteffekte und aus sich selbst heraus leuchten-
der Werbeanlagen (Leuchtreklame) zielt im Wesentlichen auf den Schutz von be-

nachbarten Nutzungen (insbesondere Wohnnutzungen) vor stérenden Leuchtein-
wirkungen und Lichtreflexen.

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

séatzlich dient sie dazu, eine méglichst einheitliche und ruhige AuBendarstellung

zu erreichen.

Zusatzlich zu den unselbstandigen Werbeanlagen ist pro Grundsttick eine selb-
stédndige Werbeanlage zulassig. Dies wird dem Bedarf des Gewebegebiets ge-
recht, sich auch in Richtung Bahntrasse oder LandesstraBe angemessen darzu-
stellen.

Um die Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer zu vermeiden, ist darauf zu achten,
dass beleuchtete Werbeanlagen Richtung der Landes- und BundesstraBe sowie
der Bahntrasse keine Blendwirkung ausuben.

Im Suden des Plangebiets verlauft die Bahntrasse. Diese soll zukunftig durch ein
3. Gleis ausgebaut werden. Mit Ausbau des dritten Gleises verschiebt sich die
derzeitige Anbauverbotszone sowie der Baufreihaltebereich nach Norden. Die zu-
klnftige Anbauverbotszone sowie der zuklinftige Baufreihaltebereich missen von
Hochbauten jeder Art freigehalten werden. Werbeanlagen sind daher in diesen
Bereichen ebenfalls nicht zulassig.
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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.

Einfriedungen entlang von Grundstulicksseiten, die an &ffentliche Verkehrsflachen
angrenzen, sind 0,50 m von der Hinterkante Bordstein zurlckzusetzen.

10 Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb 1,93 ha groBen Plangebietes verteilen sich fol-

gendermaBen:

Gewerbegebiet: ca. 5.125gm
Eingeschranktes Gewerbegebiet: ca. 8.075gm
Verkehrsflache: ca. 1.100gm
Private Grunflache: ca. 5.000gm

11 Bodenordnung

Die zu Uberplanenden Flursticke befinden sich zum Teil im Eigentum der Stadt.
Die in privater Hand befindlichen Grundsticke sollen noch erworben werden.
Nach abgeschlossener ErschlieBung werden die Grundsttcke verauBert.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet bietet die Moglichkeit zur Ansiedlung von Firmen die

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

die Wirtschaft zu erwarten.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklédrung beigefugt.

Weinstadt, den

Thomas DeiB3ler

Erster Burgermeister
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