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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Benedikt-Auchtwiesen*

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. Gleichzeitig
steigt der Bedarf an hochwertigen Gewerbeflachen in Weinstadt. Aus diesem
Grund hat sich die Stadt Weinstadt zum Ziel gesetzt, die vorhandenen Gewerbe-
gebiete in ihrer stadtebaulichen Entwicklung zu férdern und qualitativ hochwerti-
geren Nutzungen zuzufuhren.

Im Gewerbegebiet BirkelstraBe wurde bereits ein Bebauungsplan beschlossen,
der hohe Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der Gewerbeflachen un-
ter Berucksichtigung des Bestands aufzeigt. Der Bebauungsplan ,BirkelstraBe®
trat am 10.04.2019 in Kraft. Ziel ist es nun, auch das benachbarte Gewerbegebiet
»Benedikt-Auchtwiesen® einer zukunftsorientierten Entwicklung zufthren.

Derzeit wirken sich die stadtebaulichen Missstande im Gewerbegebiet, wie Gestal-
tungsdefizite der Gebaude und Freiflachen zum 6&ffentlichen StraBenraum, unge-
ordnete Parkierungsflachen entlang der StraBen, ungeordnete und ungepflegte
Lagerflachen und kaum Durchgrinung negativ auf das Image des Gewerbestand-
orts aus. Diese Zustande sind Ausdruck einer schleichenden defizitaren stadte-
baulichen Entwicklung, welche im Rahmen markttblicher Nutzerwechsel die An-
siedlung arbeitskraftiger hochwertiger Unternehmen verhindert. Zudem wirkt sich
der Zustand der Gewerbeflachen, durch gemeinsame ErschlieBungswege, Sicht-
beziehungen und Immissionswirkungen, negativ auf die sich in der Nachbarschaft
befindenden Wohngebiete Trappeler und GroBheppach aus. Durch die geringe
Entfernung (ca. 100 m) zwischen dem uneingeschrankten Gewerbegebiet und
den Wohngebieten entsteht Konfliktpotential, welches im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu bewaltigen ist.

Ziel der Stadt Weinstadt ist es daher, das Gebiet Benedikt-Auchtwiesen in seiner
stadtebaulichen Entwicklung zu férdern, die Gewerbeflachen wieder effizienteren
Nutzungen zuzufihren und somit das Quartier zukunftsfest zu machen. Die Effizi-
enz der Nutzungen wird dabei insbesondere uber die Flachensparsamkeit und die
Arbeitsplatzdichte bewertet. Vor allem die Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze
leistet Betrag zur wirtschaftlichen Entwicklung und zur Reduzierung der Pend-
lerbeziehungen. Zuséatzlich ist die Stadt bestrebt, das Einzelhandelskonzept, aus
dem Jahre 2014 und das Vergnugungsstattenkonzept von 2011 in die Bauleit-
plane einflieBen zu lassen und somit die Umsetzung der beschlossenen Konzepti-
onen zu erwirken. Somit werden die Flachen dem produzierenden Gewerbe sowie
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten und Bodenpreissteigerun-
gen vermieden. Hierzu sollen die Bebauungsplane Benedikt-Achtwiesen | und I
durch einen neuen Bebauungsplan ersetzt werden.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele hat die Stadt Weinstadt daher am
22.02.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Benedikt-Achtwiesen® beschlos-
sen.

Durch die enge nutzungshistorisch bedingte, rdumliche Verflechtung lasst sich
eine erfolgversprechende Neustrukturierung nur durch eine enge Kooperation
und dem Entwicklungswillen der Eigentimer, gemeinsam mit der Stadt realisie-
ren.
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2.1

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 Unteres Remstal — 11. Anderung - mit Plan-
gebiet

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan Unteres Remstal — 11. Anderung von
2019 ist das Planungsgebiet ,Benedikt-Auchtwiesen® gréBtenteils als Gewerbefla-
che ausgewiesen, ein schmaler Streifen entlang der Rems und des Schweizer-
bachs ist als Flache fur Landwirtschaft mit Erganzungsfunktion (z.B. Klima, Wass-
erregeneration, Erosionsschutz, Erholung, Landschaftsbild) dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig.

2.3 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die zwei rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane ,Benedikt-Auchtwiesen |I“ aus dem Jahre 2000 und ,Benedikt-
Auchtwiesen II“ aus dem Jahre 1986 die mit Rechtskraft des Bebauungsplans un-
wirksam werden.

Die Bebauungspléane setzten fur das Gebiet bereits ein Gewerbegebiet fest.

2.4 Hochwasser-Betrachtung

Gem. Hochwasserschutzgesetz Il vom 30.06.2017 sind Gebiete mit Hochwasser
bei Extremereignissen als Risikogebiete eingestuft. Bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen in solchen Gebieten ist gem. § 78b insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Ab-
wagung zu berucksichtigen.

GemaB Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-Wurttemberg
wird der Geltungsbereich ,Benedikt-Auchtwiesen“ bei einem extremen Hochwas-
serereignis (HQextrem) tberschwemmt und ist demnach als Risikogebiet
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einzustufen. Bei extremen Hochwasserereignissen, die eine sehr niedrige Wahr-
scheinlichkeit aufweisen, kbnnen die Grundstlicke zum Teil bis zu 2,5 m tber-
schwemmt werden. Zum GroBteil liegt die Uberflutungstiefe in diesem Fall jedoch
bei unter 1,5 m U. NN. Bei einem hundertjahrigen Hochwasserereignis sind keine
Uberschwemmungen zu befiirchten, das heiBt das Plangebiet liegt nicht in einem
férmlichen Uberschwemmungsgebiet.

WEAQUTARR e

Schutzeinrichtung Uberflutungsflache HQ10  Uberflutungsflache HQ100

o Hochwasserschutzeinrichtung -
(Damme, Deiche, usw.)

= Mobile W -Schutzsinrichtung Uberflutungsflache HQ50  Uberflutungsflache HQ-Extrem

Geschutzter Bereich bei HQ100 -

Abbildung 3: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdurttemberg, Hoch-
wassergefahrenkarten Uberflutungsflachen, Abfrage 07.03.2019

Durch den Bebauungsplan ist gegentber dem bisherigen Baurecht kein erhdhter
Versiegelungsgrad zuléssig. Vielmehr wird die Grundflachenzahl durch die Fest-
setzungen begrenzt. Daher ist nicht von einer Verschlechterung der Wasserstéande
auszugehen. Die Umweltgefahrdung durch die Verwendung oder Lagerung was-
sergefahrdender Stoffe wird durch den Ausschluss von genehmigungspflichtigen
Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz und Tankstellen gemindert.

Laut Hochwasserrisikobewertungskarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wairttemberg wird flr das Plangebiet ein geringes Risiko des Schutzguts ,wirt-
schaftlichen Tatigkeit“ eingestuft. Die Risiken beziehen sich vor allem auf die di-
rekte Einwirkung von Hochwasser auf Produktionsstatten, Lager usw. Allerdings
besteht fir die DammstraBBe 15 ein groBes Risiko fur die Betroffenheit des Schutz-
guts ,Kulturgut“ bei HQ-Extrem. ' Das Unternehmen plant jedoch bereits die
Standortverlagerung, sodass die Betroffenheit voraussichtlich zeitnah gebannt
werden kann.

' Quelle: Internetabruf des Daten- und Kartendienstes der LUBW / Wasser/ Hochwasserrisikomanagement /
Hochwasserrisikobewertungskarte, Abfrage 07.03.2019
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Im Rahmen des Bebauungsplans wird davon abgesehen, Festsetzungen zur
hochwasserangepassten Bauweise aufzunehmen. Es werden keine Festsetzun-
gen zur Héhenlage wie z.B. Gelandeaufschuttungen, ErdgeschossfuBbodenho-
hen getroffen.

Den bestehenden und neu anzusiedelnden Betrieben wird es Uberlassen im eige-
nen Interesse, geeignete ObjektschutzmaBnahmen zu ergreifen. Méglich ist bei-
spielsweise zur Vermeidung erheblicher Sachschaden, die FuBbodenh&he anzu-
heben. Durch die Errichtung von Laderampen oder der Anhebung von Hofberei-
chen konnen Hallenteile mit kostspieligem Inventar oder elektronischer Versor-
gung aus dem HQ extrem herausgehoben und angedient werden. Gegebenen-
falls ist jedoch unter Abwagung der Wahrscheinlichkeit und der zu erwartenden
Hohe des moglichen Schadens unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Belas-
sen der Gelandehdhe fur Hofbereiche, Lagerhallen etc. vorzuziehen und der
Schutz durch mobile Schutzwande, Hochwasserschutztiiren und -toren und
Hochwasserschutzklappen sicher zu stellen.

Auf Festsetzungen zur Hochwasserschutz in Form von baulichen oder techni-
schen MaBnahmen bei der Errichtung baulicher Anlagen wird aufgrund des gerin-
gen Risikos und der geringen Wiederkehrwahrscheinlichkeit verzichtet. Unter Hin-
weise wird die Risikosituation dargestellt und auf die Berlcksichtigung der Hoch-
wasserschutzbelange hingewiesen.

2.5 Anbaubeschrankung BundesstraBe

Die DammstraBBe sowie Teilbereiche der entlang dieser verlaufenden Grundstlcke
befinden sich in der Anbaubeschrankungszone von 20 m ab Fahrbahnrand der
BundesstraBe B 29 (auBerhalb der ,zur ErschlieBung der angrenzenden Grundstu-
cke bestimmten Teile einer Ortsdurchfahrt“ langs der BundesstraBe). Somit durfen
gemaB § 9 FStrG hier Hochbauten jeder Art (auch Garagen, Carports, Stellplatze
sowie Werbeanlagen) nicht errichtet werden, es sei denn sie entsprechen einem
Bebauungsplan der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an
diesen gelegene Uberbaubare Grundstucksflachen enthalt und unter Mitwirkung
des Tragers der StraBenbaulast zustande gekommen ist (§ 9 Abs. 7 FStrG).

Bei den Uberlagerungsflachen handelt es sich zum einen um die DammstraBe,
die zur ErschlieBung der Grundstucksflachen erforderlich ist und bereits besteht.
Zum anderen handelt es sich um Bereiche privater Grundstlcksflachen, die als
Stellplatze genutzt werden, sowie im 6stlichen Gebietsrand auch um die Uberbau-
bare Grundstucksflache eines Grundsticks, auf der bereits ein genehmigter Ge-
baudebestand vorhanden ist. Die Stellplatzflachen sowie die Uberbaubaren Fla-
chen, die geringfugig in die Anbaubeschrankung hineinragen, entsprechen der
Zulassigkeit des bisher geltenden Bebauungsplans. Ein Verzicht auf die Bebau-
barkeit der Grundstuicksteile hatte eine erhebliche Einschrankung der Grund-
sticksnutzungen zur Folge. Eine Beschrankung der 6ffentlichen Belange durch
die private Grundstticksnutzung liegt nicht vor. Ausbaumdglichkeiten der Bundes-
straBe sind durch die ErschlieBungsstraBe und den Gebaudebestand nicht gege-
ben. Die Zuganglichkeit der BundesstraBe fur Wartungs- oder Rettungszwecke ist
uber die DammstaBe gesichert. Klarstellend wird eine Zufahrt auf die Bundes-
straBe Uber ein Zufahrtsverbot ausgeschlossen.

Der StraBenbaulasttrager wurde im vorliegenden Fall beteiligt. Laut Aussage des
StraBenbaulasttragers ist eine ausnahmsweise Genehmigung des Regierungspra-
sidiums notwendig, worin im Einzelfall gepruft wird, ob das Bauverbot zu einer of-
fenbar nicht beabsichtigten Harte fiUhren wirde und die Abweichung mit den
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offentlichen Belangen vereinbar ist. Die offensichtliche Harte ist im Einzelfall vom
jeweiligen Vorhabentrager nachzuweisen und wird vom Regierungsprasidium
dann gepruft. Hierauf wird im Bebauungsplan verwiesen.

Ferner durfen durch Werbeanlagen die Verkehrsteilnehmer weder geblendet noch
abgelenkt werden.

Der Hinweis auf die Anbaubeschrankung entlang der BundesstraBe wird als nach-
richtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum
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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. 40
km) fuhrt und im Westen an die BundestraBe B 14 anschlieBt, diese verlauft wei-
ter Richtung Schwabisch 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.
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3.2

3.3

3.4

4.1

Topographie

Das Plangebiet steigt von Westen nach Osten leicht von ca. 228 auf ca. 230 m (.
NN an. Eine topographische Besonderheit besteht im Boschungsbereich des
Schweizerbachs im Westen des Plangebiets. Das Gelande fallt in diesem Bereich
auf bis zu ca. 226 m 0. NN ab.

AuBerhalb des Plangebiets befindet sich der Béschungsbereiche zur sudlich an-
grenzenden B 29, welche Uber der Gelandehdhe des Plangebiets verlauft. Nérd-
lich des Plangebiets befindet sich die Rems.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird auch bisher gewerblich genutzt. Die Nutzung des Gewerbe-
gebietes ist vielfaltig und reicht von Maschinenbau-, Kunststoffverarbeitung- und
Malerbetriebe, tber Softwareunternehmen bis hin zu KFZ-Handel. Auch reine La-
gernutzungen sind vorhanden. Die vorhandenen Betriebe sind Uber die Regelun-
gen des Bestandsschutzes gesichert.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 4882, 5082/4 (StraBe), 5082/5 (StraBe), 5082/3
(Weg), 5082/6, 5096/1, 5101/1, 5101/2, 5101/3, 5101/4, 5101/5, 5101/6, 5101/7,
5101/8, 5101/9, 5101/10, 5101/12, 5101/13, 5101/15, 5101/16, 5101/18, 5101/19,
5101/20, 5101/22, 5101/23, 5101/24, 5101/25, 5101/26, 5170, 5170/1(StraBe),
5170/3, 5170/4, 5171, 5173/1, 5173/2, 5173/3, 5173/4, 5173/5, 5174/1, 5174/2,
5174/3, 5175, 5176 (Weg), 5177 (StraBe), 5177/1, 5177/2, 5177/3, 5178/1, 5179,
5180, 5180/1, 5181/1, 5181/2, 5182.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Strategie zur Qualifizierung des bestehenden
Gewerbegebiets

Ausgangslage

Das Plangebiet ,Benedikt-Auchtwiesen® ist nahezu vollstandig bebaut. Gleichzei-
tig steigt der Bedarf an hochwertigen Gewerbefléchen, die gut an den OPNV an-
geschlossen sind. Stadtebauliche Missstande im Gewerbegebiet, wie Gestal-
tungsdefizite der Gebaude und Freiflachen zum &ffentlichen StraBenraum, unge-
ordnete Parkierungsflachen entlang der StraBen, ungeordnete und ungepflegte
Lagerflachen und kaum Durchgrinung wirken sich negativ auf das Image des Ge-
werbestandorts aus. Diese Zustéande sind Ausdruck einer schleichenden defizita-
ren stéddtebaulichen Entwicklung, welche im Rahmen marktublicher Nutzerwech-
sel die Ansiedlung arbeitskraftiger hochwertiger Unternehmen verhindert.

Dies spiegelt sich auch in den Pendlerstrémen der Stadt Weinstadt wieder. Wah-
rend in anderen Stadten der Region Stuttgart, wie beispielsweise Esslingen,
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Fellbach und Winnenden die Zahl der Einpendler, die Auspendlerzahl Ubersteigt,
hat Weinstadt eine hohere Auspendlerquote.?

Beobachtungen aus der Praxis zeigen, dass die defizitare stadtebauliche Entwick-
lung des Gewerbegebiets ,,Benedikt-Auchtwiesen® kein Einzelfall darstellt. In die
Jahre gekommene Gewerbegebiete degradieren sich mit zunehmendem Alter.

Ein Grund daflr ist, dass stagnierende Betriebe selten die Immobilien oder Grund-
sticksnutzung reduzieren und somit das Gewerbegebiet pragen. Im Falle der Be-
triebsaufgabe Uberdauern Wohn- und Lagernutzungen haufig. Nachnutzungen
der Ubrigen gewerblichen Immobilien sind meist kompromissbehaftet und somit
fOr innovative Unternehmen nicht attraktiv.

Neben der Abwertung der bestehenden, alteren Gewerbegebiete, stellt die Ver-
drangung verarbeitender Gewerbe eine Hemmung der positiven Entwicklung von
Gewerbestandorten dar. Die Verdrangung erfolgt zum einen flachenmaBig, da
Nutzungen ins Gewerbegebiet drangen, die von gunstigen Bodenpreisen profitie-
ren, die aber in anderen Gebieten besser untergebracht waren (Wohnen, innen-
stadtaddquate Nutzungen (z.B. Tanzschule, Kunsthandel, Einzelhandel, ...), ...).
Diese Nutzungen verflgen oft Uber eine héhere Liquiditat sowie einen hohen FIa-
chenbedarf. Zum anderen werden Betriebe verdrangt, da sie in ihrer Betriebsaus-
ubung durch schitzenwardige Nutzungen (z.B. Wohnen) eingeschrankt sind.

Die Stadt Weinstadt ist bestrebt, diesen negativen Entwicklungen entgegenzuwir-
ken. Daher hat die Stadt sich zum Ziel gesetzt, das bestehende Gewerbegebiet in
seiner stadtebaulichen Entwicklung zu férdern, die Gewerbeflachen wieder effizi-
enteren Nutzungen zuzufihren und somit das Quartier zukunftsfest zu machen.
Zusatzlich mdéchte die Stadt das Einzelhandelskonzept, aus dem Jahre 2014 und
das Vergnugungsstattenkonzept von 2011 in die Bauleitplane einflieBen lassen,
somit die Flachen dem produzierenden, handwerks- und dem Dienstleistungs-Ge-
werbe vorbehalten und die Bodenpreissteigerungen mindern.

4.2 Strategische Analyse

Die Beurteilung der tatséchlichen stadtebaulichen und strukturellen Missstande
des Gewerbegebiets ,Benedikt-Auchtwiesen® fand auf Grundlage einer umfang-
reichen strategischen Analyse statt.

Zunachst wurde die Arbeitsplatzdichte betrachtet. Diese stellte eine besonders
wichtige Kennzahl fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung der Stadt Weinstadt
dar. Die Steigerung der Arbeitsplatzdichte kann dazu beitragen, das Auspendler-
saldo zu senken und somit nicht nur einen positiven Beitrag fur die Wirtschaft,
sondern auch fur die Umwelt und das Klima leisten.

Bei der Betrachtung der Arbeitsplatzdichte stellte sich heraus, dass die potenten
Firmen eine auffallend hohe Arbeitsplatzdichte aufwiesen. Gleichzeitig Iasst sich
eine besonders geringe Arbeitsplatzdichte in den Bereich erkennen, die auch
Wohnnutzung enthalten.

2 Quelle: Verband Region Stuttgart, Stand 2016
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4.3

Die Analyse der Gestaltungsqualitat erfolgte
uber die Betrachtung der Architektur- und der
Freiraumqualitat. Aufgrund der AuBenwirkung
wurde die Architekturqualitat dabei doppelt
gewichtet. In der Betrachtung der Gestal-
tungsqualitat Iasst sich ein Zusammenhang
mit der Arbeitsplatzanzahl und somit der
Prosperitat erkennen. Daraus lasst sich
schlieBen, dass in aller Regel reprasentative
Gewerbebetriebe auch potent sind.

Die Bedeutung der Gestaltungsqualitat ist
nicht in allen Bereichen gleich hoch. Wahrend
am Gebietsauftakt und an besonders einseh-
baren Stellen die Gestaltungsqualitat stark zur
Adresswirkung des Gewerbegebiets beitragt,
ist die AuBenwirkung im rickwartigen Bereich
des Gebiets weit weniger maBgeblich. Gleich-
zeitig beeintrachtigen schlechte Gestaltungs-
qualitdten an prominenten adresswirksamen
Lagen die ,Marke® insgesamt. Aufgrund die-
ser Erkenntnis wurde die Lageeignung der
Betriebe ermittelt. Hierzu fand eine Verschnei-
dung der Gestaltungsqualitat mit der Sicht-
barkeit des Grundsticks statt.

Das Ergebnis der Analyse zeigt deutlich das
Zusammenspiel der Arbeitsplatzdichte, der
Gestaltungsqualitat und der Lageeignung. Po-
tente Unternehmen haben meist eine hdhere
Gestaltungsqualitat und eine hohe Arbeits-
platzdichte. Ziel ist es daher, diese Unterneh-
men weiter zu starken und Betriebe, die sich
eher negativ darstellen langfristig zu reduzie-
ren, um die stadtebauliche Entwicklung zu
féordern und die Gewerbeflachen wieder effizi-
enteren Nutzungen zuzufthren.

Entwicklungsszenarien
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35 15 [ 1] 1.7 ] 2 3
36 50 | 169 | 2.3 27 3!

Abbildung 5: Analyse der Betriebe im
Gebiet Benedikt-Aucht-
wiesen, anonymisiert,

Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH, Mai
2019

Die méglichen Auswirkungen der Qualifizierung des Gewerbegebiets in Bezug auf
die wirtschaftliche Entwicklung des Gewerbestandorts wurde fur einen beispiel-
haften Bereich in Form verschiedener Entwicklungsszenarien skizziert.
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Abbildung 6: Bestandbetrachtung

Ziel der zwei erarbeiteten Szenarien war es, die mdgliche Anzahl an Arbeitsplat-
zen in diesen Bereichen darzustellen, um das Potential das bestehende Gewerbe-
gebiet fur die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Weinstadt abzubilden. Die
Szenarien zeigen den dringenden Handlungsbedarf auf und verdeutlichen die
Notwendigkeit der Umsetzung der beschlossenen Ziele. Insbesondere wird deut-
lich, dass durch die Reduzierung flachenintensiver Nutzungen mit wenigen Ar-
beitsplatzen und die Nachverdichtung dieser Bereiche, eine Verzehnfachung der
Arbeitsplatzanzahl vonstattengehen kann, ohne dass dabei die stadtebauliche
und gestalterische Qualitat des Gewerbegebiets beeintrachtigt wird.
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Abbildung 7: Entwicklungsszenario 1
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4.4 MaBnahmen und Handlungsfelder

Die Qualifizierung der Quartiersstruktur kann tber die Flachenmobilisierung far
potente Nutzer, die Erhéhung der Flacheneffizienz und die Modernisierung tber-
holter Bau-, Nutzungs- und Infrastrukturen erreicht werden. Dafur ist zunachst zu
klaren, welche Handlungsoptionen und Regelungsinstrumente der Stadt Wein-
stadt zur Verflgung stehen, um die verfestigten Strukturen in Bewegung zu set-
zen.

Einige Handlungsfelder kbnnen tUber den Bebauungsplan geregelt werden. Dazu
gehoren insbesondere die Verbesserung der stadtebaulichen Struktur und die
Steigerung der Flacheneffizienz. Die wesentlichen Regelungsinstrumente hierfur
sind die Art der baulichen Nutzung und das MaB der baulichen Nutzung.

Uber die Art der baulichen Nutzung kénnen Nutzungstypen ausgeschlossen wer-
den, die den Zielen des Bebauungsplans entgegenwirken. Dazu gehéren in Ge-
werbegebiet ,Benedikt-Auchtwiesen® beispielsweise flachenintensive Nutzungen,
die wenige Arbeitsplatze generieren und Nutzungen, die ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen erzeugen (siehe Kapitel A1). Die Zufuhrung effektiver Nutzungen tragt
zu einer zukunftsfesten Entwicklung des Quartiers bei und leistet langfristig einen
positiven Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Weinstadt.

Neben der Art der baulichen Nutzung dient das MaB der baulichen Nutzung als
wesentliches Regelungsinstrument fur die stadtebauliche Entwicklung des Gewer-
begebiets. Um die Festsetzung mdglichst zukunftsfest zu gestalten und die Quali-
fizierung des Gebiets zu forcieren, wurden im Zuge der Analyse Korrelationen zwi-
schen potenten Unternehmen und Charakteristika im MaB der baulichen Nutzung
gepruft. Hierfur wurden erneut die Parameter der Arbeitsplatzanzahl, Arbeitsplatz-
dichte, Gestaltungsqualitat und Lageeignung herangezogen, da diese Parameter
im direkten Zusammenhang mit den potenten Unternehmen stehen (siehe Kapitel
4.2).
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Nach Vergleich der Parameter mit einem MindestmaB der Grundflachenzahl von
0,8 (Obergrenze nach Baugesetzbuch) kann festgestellt werden, dass diese Fest-
setzung kein geeignetes Instrument ist, um die beschlossenen Ziele zu erreichen.
In der Analyse der bestehenden Betriebe wurde ersichtlich, dass bereits eine Viel-
zahl der Betriebe eine GRZ von 0,8 oder héher aufweisen, die Flachen jedoch
nicht effizient genutzt werden.

Die Gegenuberstellung eines MindestmaBes der Geschossflachenzahl von 0,4
zeigt hingegen einen deutlichen Zusammenhang zwischen potenten Unterneh-
men und dem Maf der baulichen Nutzung. Allerdings wird durch diese Festset-
zung noch nicht gewahrleistet, dass eine effiziente Flachennutzung durch Mehr-
geschossigkeit erzielt wird.

Daher wird das Verhaltnis zwischen der Uberbauten Grundflache der Hauptge-
baude und der Bruttogeschossflache herangezogen. In der Skizze wird deutlich,
dass ein Verhaltnis zwischen der Bruttogeschossflache und der Grundflache der
Hauptgebaude von 1,5 einem Hallenteil entspricht, der seine Buroflache in das
zweite Geschoss verlagert hat. Es erfolgt eine effiziente Flachennutzung, ohne
dass die Reserveflachen des sonstigen Grundstucks hierbei eine Rolle spielen.
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gewerbegebiets und der gewlnschten Struktur
von Handwerkern und produzierendem Gewerbe wird im vorliegenden Fall als fla-
cheneffizient gewertet, wenn ein eingeschossiger Betrieb mit Produktionshalle zu-
mindest seine Buroflachen ins Obergeschoss stapelt. Aus diesem Grund wird als
MindestmaB, nach Auswertung des Bestandes, ein Verhaltnis von 1,2 definiert.

eingeschossige Halle Halle mit Biiroebene Biirogebaude Biirogebaude auf
grofiem Grdstk.

4

MGF 1.000 m? MGF 1.000 m? MGF 1.000 m? MGF 1.500 m?
GF 600 m? GF 400 m? GF 300 m? GF 300 m?
BGF 600 m? BGF 600 m? BGF 990 m? BGF 990 m?
GRZ 0.6 GRZ 0.4 GRZ 0.3 GRZ 0.2

GFZ 0,6 GFZ 0,6 GFZ 1,0 GFZ 07
[BGF/GF 1,0 | [BGF/GF 15 | [BGF/GF 33 | [BGF/GF 3,3 |

Abbildung 9: Analyse der Zusammenhange zwischen maBgeblicher Grundstlicksflache (MGF),
Grundflache (GF), Bruttogeschossflache (BGF), Grundflachenzahl (GRZ), Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und dem Verhaltnis aus BGF und GF, Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH, Mai 2019
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* § 10 BauNVO ("Fremdkérperfestsetzung")

Abbildung 10: Analyse der Betriebe im Gebiet Benedikt-Auchtwiesen, anonymisiert,
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Mai 2019

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass durch die Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung und des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan die Si-
cherung potente Nutzer und gleichzeitige Forcierung der notwendigen Verande-
rungen im Gebiet gelingen kann. Die Festsetzungen wirken sich im Falle von Ver-
anderungsbedarfen auf die bestehenden Betriebe aus und schaffen somit, als
wichtiger Baustein der Zielerreichung, Chancen flr die Zukunftsfahigkeit des Ge-
biets.

Allerdings kann der Qualifizierungsprozess nicht alleine durch den Bebauungs-
plan stattfinden. Die aktive Beseitigung der stadtebaulichen Missstande, die
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Qualifizierung des Quartiers zur Marke und die Beweglichkeit im Flachenwirt-
schaftskreislauf sind Beispiele, die nicht durch den Bebauungsplan geregelt wer-
den kénnen. Dies MaBnahmen sind mit einem aktiven Quartiersmanagement ab-

zudecken.
5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur
5.1 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Westen Uber die BirkelstraBe und die B 29-Unterfiihrung un-
mittelbar an das sudlich liegende Stadtzentrum und in wenigen Fahrminuten an
die Uberortliche VerkehrserschlieBung der B 29 bzw. B 14 angebunden. In Rich-
tung Norden verbindet die BirkelstraBe Uber die Bricke der Rems das Wohnge-
biet Trappeler mit dem Zentrum. Zur Entlastung des Knotenpunktes BirkelstraBe
/SchorndorferstraBe wurde Uber das Gebiet BirkelstraBe eine neue Anbindung
uber den Haldenbach an die KalkofenstraBe hergestellt. Durch die Anbindung
wird die ErschlieBung zwar verbessert, dennoch sollte keine zusatzlichen starken
Verkehrserzeugnisse ins Gebiet gebracht werden, um die Uberlastung der Anbin-
dung auch langfristig zu vermeiden.

5.2 Innere und fuBlaufige ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die WerkstraBe und die
DammstraBe. Die StraBen sind ausreichend dimensioniert, um den bereits anfal-
lenden Schwerlastverkehr aufnehmen zu kénnen. Am nordéstlichen Gebietsrand
verlauft, parallel zum Remsufer, ein Grasweg, der als FuBweg genutzt werden
kann.

Entlang der BirkelstraBe soll im Zuge der Entwicklung des Birkel-Areals ein neuer
FuB- und Radweg entstehen, welcher ebenfalls eine Verbindung des Plangebietes
mit der Innenstadt darstellt. Zudem ist das bestehende Wohngebiet , Trappeler*
im Rahmen der Interkommunalen Gartenschau Remstal 2019 Uber einen neuen
Steg Uber die Rems an das FuB- und Radwegesystem angeschlossen worden.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt entsprechend des Bestands im Misch-
system.

Auch die Trink- und Léschwasserversorgung ist Uber das &ffentliche Netz mit
96 m3/h gesichert.
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6 Gutachten / Untersuchungen

6.1 Ubersichtsbegehung Artenschutz

Um die artenschutzrechtlichen Belange im Vorfeld der Planung zu bertcksichti-
gen, erfolgte fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Erfassung poten-
zieller Habitate nach Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) in Verbindung mit
der FFH-Richtlinie (Anhang IV) bzw. der Vogelschutzrichtlinie (Rote Liste Arten
zzgl. Vorwarnlistenarten) geschiitzter Tierarten. Die faunische Ubersichtsbege-
hung 17.02.2020, Peter Endl (Dipl. Biol.), Filderstadt liegt als Anlage zum Bebau-
ungsplan bei. Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:

»Am vorhandenen Geb&dudebestand kann ein Vorkommen gebéudebrdtender Vo-
gelarten (Haussperling, Hausrotschwanz, sowie eventuell Turmfalke, Mauersegler)
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir gebdudebewohnende
Fledermausarten, auch wenn die Quartiereignung der Gebédude als sehr gering
einzustufen ist. Nennenswerter Gehdlzbestand ist nur im Uferbereich der Rems, an
der BirkelstraBe sowie in den Randbereichen des Schweizerbachs vorhanden. Ein
Vorkommen der Zauneidechse ist nur in den nordéstlichen Fldchen (Lagerflachen
an WerkstraBe) potenziell gegeben. Vorkommen weiterer geschtditzter Tierarten im
Plangebiet sind auszuschlieBen. Bislang sind keine Verdnderungen oder Bebauun-
gen im Gebiet vorgesehen. Daher ist zunédchst nicht mit dem Eintreten von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG zu rechnen. Sollte zukiinftig eine Anderung der
Bebauung vorgesehen sein, ist der betroffene Gebaudebestand auf Vorkommen
von gebdudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten hin zu tberpriifen. Ein
Eingriff in die drei Bereiche (s.0.) mit ausgepragtem Gehblzbestand sind diese auf
Vorkommen von Brutvogelarten hin zu prifen. Hier sind auch die Vorgaben hin-
sichtlich der Festlegung von Rodungszeiten zu beachten. Bei Eingriffen in die La-
gerflachen im nordéstlichen Abschnitt sind weitergehende Erfassungen der Zau-
neidechsen erforderlich.”

[Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse zum Bebauungsplan ,Benedikt-
Auchtwiesen®, 17.02.2020, Peter Endl (Dipl. Biol.), Filderstadt]

6.2 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ,Bebauungsplan
Benedikt-Auchtwiesen® des Ingenieurburos ISIS Manfred Spinner 2019 wurden
die Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs der B 29 auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans bestimmt und beurteilt.

In Anbetracht der gewerblichen Nutzung des Planungsgebiets und dem damit
verbundenen geringen Schutzbedurfnis wurde auf die Dimensionierung aktiver
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor den Larmeinwirkungen des StraBenver-
kehrs verzichtet.

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 Nutzungsénderung von Ge-
b&uden in den nicht nur vorribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgese-
hen Raumen die entsprechenden Anforderungen an das resultierende Schall-
damm-MaB nach Tabelle 7, DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, Juli 2016 — zu
erfullen.
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Grundlage fur die Bemessung der MaBnahmen zum Schutz gegen AuB3enlarm
sind die Larmpegelbereiche des Isophonenplanes 1860-03 fur Nutzungen im Zeit-
bereich tags und des Isophonenplanes 1860-04 fir Nutzungen im Zeitbereich
nachts (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzimmer).

Das Gewerbegebiet Benedikt-Auchtwiesen ist nahezu vollstandig bebaut und wird
gewerblich genutzt. Zur Vermeidung unzumutbarer La&rmbeeintrachtigungen in
den angrenzenden Gebieten mit Schutzanspruch werden in Anlehnung an die TA-
Larm Festsetzungen fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
empfohlen.

Auf die schalltechnische Untersuchung ,Bebauungsplan Benedikt-Auchtwiesen®
des Ingenieurburos ISIS Manfred Spinner 2019 wird verwiesen.

6.3 Hochspannungsleitungen

Im &stlichen Teil des Plangebiets verlaufen mehrere Hochspannungsleitungen.
Auf Anfrage bestatigte die TransnetBW die Lage der zwei Hochspannungsleitun-
gen ,360-kV-Leitung Neckarwestheim — Wendlingen, Anlage 0342 Mast 298-299“
und ,360-kV-Leitung Hoheneck — Wernau, Anlage 0315 Mast 050-051“ sowie de-
ren zugehorige technische Schutzstreifen. Diese wurden nachrichtlich im zeichne-
rischen Teil dargestellt und auf die geltenden Schutzvorschriften auch im Textteil
nachrichtlich hingewiesen.

6.4 Richtfunktrassen

Uber das Plangebiet verlaufen die Richtfunkverbindung 509554035 (vertikaler Kor-
ridor zwischen 58 m und 88 m uber Grund) und die Richtfunkverbindung
509557790 509557791 (vertikaler Korridor zwischen 18 m und 48 m tber Grund).

Die Mobilfunktrassen sind aufgrund ihrer Hoéhenlage flr die Bebauung nicht von
Belang. Bei der Aufstellung von Kranen muss die hdhenmaBigen Beschrankungen
durch die Mobilfunktrassen berlcksichtigt 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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‘Bebauungsplan ,Benedikt-Auchtiviesen®, Stadt Weinsta
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Abbildung 1: Verlauf der Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung (Darstellung aus Stellungnahme
Telefonica Germany GmbH & Co OHG vom 04.09.2019)
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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 erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Aufgrund der geplanten zulassigen Grundflache von 78.100 m2 musste nach der
Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) Nr. 18.7.2
eine allgemeine Vorprufung des Einzellfalls nach UVPG gemacht werden. Die Um-
weltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch als Tragerverfahren, die somit alle
sonstigen Umweltprifungen (Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG,
Vertraglichkeitsprufung nach der FFH-RL,...) abdeckt. Dies findet sich unter ande-
remin § 17 UVPG wieder. Eine zuséatzliche Prifung nach UVPG ist demnach nicht
erforderlich.

Auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Benedikt-Auchwiesen® Weinstadt-
Endersbach vom 05.08.2020, Friedemann Planungsgruppe LandschaftsArchitek-
tur+Okologie, Ostfildern wird verwiesen.
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8 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 GE - Gewerbegebiet

Wie bereits in Kapitel 4 dargestellt, dient das Konzept der Férderung des Gebiets
»Benedikt-Auchtwiesen® in seiner stddtebaulichen Entwicklung und der Steige-
rung der Flacheneffizienz. Insbesondere die Zufiihrung effektiver Nutzungen tragt
zu einer zukunftsfesten Entwicklung des Quartiers bei und leistet langfristig einen
positiven Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Weinstadt. Zur Beur-
teilung der Eigenschaften einer effektiven Nutzung wurde eine umfassende Ana-
lyse durchgefuhrt (siehe Kapitel 4). Diese zeigt deutlich, dass die Eigenschaften
Arbeitsplatzdichte, Gestaltung und Lageeignung auch stark von der Art und dem
MaB der Nutzung abhangig ist. Auf Grundlage dieser Erkenntnis, wurde die Unzu-
lassigkeit der aufgefuhrten Nutzungen festgesetzt.

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, ndmlich Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, (nicht publikumsorientierte) Dienstleistungsbetriebe, Logistik-
und Transportgewerbe und GroBhandel vorgehalten werden sollen. Bei einer Zu-
l&ssigkeit von Einzelhandel werden, zumeist durch die h6heren Bodenpreise, die
sich durch Einzelhandel erzielen lassen, Ansiedlungsmaoglichkeiten 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. Die Festsetzung dient eben-
falls dazu, die mangelhafte ErschlieBung des Gewerbegebietes nicht mit kunden-
frequentiertem, nichtzentrenrelevantem Einzelhandel zusatzlich zu belasten. Der
Ausschluss von Einzelhandel entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben.
Das Plangebiet ist im Regionalplan als Schwerpunkt fir Gewerbe dargestellt. In
diesen sind EinzelhandelsgroBprojekte unzulassig. Um innerhalb des Plangebiets
auch Einzelhandelsagglomerationen verhindern zu kénnen, ist es notwendig, Ein-
zelhandelsbetriebe, die nicht dem Verkauf von vor Ort produzierter Waren dienen,
auszuschlieBen. Im Bestand besteht ein Einzelhandelsbetrieb. Dieser ist zukunftig
nicht mehr zuldssig, sondern ist lediglich Uber den einfachen Bestandsschutz ge-
sichert.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den
Ausschluss flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie
selbstandige Lagerplatze, selbstandige Lagerhauser, bewirtschaftete Parkie-
rungsanlagen und selbstandige Parkhauser, sowie Betriebe, die ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen erzeugen (Fuhr-, Logistik- und Busunternehmen) gerecht.
Die durch die Festsetzung erreichte Minimierung des Verkehrsaufkommens dient
dazu, die ErschlieBungskapazitaten des Verkehrssystems nicht zuséatzlich zu be-
lasten. Die Nutzung der Grundsticke durch eigenstandige Lagerhauser und La-
gerplatze oder auch Lagerflachen, die nicht mehr der Hauptnutzung untergeord-
net sind, fuhrt meist zu weiteren Trading Down Effekten in der naheren
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Umgebung, da keine stadtebauliche Qualitat und Belebung der Grundstlcke be-

steht. Ob es sich hierbei um Lagerflachen eines Weinstadter Betriebes handelt o-

der um einen auswartigen Betrieb ist fir die staddtebauliche Einschatzung der Nut-
zung nicht relevant.

Genehmigungspflichtige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
sind nach der 4. BImSchV gelistete. Da Anlagen nach der 4. BImSchV grundsatz-
lich ,aufgrund ihrer Beschaffenheit oder ihres Betriebes in besonderem MaBe ge-
eignet sind, schadliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu geféahrden, erheblich zu benachteili-
gen oder erheblich zu belastigen® (vgl. § 4 BImSchG), stellt es eine qualitative Auf-
wertung des Gebietes dar, wenn solche Anlagen ihrem Typ nach ausgeschlossen
werden. Es handelt es sich um Industrieanlagen aller Art, von denen wesentliche
Umweltbeeintrachtigungen ausgehen kénnen, auch wenn sie nach auBBen die Im-
missionswerte eines Gewerbegebietes einhalten (beispielsweise Biogasanlagen,
Chemiewerke, Hahnchenmastanlagen, Kraftwerke und StahlgieBereien). Die Ge-
werbeflachen, die in der Nachbarschaft eines Wohngebietes liegen und die ent-
lang der Rems in das Landesgartenschauprojekt Remstal eingebunden werden,
sollen aufgewertet und dem stadtebaulichen Anspruch hochwertiger Gewerbefla-
chen gerecht werden. Die Aufwertung der Gewerbeflachen dient auch der Verein-
barkeit mit den sich in Nachbarschaft befindenden Wohngebiete Trappeler und
GroBheppach, auf der anderen Remsseite, und der gegenseitigen Beeinflussung
durch gemeinsame ErschlieBungswege, Sichtbeziehungen und Immissionswir-
kungen.

Um eine durch den Ausschluss nicht beabsichtigte Harte zu vermeiden, kénnen
nach der 4. BImSchV genehmigungspflichtige Anlagen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie mit den stadtebaulichen Zielsetzungen vereinbar sind.
Die Vereinbarkeit richtet sich nach bestimmten, einzuhaltenden Voraussetzungen,
die dem Ziel eines stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbildes, einer qualitati-
ven AuBenwirkung und einer hohen (Wohn- und) Arbeitsqualitat dienen. Um die
auBere Erscheinung des Gebiets zu starken und die Qualifizierung zu unterstit-
zen, soll eine nach der 4. BImSchV genehmigungspflichtige Anlage nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern sie einem zulassigen Betrieb un-
tergeordnet ist. Als untergeordnet wird angesehen, wenn sie 10 % der betrieblich
genutzten Gebaudeflache nicht Uberschreitet. Zudem muss die Anlage vollstandig
eingehaust sein, um die duBere und innere Prasentation des Gebietes durch die
genehmigungspflichtige Anlage nicht zu beeintrachtigen. Die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann durch die Einhaltung der geltenden Immissi-
onsrichtwerte und dem Ausschluss des nachtlichen Betriebs der nach der 4. BIm-
SchV genehmigungspflichtige Anlage gesichert werden. Zudem sollen zu diesem
Zweck nur die Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Uber
keine storfallrelevanten Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5 Ba BImSchG
verfigen. Auch dieser Verweis wird als gleitend/dynamisch betrachtet, d.h. er rich-
tet sich nach der zum Zeitpunkt der Genehmigung geltenden Fassung des Immis-
sionsschutzgesetzes. Dies dient sowohl dem Bestand innerhalb des Gewerbege-
biets, als auch der Vereinbarkeit mit den sich in Nachbarschaft befindenden
Wohngebieten Trappeler und GroBheppach, auf der anderen Remsseite. Die ge-
genseitige Beeinflussung durch gemeinsame ErschlieBungswege, Sichtbeziehun-
gen und Immissionswirkungen wird durch die Einschrankung, dass die Anlage
das Verkehrsaufkommen um nicht mehr als einen LKW pro Tag erhéht, Rechnung
getragen. Im Bestand sind zwei untergeordnete, nach der 4. BImSchV genehmi-
gungspflichtige Anlagen vorhanden, die jedoch keine Konflikte mit der Festset-
zung ausldsen.
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In unmittelbarer Entfernung zum Plangebiet (ca. 200 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 zulassig.

Anlagen fir 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. schwerpunktmaBig 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. Im Gebiet
besteht eine Tanzschule als Anlage fur sportliche Zwecke. Diese hat weiterhin ein-
fachen Bestandsschutz. Sonstige diesem Absatz entsprechende Anlagen sind
nicht vorhanden.

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten und Bordelle sowie sonstige Betriebe
und Einrichtungen bei denen die Ausiibung 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 Vergnugungsstatten 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 das Image des Ge-
werbestandorts zu starken. 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 Kleintier-
krematorien ausgeschlossen. Nachbarschaftliche Belange werden ebenfalls be-
rucksichtigt. Entsprechende Betriebe bestehen nicht.

Wohnnutzungen sollen im Gebiet auch weiterhin ausnahmsweise zulassig sein,
da bereits zahlreiche Wohnungen bestehen. Allerdings werden die ausnahms-
weise zugelassenen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter auf zahlenmaBig je Betrieb eine be-
schrankt, um die Gebietscharakteristik zu erhalten. Zudem soll durch diese Fest-
setzung gewahrleistet werden, dass die vorhandenen Flachen effizient von den
Gewerbebetrieben genutzt werden. Wie in Kapitel 4 dargestellt herrscht in den Be-
reichen, in denen gewohnt wird, eine geringere Arbeitsplatzdichte als in anderen
Bereichen. Daher soll der Flachenverbrauch durch Wohnnutzung und die Beein-
trachtigung der Gewerbeausubung minimiert werden.

A1.2 Handwerker- und Dienstleistungsprivileg

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
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stehenden Waren auf einer deutlich untergeordneten Fldche im Sinne des Hand-

werkerprivilegs erméglicht werden*®

Aufgrund dieses vom Gemeinderat der Stadt Weinstadt beschlossenen Konzeptes
wird die Festsetzung getroffen.

Da sich im Gebiet, neben Handwerksbetrieben, 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 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 ausnahmsweise zulassige absolute GroBe 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 zulassigen GréBe darauf
zu achten, dass nicht die GréBe eines marktfahigen Einzelhandelsbetriebs
entsteht (siehe hierzu gutachterliche Stellungnahme des Bliros Acocella vom
21.03.2018).

Um jedoch Handwerk, Dienstleistung und produzierendes Gewerbe zu stut-
zen und Entwicklungsmaoglichkeiten 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 fur die Gesamtheit der
Verkaufsflache zu fuhren. Die ausnahmsweise Zulédssigkeit richtet sich insbe-
sondere an Unternehmen, die groBflachige Ausstellungsflachen bendtigen
(z.B. Ausstellung von Sanitaranlagen, Lampen, Grabsteine), um das Hand-
werk oder die Dienstleitung durchfihren zu kdnnen. Im Gewerbegebiet ,Be-
nedikt-Auchtwiesen® sind bereits drei dieser Betriebe vorhanden.

(2) Die Festsetzung entspricht dem Gutachten, das dem Einzelhandelskonzept
zugrunde liegt und dient der Klarstellung, dass die ausnahmsweise Zulassig-
keit von Handwerkerprivilegien nicht fur das Lebensmittelhandwerk gilt.

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

3 Dr. Acocella, Einzelhandelskonzeption fir Weinstadt, 12.11.2014, S. 271.
4 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Metropolregion Rhein-Neckar 2014, Regionalverband Neckar-
Alb 2013
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A2

A3

A3.1

A3.2

Zulassigkeit von vorhandenen baulichen Anlagen
(,Fremdkoérperfestsetzung*)

Das in diesem Bereich vorhandene, eigentlich unzulassige Logistikunternehmen,
erhalt gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO Bestandsschutz. Es soll auch zukunftig an die-
sem Standort bestehen bleiben kénnen, sodass Modernisierungsméglichkeiten
er6ffnet werden. Grundlage hierfir ist, dass das Verkehrsaufkommen des Betrie-
bes sich bereits im Bestand abbildet. Zudem fligt sich die groBe Betriebsstruktur
mit den hohen Gebauden in die Struktur entlang der BirkelstraBe ein, da sich auch
gegenuber entsprechende Baumassen befinden. Die Eingrinung der Bestandge-
baude durch Baumbestande tragt zur Vertraglichkeit mit der Umgebung bei. Nut-
zungsanderungen sind im Rahmen des zuldssigen und ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungskatalogs maoglich.

Bei Abgang des Gebaudes durch Verfall, Zerstdrung oder Beseitigung ist ein Wie-
deraufbau nur im Sinne der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
moglich, sodass das langfristige stadtebauliche Ziel gesichert ist.

Die sonstigen im Gebiet vorhandenen Nutzungen, die noch ausgeubt werden, er-
langen Bestandsschutz. Aufgegebene Nutzungen oder rechtmaBig erworbene
Baugenehmigungen, die seit 3 Jahren nicht ausgefuhrt wurden, erlangen keinen
Bestandsschutz.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GR2)

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus den bestehenden rechtver-
bindlichen Bebungsplanen in diesem Bereich.

Die Grundflachenzahl wurde auf die Obergrenze fur Gewerbegebiete nach § 17
BauNVO festgesetzt.

Fur den 6stlichen Bereich ,,Benedikt-Auchtwiesen II¥, fir den bisher die BauNVO
von 1977 galt, bedeutet dies eine Einschrankung der Zuldssigkeit. Die dadurch

entstehenden Konflikte sind zum Teil nur geringfigig und aufgrund 6kologischer
und gestalterischer Belange als wichtiger Baustein der Zielerreichung notwendig.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die maximalen Geschossflachenzahlen entsprechen den Werten des bisher gel-
tenden Planungsrechts. FUr den &stlichen Bereich zwischen der WerkstraBe und
der DammstraBe entspricht dies einer GFZ von 2,0 und fur den Bereich zu Rems
und Schweizerbach einer GFZ von 1,6. Fur den westlichen Teil (ehemals. Bene-
dikt-Auchtwiesen 1), fur den bisher keine GFZ festgesetzt war, entspricht 2,0 dem
Wert der der Beitragsbemessung zu Grunde lag, so dass auch dieser hier klarstel-
lend angesetzt wurde.

Um die stadtebaulich gewlinschte hdéhere Flachenausnutzung durch Gebaudeho-
hen und Dichtewerte nachzukommen, werden zwei Festsetzungen zusatzlich auf-
genommen. Zum einen, wird durch die Aufnahme, dass Garagengeschosse oder
auch Stellplatzflachen in Vollgeschossen nicht zur GFZ zahlen, ein Spielraum
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geschaffen, durch die Integration der Parkierungsflachen in die Gebaude eine
Verdichtung des Gebietes zu erzielen.

Zum anderen wird eine Ausnahme aufgenommen, die eine Erh6hung der Ge-
schossflachenzahl zuldsst, wenn diese zu der Ausnutzung der Grundsticke unter
Berucksichtigung der festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen erforderlich ist.
Dies unterstitzt nochmals die Zielsetzung, auf eine effizientere Flachenausnut-
zung der einzelnen Gewerbegrundsticke hinzuwirken. Dem Bauherrn muss bei
Antragstellung der Ausnahme allerdings bewusst sein, dass es im Falle der Ge-
nehmigung zu einer Nachveranlagung von ErschlieBungsbeitragen kommt, da die
GFZ laut Satzung der Stadt Weinstadt zur Bemessung der ErschlieBungsbeitrage
herangezogen wird.

A3.3 MindestmaB Geschossflachenzahl / Geschossflache

Das MindestmaB der Geschossflachenzahl soll ein MindestmaB der Bebauung
des Grundstucks sichert. Die Festsetzung orientiert sich am Bestand und wurde
mit 0,4 festgesetzt. Die Effizienz in der Flachenausnutzung durch Mehrgeschos-
sigkeit lasst sich hierdurch jedoch nicht erzwingen.

Auf Grundlage der Analyse (siehe Kapitel 4), lasst sich erkennen, dass weder die
Festsetzung einer Obergrenze der Grundflachenzahl oder Geschossflachenzahl,
noch ein MindestmaB der Geschossflachenzahl die gewtnschte Flacheneffizienz
durch die Stapelung der Buroflachen erwirkt (siehe hierzu auch Kapitel 4.4).
Hierzu wird daher ein Verhaltnis zwischen der Geschossflache und der tberbau-
ten Grundflache der Hauptgebaude festgesetzt. Die Festsetzung tréagt dazu bei,
dem Gebiet effektive Nutzungen zuzufihren und somit eine zukunftsfeste Entwick-
lung herbeizufuhren. Gleichzeitig soll die Flacheneffizienz gesteigert werden, ohne
den Betrieben Erweiterungsflachen vorzubehalten (siehe Kapitel 4). Die Ge-
schossflache ist nicht nur in Vollgeschossen, sondern auch in Dachgeschossen
und Halbgeschossen zu ermitteln. Die dadurch entstehenden stadtebaulichen
Strukturen orientieren sich am Bestand und starken die gewtnschten zukunftigen
stadtebaulichen Entwicklungen. Untergeschosse bzw. Kellergeschosse (Ge-
schosse, die weniger als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene Gelandeoberflache
hinausragen) sollen nicht mitgerechnet werden, da dies nicht der gewlunschten
Flachennutzung entspricht.

A3.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Gebaudehohe orientiert sich am angrenzenden rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ,BirkelstraBe“. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe wird
demnach im Wesentlichen in drei unterschiedliche Situationen unterschieden. Die
im zentralen Bereich bisher zuldssige H6he von 12 m im BP ,Benedikt-Auchtwie-
sen I und 13 m im BP ,Benedikt-Auchtwiesen | wird auf 16 m vereinheitlicht.
Dies schafft Spielraum fur die Integration der Parkierungsflachen in die Gebaude
und tragt somit zur effektiven Nutzung des Gebiets bei (siehe auch Ziffer A3.2).
Gleichzeitig wird der Bestand gesichert. Nordlich der WerkstraBe erhéht sich die
bisher zulassige Gebaudehdhe von 13m, entsprechend des angrenzenden Be-
bauungsplans ,BirkelstraBe® auf 14m, um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu
erreichen. Entlang der Rems und des Schweizerbachs wird eine Hohe von 8 m
festgesetzt, um die H6he zur Landschaft zu staffeln. Lediglich im Bereich der Bir-
kelstraBe wurde die Hohe entlang der Rems nicht reduziert. Das Gebaude in die-
sem Bereich bildet den Auftakt in das Gebiet. Daher wurde die maximal zulassige
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Gebaudehohe auf die bereits vorhandene Gebaudehdhe sowie die in diesem Be-
reich gewunschte stadtebauliche Situation abgestimmt.

Aufgrund der im Vergleich zu den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen erhdh-

ten maximalen Geb&udeh®hen, wird von einer ausnahmsweisen Uberschreitung

der HOhe zur hochwasserangepassten Bauweise abgesehen. Das Maf der bauli-
chen Nutzung ist ausreichend groB festgesetzt.

Die festgesetzten Bezugshdhen sind fur die Bebauungsplane ,Benedikt-Auchtwie-
sen |“ und ,Benedikt-Auchtwiesen II* unwesentlich héher festgesetzt, als bisher
durch die ErschlieBungsstraBenhéhe und die Gelandeschnitten geregelt war. Die
vereinheitlichte Regelung berucksichtigt unter anderem die Lesbarkeit des Bebau-
ungsplans sowie mogliche zukunftige Grundstucksteilungen. Eine Einschrankung
findet nicht statt.

A4 Bauweise

Die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung war bereits im Bebauungsplan
~Benedikt-Auchtwiesen |“ entsprechend enthalten. Im Bereich des Bebauungs-
plans ,Benedikt-Auchtwiesen II* wird die offene Bauweise in eine offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung geéndert, sodass die Flexibilitat der Gebaudestruktur
gesichert wird. Eine Einschrankung findet nicht statt.

A5 Uberbaubare Grundsticksflachen
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind ausreichend grofB festgesetzt, damit
den Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung
und Gestaltung des Grundstickes gegeben ist. Die Baufenster entsprechen den
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen, sodass die Bestandsbetriebe in die Gber-
baubaren Grundstucksflachen eingefasst und somit in dieser Form gesichert sind.

A5.1 Offene Stellplatze und Garagen

Um den StraBenraum offen zu gestalten, sind Garagen nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig. Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt
des StraBenraums deutlich weniger und sind daher sowohl innerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen, als auch in den Bereichen entsprechend zeichneri-
scher Festsetzung zuldssig. Aufgrund der unterschiedlichen gewerblichen An-
sprlche, kénnen Stellplatze ausnahmsweise auch auBerhalb dieser Flachen zuge-
lassen werden.

A5.2 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, damit
hier die genannten untergeordneten Nebenlagen und Einrichtungen errichtet wer-
den kénnen. Die Festsetzung dient der Sicherung der gestalterischen Qualitat.

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 Grundstlucksfla-
chen zulassig sind.
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Uberdachte Fahrradabstellplatze sind ebenfalls auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, um die Nutzungsmadglichkeiten fur den nicht motori-
sierten Verkehr zu verbessern.

Die Ausnahmsweise Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen dient der Gefahrenab-
wehr im Brandfall bzgl. der bestehenden Hochspannungstrassen.

A6 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen orientieren sich an den bestehenden rechtverbindlichen Be-
bauungsplanen.

A6.1 Zufahrten zu Grundstiicken

Die Festsetzung ist zusammen mit den Festsetzungen ,Oberflachenbelage”
(siehe auch Ziffer A8.1) sowie ,Pflanzzwang“ (siehe auch Ziffer A11) zu betrach-
ten und dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet sowie 6kologischen Be-
langen. Durch die Beschrankung der Zufahrtsbreite wird der Eingriff minimiert und
auf den ubrigen Flachen werden durch weitere Festsetzungen Regelungen zum
Grundwasserschutz und zum Klimaschutz méglich.

A6.2 Zufahrtsverbote

Durch das Zufahrtsverbot von der BirkelstraBe aus wird die Lage der gem. A6.1
zulassigen Zufahrt konkretisiert.

Das Zufahrtsverbot dient der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung und der
Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen.

Zur Klarstellung wird auch entlang der BundesstraBBe ein Zufahrtsverbot aufge-
nommen, da hiervon keine ErschlieBung erfolgen darf.

A7 Grunflachen

Die Festsetzung der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage”“ ist an der Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans orientiert.
Die Flache dient, ergdnzend zu der nahegelegenen Birkelspitze als Aufenthaltsfla-
che und naturnaher Erholungsbereich fur die Beschéftigten innerhalb des Gewer-
begebiets. Dies schafft eine hohe Arbeitsqualitat.

Gleichzeitig sichert die Festsetzung die bestehenden Gehdlze und Wiesenflachen.
Die Geholze sollen zur Erfullung ihrer Aufgabe (Klimaregulierung, Staubbindung,
Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten) und
aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten werden. Somit
tragt der Erhalt und die Pflege der auf diesen Flachen vorhandenen Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen zum ékologischen Ausgleich und einem flieBenden
Ubergang in die landschaftliche Umgebung bei.
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A8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A8.1 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.

A8.2 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.

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

A8.3 CEF-MaBnahmen zum Artenschutz
Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

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

A8.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Gberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. 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.

A9 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die 360 kV-Leitungen sowie die Wasserleitungen, die durch das Plangebiet ver-
laufen, sind zur &ffentlichen Versorgung notwendig und werden daher mittels Fla-
chen fUr Leitungsrechte im Bebauungsplan gesichert.
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A10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

A10.1 Verkehrslarm

Die Festsetzung wurde aus Grunden der planerischen Vorsorge getroffen, um die
Gesundheitsgefahr durch den hohen Schalleintrag der BundesstraBe auszuschlie-
Ben. Die Festsetzung wird zusatzlich zu den Schallschutzanforderungen der DIN
4109, die die Schallddmmung von Fenster und Fassaden, sowie Luftungsanlagen
beinhalten, getroffen, um gesunden Wohnverhaltnisse auch bei geéffnetem Fens-
ter zu garantieren und somit die Vereinbarkeit der ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber mit
den gesundheitsgefahrdenden Larmimmissionen der BundesstraBe herzustellen.

A10.2 Gewerbelarm

Die Festsetzung zum Gewerbelarm fur das nahezu vollstandig bebaute Gewerbe-
gebiet wird zur Vermeidung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen in den an-
grenzenden Gebieten mit Schutzanspruch und innerhalb des Gebietes getroffen.

A11 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A11.1 Pflanzbindung

Pflanzbindung: pb1 — Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sowie die Bestandsbaume in der 6f-
fentlichen Grunflache sollen zur Erfullung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer ho-
hen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten werden.

A11.2 Pflanzzwang

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

Pflanzzwangq: pz1 - Randeingriinung

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 Grlunstrukturen entstehen dar-
uber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Végel, Kleinsduger und
Insekten sowie ein flieBender Ubergang in die landschaftliche Umgebung.
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Pflanzzwangq: pz2 — Randeingriinung ErschlieBungsstra3e

Mit der festgesetzten Bepflanzung soll eine optische Gliederung zwischen den pri-
vaten Gewerbeflachen und dem StraBenraum erreicht werden.

Pflanzzwangq: pz3 - Begriinung von Stellplatzflachen St und sonstigen
Stellplatzanlagen

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

Die Begrunung auf den sonstigen Stellplatzanlagen dient ebenfalls der Gestaltung
sowie klimatischen und 6kologischen Belangen.

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
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.

Pflanzzwangq: pz4 - Gehdlzstreifen zwischen Grundstiicken

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

Pflanzzwangqg pz5 - Eingriinung Lagerflachen

Die Eingrunung der Lagerflachen dient insbesondere der Gestaltung des StraBen-
raums und somit der gestalterischen Qualitat des Gebiets. Zudem wird die Begru-
nung des StraBenraums erganzt.
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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 am Bestand sowie
an den angrenzenden Gewerbegebieten. Die Begrunung der Dacher dient 6kolo-
gischen Belangen (siehe A8.2).

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 zulassige 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 tber das Dach
hinausragende Werbeanlagen stellt sicher, dass die Werbeanlagen im stadtebau-
lichen Gefuge den Gebauden 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 Grundstick eine selb-
standige Werbeanlage zulassig. Dies wird dem Bedarf des Gewebegebiets ge-
recht, sich auch in Richtung ErschlieBungsstraBe angemessen darzustellen und
im Gegenzug den sensiblen 6ffentlichen Bereich Rems freizuhalten.

Um die Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer zu vermeiden, ist darauf zu achten,
dass beleuchtete Werbeanlagen Richtung der BundesstraBe keine Blendwirkung

ausuben.

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 Durchgrunung der sonst stark versiegelten Flachen gewahrleistet wer-
den.
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10  Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 12,4 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Nettobauflache gesamt: ca. 100.140 m? 80,7 %
Verkehrsflache/Weg: ca. 14.425 m? 11,6 %
Flache fiir Versorgungsanlagen: ca. 50 m2 0,0 %
Offentliche Griinfliche / Verkehrsgriin: ca. 9.540 m2 7.7%
Gesamtflache ca. 124.155 m? 100 %

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstiucke befinden sich groBtenteils in Privatbesitz.

12 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.

Die vorhandenen Betriebe, die nicht den neuen Festsetzungen entsprechen, sind
Uber Regelungen zum Bestandsschutz gesichert.

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

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

Thomas DeiB3ler

1. Burgermeister
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