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Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Metzgerécker Stid*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtteil Endersbach West sind zahlreiche stadtebauliche Projekte im Entste-
hen, wie z.B. die Aufsiedlung des Wohngebietes ,,Halde V* sowie die Entwicklung
des Gewerbegebietes ,Metzgeracker®, die in einem Rahmenplan ,Endersbach
West" aufeinander abgestimmt wurden. Zwischen den Neuplanungen besteht ein
Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung, der sich zunachst im AuBenbereich ange-
siedelt hat.

Hierdurch entsteht Planungsbedarf der Stadt Weinstadt. Die Stadt will die Flache
der bestehenden Gartnerei, die 1937 ursprunglich innerorts gegrundet wurde und
damit seit gut 80 Jahren in Weinstadt ansassig ist, als Flache fur Betriebe der gar-
tenbaulichen Erzeugung mit ihren Arbeitsplatzen sichern und zudem durch maB-
volle Erweiterungsmoglichkeiten perspektivisch eine betriebliche Standortsiche-
rung bieten.

Ein Gartenbaubetrieb ist eine in der BauNVO gesondert behandelte Nutzungska-
tegorie und ist grundséatzlich der Landwirtschaft zugeordnet. Er zahlt nicht zu den
Gewerbebetrieben. Im vorliegenden Fall hat sich der Gartenbaubetrieb im AuBen-
bereich entwickelt und macht mit einem Plangebiet von uber 2 ha nunmehr ein
Gebiet mit eigenem Gewicht aus; dieses kann Uber ein Sondergebiet zur garten-
baulichen Erzeugung gesichert werden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Konfliktbewaltigung kommt dem Bereich zwi-
schen Rommelshauser StraBe und der StraBe Junkerécker besondere Bedeutung
zu. Die auf diesen Flachen bestehende Gartnerei dient als Puffer zwischen der
Wohnbebauung Halde V und dem geplanten Gewerbegebiet Metzgeracker sowie
der stark befahrenen Landhauskreuzung. Deshalb soll die Géartnerei in ihrem der-
zeitigen Bestand unter Berucksichtigung einer betrieblichen Entwicklung auf den
bisher unbebauten Flachen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Metzgera-
cker Sud bauplanungsrechtlich gesichert werden. Inhalt und Umfang der Erweite-
rungsflachen sind aus den stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Standortes
und der Umgebung abzuleiten.

Im geltenden Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Unteres Remstal ist
das Grundstuck als Sondergebiet ,Gartnerei“ dargestellt.

Das Gebiet ist derzeit Uber die Junkeracker an das Verkehrsnetz angeschlossen.
Eine direkte ErschlieBung des Gelédndes Uber die Rommelshauser StraBe soll die
verkehrliche Erreichbarkeit und zugleich die Rucksichtnahme auf die umliegende
bestehende und kunftige Wohnnutzung verbessern. Die generelle Vertraglichkeit
eines Gartenbaubetriebes mit einem allgemeinen Wohngebiet ist durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit in einem solchen grundsatzlich /gegeben. Die Schallbe-
eintrachtigung durch die bestehende und kunftig erweiterte Betriebsaustibung
und die Berucksichtigung von Entwicklungsmdglichkeiten werden in das Verfah-
ren eingestellt.

Um die Situation auch zukUnftig fur das Wohngebiet zu sichern und zugleich Si-
cherheit fur die betriebliche Entwicklung eines oder mehrerer Betriebe der garten-
baulichen Erzeugung zu erlangen, hat der Gemeinderat der Stadt Weinstadt am
15.12.2016 beschlossen, den Bebauungsplan ,Metzgeracker Sid“ aufzustellen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,4 ha.
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Bereits im Rahmen der Planung des Wohnbaugebietes Halde V, das nicht nur auf
stadtischer Ebene ein wichtiger Baustein der zukunftigen Wohnbauflachenent-
wicklung, sondern auch gemaB regionalplanerischer Zielsetzung einen regional-
bedeutsamen Siedlungsschwerpunkt darstellt, wurden Schalluntersuchungen
bzgl. der genehmigten Betriebssituation der Gartnerei und die notwendige Reak-
tion darauf im Baugebiet erhoben sowie notwendige SchallschutzmaBnahmen er-
mittelt und festgesetzt.

Aufgrund des Gerichtsurteils VGH Baden-Wurttemberg 8 S 1538/19 vom
26.03.2021 wurde ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Halde V* — Wohnbaufla-
che zwischen der PlanstraBe A, der WohnstraBe A1, der Verkehrsflache Quartiers-
mitte und dem FuB- und Radweg von der PlanstraBBe A zur Verkehrsflache Quar-
tiersmitte — fur unwirksam erklart. Zur Vereinbarkeit einer konfliktfreien Nachbar-
schaft von bestehender Gartnerei — Bereich “Metzgeracker Sud“ — und heranru-
ckender Wohnbebauung musse laut Urteil auch ein zwar bisher nicht genehmig-
ter, jedoch materiell rechtmaBiger und seitens der Gartnerei gewollter nachtlicher
Verladebetrieb in der Planung bertcksichtigt werden.

Hieraus ergibt sich neben dem erneuten Planungserfordernis flr den betroffenen
Bereich der ,Halde V* auch eine neue Sach- und Bewertungslage fur den Bebau-
ungsplan ,Metzgeracker Sud“, der mit dem Ziel, die im Geltungsbereich beste-
hende gartenbauliche Erzeugung im Bestand und mit Entwicklungsméglichkeiten
planungsrechtlich zu sichern, in den Jahren 2016 — 2020 aufgestellt wurde. Der in
offentlicher Sitzung am 17.12.2020 gefasste Satzungsbeschluss, der bisher auf-
grund der ausstehenden Genehmigung des parallel geanderten Flachennut-
zungsplans noch nicht bekannt gemacht wurde, wurde daher im Sommer 2021
aufgehoben und das Bebauungsplanverfahren weitergefihrt.

Im Rahmen der Verfahrenswiederaufnahme wurden insbesondere stadtebauliche
Untersuchungen im Bereich ,Halde V*, Entwicklungsvorstellungen des derzeiti-
gen Eigentumers, schalltechnische Auswirkungen sowie sonstige MaBnahmen im
kunftigen Geltungsbereich und der Umgebung in das Verfahren eingestellt und
erneut abgewogen. Da die 6rtlichen Bauvorschriften mit dem Bebauungsplan eine
Einheit bilden, wurde auch der Satzungsbeschluss hierzu aufgehoben.

Bezuglich der Entwicklungsabsichten und -mdglichkeiten wurden nach Verfah-
renswiederaufnahme Abstimmungsgesprache (09/2022, 01/2023) der Verwaltung
mit dem Inhaber der bestehenden Gartnerei gefuhrt. Die Aufstellung eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans auf Basis eines Entwicklungskonzeptes Gartne-
rei mit Betriebszweig Fassadenbegriinung wurde nicht weiterverfolgt, da von Sei-
ten des Betriebes keine weitere Vertiefung dieses Konzeptes vorgenommen
wurde. Um dem Betrieb dennoch Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern, wird der
Angebotsbebauungsplan auf Basis der differenzierten Sparten des Gartenbaus
mit einem untergeordneten betriebsbezogenen gewerblichen Teilbereich weiter-
verfolgt.
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2

2.1

2.2

EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die groBe Kreisstadt Weinstadt befindet sich innerhalb des Verdichtungsraumes
Stuttgart und liegt auf der Landesentwicklungsachse, die das Doppelzentrum Fell-
bach-Waiblingen mit dem Unterzentrum Weinstadt und dem Mittelzentrum
Schorndorf verbindet. Sie ist die sechstgroBte Stadt des Rems-Murr-Kreises und
bildet ein Unterzentrum im Mittelbereich Waiblingen/Fellbach der Region Stuttgart.

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist Weinstadt-Endersbach als Gemeinde mit
verstéarkter Siedlungstatigkeit (PS 2.4.1.4) festgelegt. Zusatzlich befindet sich in
Endersbach-West ein Schwerpunkt des Wohnungsbaus zur Konzentration der
Siedlungsentwicklung gemaB PS 2.4.4.1 (Z) Regionalplan.

Das Plangebiet ist im Regionalplan als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe
dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan, Unteres Remstal 11. Anderung von 2019 des Planungs-
verbandes Unteres Remstal war das Planungsgebiet ,Metzgeracker Stud“ als Fla-
che fur Landwirtschaft mit landwirtschaftlichem Betrieb im AuBenbereich, Aussied-
lerhof gekennzeichnet. Auf Anregung des Planungsverbandes Unteres Remstal
vom 14.02.2019 war eine Anderung des Flachennutzungsplanes von landwirt-
schaftlicher Flache in Sonderbauflache Gartnerei notwendig. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgte im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB im
Zuge der 14. Anderung. Die 14. Anderung wurde am 11.05.2021 vom Regierungs-
prasidium Stuttgart genehmigt und durch Bekanntmachung am 30.06 /
01.07.2021 wirksam.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Unteres Remstal 14. Anderung von 2021
Planungsverband Unteres Remstal

Das geplante Wohngebiet ,,Halde V“ ist im Rahmen der Aufstellung des ,Flachen-
nutzungsplans 2015“ aufgenommen wurden. Das Verfahren hierzu war bereits in
den Jahren vor 2004 in der Offentlichkeit.

2.3 Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht flr diesen Bereich bisher nicht. Der Betrieb wurde als
privilegierte Nutzung im AuBenbereich nach § 35 BauGB genehmigt.

Unmittelbar norddstlich ist der Bebauungsplan ,Halde IV — 1. Anderung“ am
02.11.2017 in Kraft getreten, der den Knotenpunktbereich und die Zufahrt fur das
bestehende, westliche Wohngebiet Halde IV und das sudlich angrenzende Wohn-
gebiet Halde V regelt. Ostlich schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Halde V* an, der am 08.05.2019 durch ortsubliche Bekanntmachung in Kraft ge-
treten ist. Der Bereich, der durch Gerichtsurteil fir unwirksam erklart wurde, befin-
det sich im Aufstellungsverfahren ,Halde V - 1. Anderung®.
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3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Weinstadt liegt ca. 15 km 6stlich von Stuttgart und ist die sechsgréBte
Stadt des Rems-Murr-Kreises. Die groBe Kreisstadt, mit rund 27.000 Einwohnern,
setzt sich aus funf Stadtteilen (Beutelsbach, Endersbach, GroBheppach, Schnait
und Strimpfelbach) zusammen.

Die Stadt ist durch die als SchnellstraBe ausgebaute BundesstraBe 29 (Stuttgart-
Schwabisch Gmund- Aalen) und schienenméBig durch die direkte Anbindung an
den S-Bahn Verkehr durch die S2 und die Remstalbahn verkehrsmaBig gut zu er-
reichen.

Der Stadtteil Endersbach liegt sudlich der Rems. Das Plangebiet liegt im westli-
chen Bereich des Stadtteils.

3.2 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet umfasst zum GroBteil Flachen und Gebaude der Gartnerei, auf de-
nen Zierpflanzen angebaut werden. Zusatzlich zu den Betriebsgebauden (vorwie-
gend Gewachshauser) sind auf dem Grundstluck Zufahrts- und Parkierungsfla-
chen vorhanden, wie auch ein Wohngebaude. Der sudwestliche Teil der Flache
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die ErschlieBung der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache erfolgt zum einen Uber die Betriebsflache der Gartnerei und zum
anderen Uber eine stadtische Wegeparzelle.

Aus der Aktenlage ergibt sich, dass die Baugenehmigung vom 28.05.1991 f(ir eine
»,Gewachshausanlage mit Heizungsanlage, Kamin und 10 Stellplatzen® und die
Baugenehmigung vom 09.03.1992 fir die ,Erweiterung der genehmigten Ge-
wachshausanlage; Einbau eines doppelwandigen Heizdllagertankes sowie Erwei-
terung der bestehenden Kesselanlage® keine Betriebszeitenbeschrankung enthal-
ten. Dass fur diese Bauvorhaben keine ,Angaben zu gewerblichen Anlagen® ge-
macht wurden, liegt wohl daran, dass nur eine Gewachshausanlage und kein Pro-
duktionsbetrieb beantragt wurde.

Far die Erweiterung dieser Gewachshausanlage wurden dann mit dem Antrag auf
Baugenehmigung auch Angaben zu gewerblichen Anlagen gemacht. Fur die er-
weiterte Gewachshausanlage wurden Betriebszeiten zwischen 06:00h und 22:00h
auBer an Sonn- und Feiertagen beantragt. Auf diese Bauvorlagen bezieht sich die
Baugenehmigung vom 18.11.2003.

Auch fur den Neubau eines Produktionsgewachshauses wurden Angaben zu ge-
werblichen Anlagen gemacht. Die gewerbliche Tatigkeit wurde wie folgt beschrie-
ben:

»,Gartenbau, Pflanzenproduktion, Zusammenlegung von zwei Betriebsteilen zu 1,
alter Betrieb... wird stillgelegt®.

Als Betriebszeit wurde erneut die Zeit zwischen 06:00h und 22:00h, auBer an
Sonn- und Feiertagen angegeben. Auf diese Angaben bezieht sich die Teil-Bau-
genehmigung vom 29.06.2009 und die Baugenehmigung 23.07.2009.
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Auch die Bauvorlagen fur den ,Neubau eines Betriebswirtschaftsgebaudes mit La-
ger, Buros, Wohneinheiten und Garagen® enthalten Angaben zu gewerblichen An-
lagen. Die Betriebszeiten wurden hier ebenso auf die Zeit zwischen 06:00h und
22:00h, jedoch nicht an Sonn- und Feiertagen festgelegt. Auf diese Angaben be-
zieht sich die Baugenehmigung vom 18.11.2003.

Die Baugenehmigungen aus den Jahren 1991 und 1992 fur eine Gewéachshausan-
lage enthielten keine Betriebszeitenangabe, da hier keine Betriebsverlagerung Ge-
genstand der Genehmigung war. Sie betrafen nur Gewachshauser, die zu dem
innerdrtlich angesiedelten Betrieb gehdrten. Diese Baugenehmigungen ohne Be-
triebsbeschreibung lassen allenfalls zu, dass eine Zu- und Abfahrt stattfindet, nicht
jedoch einen Nachtbetrieb. Ab der Verlagerung des Betriebes wurde bei allen
Baugenehmigungen die Betriebszeit fur diese Anlage auf 06:00h bis 22:00h, au-
Ber an Sonn- und Feiertagen, beschrankt. Es wird daher fir den Gesamtbetrieb
von keiner nachtlichen Betriebserlaubnis ausgegangen.

Unabhéngig davon ob ein Nachbetrieb am Standort Metzgeracker Sid genehmigt
war, war dieser nach Entscheidung des VGH Baden-Wurttemberg materiell nicht
baurechtswidrig und daher durchaus als genehmigungsfahig anzusehen. Einge-
stellt werden musse, dass bei einem Gartnereibetrieb der vorliegenden GréBe und
des gegebenen Zuschnitts es als naheliegend angesehen werden muss, dass be-
reits vor 6 Uhr morgens Pflanzen zur frischen morgendlichen Belieferung von Gar-
tenmarkten auch in gréBerer Entfernung abgeholt werden. Des Weiteren musse
berucksichtigt werden, dass der Betrieb offenbar auch wegen der Larmproblema-
tik vom alten Standort in der LiedhornstraBe ausgesiedelt wurde. Zudem kénne
nicht davon ausgegangen werden, dass dem Larmkonflikt mit einer Einhausung
der Lieferzone auf zumutbare Weise abgeholfen werden kann, da nicht belegt
wurde ob somit ein — immer noch larmtrachtiger — Rangierbetrieb auBerhalb der
Einrichtung vermieden werden kann und ob die Errichtung der Einhausung oder
Umstrukturierung des Betriebes wirtschaftlich zumutbar ist. (Urteil des Verwal-
tungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg 8 S 1538/19, verkundet am 26.03.2021,
Ziff. Il.1.c) bb) S. 19ff.).

Die Belange werden im Weiteren in die Abwagung eingestellt.

3.3 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 686, 693, 694, 695, 696, 698, 699, 700,
1100/14.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

a4 Stadtebauliches Konzept

Die Entwicklungsflachen Metzgeracker sowie Halde V sind — wie auch die Darstel-
lung der Gartnerei als landwirtschaftliche Flache Aussiedlerhof — bereits seit der
Aufstellung des Flachennutzungsplans 2015 in der am 14.06.2004 genehmigten
Fassung dargestellt. Zur Abstimmung der Entwicklungen in Endesbach West
wurde 2015/2016 der Rahmenplan ,Endersbach West* erstellt, in dem neben der
Wohnbauentwicklung ,Halde V* auch die Entwicklung des Gewerbegebietes
~Metzgeracker®, die energetische Versorgung des Ortsteils durch die Errichtung
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einer Energiezentrale sowie verkehrliche MaBnahmen aufeinander abgestimmt
wurden. Demnach sollen nach der Darstellung im Flachennutzungsplan und der
Konkretisierung im Rahmenplan Endersbach West und dem ,Quartierskonzept
Endersbach West“ von 2015 die nérdlich der Rommelshauser StraBe angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen langfristig durch ein Gewerbegebiet aufgesiedelt
werden. Die suddstlich liegenden Flachen liegen im Wohngebiet ,,Halde V“. Der
Bebauungsplan ,Halde IV - 1. Anderung®, norddstlich des Plangebietes, regelt
die verkehrliche Situation an dem Knotenpunkt LuBackerweg, Rommelshauser
StraBe und Stettener StraBe. Zusatzlich wurden durch den Bebauungsplan, zur
Versorgung der angrenzenden Gebiete, Voraussetzungen fur die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes geschaffen.

Im Gesamtzusammenhang dieser Flachen befindet sich das Plangebiet ,Metzge-
racker Sud“. Der Rahmenplan ,,Endersbach West“ sieht den Erhalt und die Ent-
wicklung einer Gartnerei am bestehenden Standort vor, so dass die Arbeitsplatze
gesichert werden und eine betriebliche Perspektive der Standortsicherung erfolgt.
Bereits im Bebauungsplan zur Entwicklung des Wohngebietes ,Halde V* wurde
der Status Quo der bestehenden Gartnerei berlcksichtigt, indem Schallschutz-
maBnahmen an der Wohnbebauung im Gebiet ,,Halde V* festgesetzt wurden. Bei
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Halde V - 1. Anderung®, der sich derzeit im
Verfahren befindet, werden auch néchtliche Immissionen eingestellt. Hierbei wird
in Anlehnung an die Bedarfe bei betrieblichen Hochzeiten (Weihnachtsgeschaft
und Hochsaison Frihjahr) des bestehenden Betriebes eine typisierende Betrach-
tung vorgenommen und die La&rmauswirkungen unabhangig von saisonalen Zei-
ten angenommen. Durch den Bebauungsplan ,Metzgeracker Stud“ wird die Ver-
einbarkeit des Nebeneinanders, des Fortbestandes und der Weiterentwicklung
der gartenbaulichen Erzeugung mit der bestehenden und noch geplanten Wohn-
bebauung planungsrechtlich gesichert.

Eine Zu- und Ausfahrt aus und zum Geltungsbereich von der Rommelshauser
StraBe aus wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung fur mach-
bar beurteilt. Sie wird deswegen im Bebauungsplan als ErschlieBungsmoglichkeit
fOr zuldssig erklart und fir den Fall der Zulassung der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzung eines einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung zugeordneten und
untergeordneten, nicht erheblich belastigenden Gewerbes zur Garten- und Fassa-
dengestaltung vorgeschrieben. Weitere bauliche Entwicklungsméglichkeiten fur
Betriebsgebaude nach Stdwesten, die zur Erweiterung und Sicherung der Wett-
bewerbsfahigkeit eines Betriebes zur gartenbaulichen Erzeugung genutzt werden
kénnen, sind stadtebaulich vertretbar und werden im Bebauungsplan gesichert.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Anbaubeschrankung langs
der LandesstraBe in einer Entfernung bis zu 20 m, laut § 22 (1) StraBengesetz Ba-
den-Wurttemberg berucksichtigt.

Durch grinordnerische Festsetzungen sollen zum einen die naturschutzrechtli-
chen und artenschutzrechtlichen Eingriffe durch die bauliche Erweiterung ausge-
glichen werden und zum anderen eine Eingrinung des Plangebietes erfolgen. Die
bereits vorhandene Eingrinung der Gewachshauser nach Norden wird erganzt
und durch Baumpflanzungen vervollstandigt. Auf Baumpflanzungen entlang der
LandesstraBe muss zugunsten der Besonnung der Ausgleichsflachen fur den Ar-
tenschutz verzichtet werden. Die fUr das Landschaftsbild notwendige Fassung des
Siedlungsrands und Begrunung der LandesstraBe durch Baume wird im vorlie-
genden Bereich ausreichend durch die Baumreihe auf der Sidwestseite der Lan-
desstraBe erreicht, die dann im Bereich Halde V auf die norddstliche StraBenseite
verspringt.
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5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

5.1 Verkehr

Weinstadt ist Uber die Bundesstrae B 29, die von Waiblingen Uber das Remstal
bis Aalen fuhrt, an das Uber6rtliche StraBennetz angeschlossen. Das Plangebiet
ist von dort Uber die anschlieBende LandesstraBe L 1199 auf direktem Weg er-
reichbar.

Die Rommelshauser StraBe fuhrt ndérdlich am Gebiet vorbei, die LandesstraBe

L 1199 grenzt direkt westlich an. Die StraBe, die im Sudosten das Plangebiet be-
grenzt, wurde im Rahmen der Aufsiedlung des 0Ostlich anschlieBenden Gebietes
»Halde V* ausgebaut und trdgt nun den Namen Junkeréacker (neue StraBenbe-
zeichnung 04/2018).

Der im Geltungsbereich bestehende Betrieb wird Uber die Junkeracker erschlos-
sen. Auf die dadurch entstehenden Larmemissionen wird im angrenzenden Be-
bauungsplan ,Halde V* Rucksicht genommen. Eine direkte Zufahrt von der Rom-
melshauser StraBe bzw. von der LandesstraBe L 1199 ist bisher nicht méglich.

Uber den Knotenpunkt Rommelshauser StraBe / Stettener StraBe / Junkerécker
erfolgt ebenso die ErschlieBung des neuen Wohngebietes ,Halde V*. Im Rahmen
des Verkehrskonzeptes zum Rahmenplan Endersbach West 2015 wurde darge-
stellt, dass dieser Knotenpunkt auch unter Berucksichtigung des Prognosever-
kehrs incl. der Aufsiedlung des Gebietes ,Halde V* ausreichend bemessen ist und
mit Qualitatsstufe A seine Leistungsfahigkeit beibehalt.

Aufgrund Anregungen aus der Blrgerschaft, die eine Entlastung der Kreuzung
wunschen, wurde zusatzlich eine Untersuchung zu einer Ausfahrt aus dem Quar-
tier Halde V aufdie L 1199, in Richtung der ,Landhauskreuzung®, an einen Ver-
kehrsfachplaner in Auftrag gegeben. Die Untersuchung des Blros Brenner Ber-
nard Ingenieure vom 09.06.2017 (Anlage zum Bebauungsplan Halde V) legt dar,
dass aufgrund der Uberlastung des bestehenden Knotenpunktes

L 1199 / L 1201 eine einspurige Ausfahrt aus dem Quartier ,Halde V* nicht emp-
fohlen wird. Nach Umbau des Knotenpunktes zur entsprechenden Herstellung der
Leistungsfahigkeit wird die Ausfahrt empfohlen. Fur die erforderliche Trasse mit
Radien und StraBenbreiten zur Herstellung einer Verlangerung der Junkeracker
mit Anschluss an die LandesstraBe werden im Bebauungsplan ,Halde V* bereits
offentliche Flachen vorgehalten. Ob diese Flachen jedoch ausreichen oder ob far
den Anschluss an die LandesstraBe weitere Flachen auch im Bereich des Gebie-
tes Metzgeracker Sud benétigt werden, kann derzeit, da noch keine konkreten
Planungen des StraBenbautragers vorliegen, nicht definiert werden. Daher erfolgt
im Bebauungsplan ,Metzgeracker Sud“ keine zuséatzliche Flachensicherung. So-
bald Planungen des Kreuzungsumbaus in Angriff genommen werden, wird hierfar
ein Planfeststellungsverfahren oder ein planfeststellungsersetzender Bebauungs-
plan notwendig, der die bendtigten Flachen einbeziehen wird. An der grundsatzli-
chen Beflrwortung und Forcierung des Anschlusses der Junkeracker an die Lan-
desstraBe wird festgehalten. Die Stadt wird sich weiterhin fur eine zeitnahe Reali-
sierung einsetzen.

Der Geltungsbereich ist ebenfalls mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln Gber den nord-
Ostlich liegenden Bahnhof Stetten-Beinstein erschlossen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine zusatzliche Anschlussmdglichkeit des
Sondergebietes Uber eine Zu- und Ausfahrt an der Rommelshauser StraBe eroff-
net. Die sich bisher hier befindende Umspannstation Strom der NetzeBW wurde
durch die Inbetriebnahme der Energiezentrale auf dem Flst. 1100/20 am Knoten-
punkt Rommelshauser StraBe / Stettener StraBe / Junkeracker entbehrlich und
entfernt. Somit entsteht ein Korridor, der fir eine entsprechende Zufahrt geeignet
ware. Dem flachenmaBigen und finanziellen Aufwand, der durch die erforderlichen
Umstrukturierungen entsteht, stehen die im Bebauungsplan ermdglichten weite-
ren baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten fur Betriebsgebaude nach Studwesten
gegenuber.

Eine betriebliche Umstrukturierung mit Verlegung der Zu- und Abfahrt zur Rom-
melshauser StraBe wurde von Seiten des bestehenden Gartnereibetriebes als eine
der zukunftigen Entwicklungen im Sommer 2021 der Stadtverwaltung vorgelegt
und kann somit als realistische Entwicklungsplanung angesehen werden. Die Er-
schlieBungslésung héatte aus Sicht der Stadt den Vorteil, dass somit der Kunden-
und Anlieferverkehr direkt auf der gemeindlichen HauptstraBe abgefangen und die
WohnstraBen entlastet wirden. Die Auswirkung der Zu- und Abfahrt im Einwir-
kungsbereich des Kreuzungsbereichs der L1199 / Rommelshauser StraBe auf die
Leistungsfahigkeit des Knotens und die generelle Machbarkeit wurde bei der
Brenner Gruppe in Auftrag gegeben. Ergebnis der Simulation der Zufahrt eines
Sondergebietes zur gartenbaulichen Erzeugung an der Rommelshauser StraBe in
Weinstadt vom 28.02.2023 ist, dass die Zufahrt mit zehn zugrunde gelegten
Schwerlastverkehren je Fahrtrichtung in der kritischen Spitzenstunde leistungsfa-
hig abwickelbar ist und die Ein- und Ausfahrt verkehrstechnisch fur machbar beur-
teilt werden kann. Auf den Technischen Bericht der Brenner Gruppe als Anlage
des Bebauungsplans wird verwiesen.

Eine Zu- und Ausfahrt aus dem Geltungsbereich von und zu der Rommelshauser
StraBe aus wurde daher im Bebauungsplan als ErschlieBungsmaéglichkeit fur zu-
lassig erklart und fur den Fall der Zulassung der ausnahmsweise zulassigen Nut-
zung eines einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung zugeordneten und un-
tergeordneten, nicht erheblich beléstigenden Gewerbes zur Garten- und Fassa-
dengestaltung vorgeschrieben.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt Uber die Rommelshauser StraBe. Die auf
dem Flst. 686 vorhandene und im Bebauungsplan als Versorgungsflache festge-
setzte Umspannstation Strom entfallt mit Inbetriebnahme der Energiezentrale auf
dem Flst. 1100/20 am Knotenpunkt Rommelshauser StraBe / Stettener StraBe /
Junkeréacker ersatzlos.

5.3 Richtfunktrassen

Uber den Geltungsbereich lauft die Richtfunktrasse der Telefénica Germany
GmbH & Co. OHG. Die genannte Mobilfunktrasse ist aufgrund ihrer Héhenlage fur
die Bebauung nicht von Belang. Allerdings muss bei der Aufstellung von Kréanen
die héhenmaBige Beschrankung durch die Mobilfunktrasse berlcksichtigt wer-
den.
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Abbildung 2: Ubersicht vorhandener Richtfunktrassen mit Schutz;bstand, Stand Oktobef 20‘18* o
6 Gutachten
6.1 Schall

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zum einen der auf das Plangebiet
einwirkende Verkehrslarm und zum anderen die Emissionen der zugelassenen
Nutzung auf die umliegende Bebauung zu berucksichtigen.

Die Schalleinwirkungen der L 1201 wurden im Rahmen des angrenzenden Be-
bauungsplanverfahrens Halde V vom Buro ISIS Ingenieurburo fir Schallimmissi-
onsschutz Dipl. Ing. (FH) Manfred Spinner (Riedlingen, Marz 2018, Anlage des
Bebauungsplans Halde V) untersucht. Der Bereich der Sondergebietsflache, in
der die schutzbedurftige Nutzung Wohnen zulassig ist (SO 3), wird demnach nicht
vom StraBenlarm beeintrachtigt. Hier liegen die Beurteilungspegel nachts unter-
halb der Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A). Die Ubrigen Bereiche des Sondergebietes sind hinsichtlich ihrer
Schutzwirdigkeit wie ein gewerblicher Betrieb einzuschatzen, insofern sind hier
héhere Schalleinwirkungen ohne Beeintrachtigung der Nutzung méglich. Es kann
demnach von einer Vereinbarkeit der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung
mit der angrenzenden LandesstraBe ausgegangen werden.

Die durch die zugelassene Nutzung im Bereich der Ein- und Ausfahrt zur Junkeréa-
cker StraBe zu erwartenden Gerauschemissionen wurden ebenfalls bereits im Be-
bauungsplan ,Halde V* berucksichtigt, indem auf Grundlage des oben erwahnten
Schallgutachtens SchallschutzmaBnahmen an der Wohnbebauung im Gebiet
,Halde V* festgesetzt wurden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Halde
V - 1. Anderung“ werden die Betrachtungen auf den Nachtzeitraum ausgeweitet.
Die erganzende Schalltechnische Untersuchung Larmschutz Baugebiet ,Halde V -
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1. Anderung* von ISIS Ingenieurbiiro fiir Schallimmissionsschutz, Riedlingen Dez.
2022, beurteilt die nachtlichen Immissionen, die in Anlehnung an den Aussagen
des Gartnereibetriebes bezuglich seiner betrieblichen Hochzeiten (Weihnachtsge-
schéft und Hochsaison Fruhjahr) typisierend angesetzt werden kénnen. Durch
den Bebauungsplan ,Metzgeracker Sud“ wird die Vereinbarkeit der zugelassenen
Nutzung mit der Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert.

Das Gutachten zum Baugebiet ,Halde V - 1. Anderung” vom Dez. 2022 liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

Die grundsatzliche Vertraglichkeit des Nebeneinanders eines Betriebes zur gar-
tenbaulichen Erzeugung und Wohnbebauung lasst sich aus der typisierenden Be-
trachtung der BauNVO entnehmen. Hiernach sind in Mischgebieten Gartenbaube-
triebe allgemein zuldssig, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie im
Allgemeinen das Wohnen nicht wesentlich stéren und mit diesem vereinbar sind.
Hierzu gehort auch die typischerweise stattfindende Gerauschkulisse, die durch
Beladung von Erdlagern oder Staplerfahrten entsteht kann. Insofern kann auch im
vorliegenden Fall von einer Vertraglichkeit ausgegangen werden. Die Uber diesen
Mischgebietstyp hinausgehenden Immissionen beziehen sich vorwiegend auf den
Schall durch den An- und Ablieferverkehr und entsprechend auf die Bereiche der
Betriebszufahrten. Durch Festsetzungen zum Anschluss anderer Flachen an
die Verkehrsflachen werden hierzu spezielle Regelungen getroffen, so dass auch
in diesem Punkt die Vertraglichkeit erzielt wird. Die zwei im zeichnerischen Teil
dargestellten Ein- und Ausfahrten sind ohne MaBnahmen des Betriebes nutzbar,
die Vereinbarkeit wird hier im Bereich der angrenzenden Nutzung durch Abschir-
mung getroffen (siehe Vorstehendes). Sofern die Betriebe jedoch eine zusétzliche
Ein- und Ausfahrt, zu den zwei im zeichnerischen Teil dargestellten, beantragen
wollen, muss die schalltechnische Vereinbarkeit mit den angrenzenden scht-
zenswerten Nutzungen von Seiten des Betriebes nachgewiesen werden, ggf.
durch MaBnahmen auf dem Betriebsgrundstick wie Abschirmung, Einhausung
etc. Somit sind die gegenseitige Rucksichtnahme und der Gleichbehandlungs-
grundsatz gewahrt.

6.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungspléane Halde V und Metzgeracker Sud
wurden 2016 und 2017 bereits artenschutzfachliche Beurteilungen und MaBnah-
menumsetzungen erarbeitet. Aufgrund des seitdem verflossenen Zeitraums wurde
eine Aktualisierung der artenschutzfachlichen Beurteilung vom Buro Arbeits-
gruppe fur Tier6kologie und Planung GmbH, Filderstadt Jan 2023 fur das Plange-
biet durchgefuhrt. Aufgrund der Erarbeitung eines Angebotsbebauungsplans
wurde des Weiteren die Betrachtung auf das Gesamtgebiet Metzgeracker Std
ausgedehnt.

,Die Bestandsaufnahme und artenschutzfachliche Beurteilung fur den B-Plan
Metzgeracker Sud in Weinstadt fuhrt vor dem Hintergrund der artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des BNatSchG fachgutachterlicherseits im Wesentlichen zu
den folgenden Ergebnissen:

Im Gebiet bestehen wesentliche Konflikte mit dem Schutz des europarechtlich ge-
schutzten GroBen Feuerfalters sowie bestimmter Vogelarten. Weitere Arten sind
nicht oder minimal betroffen.

Fiar den GroBer Feuerfalter sind - fur den Fall, dass in seine Lebensstatte einge-
griffen wird - vorgezogen durchzuflhrende, funktionserhaltende MaBnahmen so-
wie die zeitliche Festlegung des Eingriffs in Untergrund und Vegetation der Flache
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erforderlich, um Verbotstatbestande nicht eintreten zu lassen. Fur Vogelarten
ware fur den Fall des Eingriffs in ihre Lebensstéatte (priméar Brutplatz) bei gebaude-
bewohnenden Arten ein Funktionserhalt Uber den Einsatz kunstlicher Nisthilfen
notwendig, fur den Bluthanfling die Herstellung oder Optimierung einer Flache
mit Kombination geeigneter Brutstrukturen und Nahrungsfunktion. Dies wird far
den vorliegenden B-Plan mit Bezug auf die MaBnahmenflachen M1 und M2 aus-
gefahrt.

Den nur mit potenziellen Einzelquartieren an Gebauden tangierten Fledermausen
kann ebenfalls Uber kinstliche Nisthilfen Rechnung getragen werden. Sowohl bei
Végeln wie bei Fledermausen sind zudem zeitliche Einschrankungen fur be-
stimmte bauliche MaBnahmen bzw. deren Vorbereitung zu bertcksichtigen.

Die abschlieBende Bilanzierung sowie die detaillierte Darstellung der zu treffenden
MaBnahmen sind im weiteren Fortgang des Verfahrens bzw. in separaten Unterla-
gen vorzunehmen. Vor baulichen Anderungen bzw. Eingriffen in den Bereich der
inneren Gartnerei, der wahrend der Untersuchung nicht betreten werden konnte,
ist eine ergédnzende Inaugenscheinnahme mit ggf. weiteren anschlieBenden Pru-
fungen notwendig. Zudem sollte insgesamt ein Monitoring vorgesehen werden.

Die abschlieBende Beurteilung ist der zustdndigen Behoérde vorbehalten.

Diese Aussagen des Artenschutzgutachtens sind im Umweltbericht zum Entwurf
eingeflossen und hinsichtlich der AusgleichsmaBnahmen bertcksichtigt. Der Be-
richt von Jan 2023 bestétigte die mogliche Konfliktlage mit der europarechtlich ge-
schutzten Art des groBen Feuerfalters. Durch den Schutz der Habitatsflache M1
kann ein Eingriff in die Lebensstatte vermeiden werden, so dass neben dem Erhalt
der Flache als VermeidungsmaBnahme - kein Ausgleich erforderlich wird. Fur die
Eingriffe in den Lebensraum des Bruthéanflings werden entsprechende MaBnah-
men aufgenommen.

Die Faunistische Datenerhebung und artenschutzfachliche Beurteilung von der
Arbeitsgruppe fur Tierokologie und Planung GmbH, Filderstadt Jan 2023 wird den
Unterlagen des Bebauungsplans beigefugt.

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 fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Auf den Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Metz-
geracker-Sud“ Weinstadt-Endersbach vom 10.02.2023, Friedemann Planungs-
gruppe LandschaftsArchitektur+Okologie, Ostfildern wird verwiesen.
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A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

Ein Gartenbaubetrieb ist eine in der BauNVO gesondert behandelte Nutzungska-
tegorie und ist grundsatzlich der Landwirtschaft zugeordnet. Nach den allgemein
anerkannten Regeln teilt sich der Gartenbau in folgende sieben Fachsparten auf:
Zierpflanzenbau, Friedhofsgartnerei, Baumschulen, Staudengartnerei, Gemuse-
bau, Obstbau sowie Garten- und Landschaftsbau'. Er z&hlt nicht zu den Gewerbe-
betrieben. Allgemein zulassig sind Gartenbaubetriebe nur in Dorf- oder Mischge-
bieten (von Kleinsiedlungsgebieten abgesehen), ausnahmsweise auch in Wohn-
gebieten und in doérflichen Wohngebieten. In einem Gewerbegebiet ware ein Gar-
tenbaubetrieb nicht zulassig.

Im vorliegenden Fall hat sich die Lage des Gartenbaubetriebs im AuBenbereich
entwickelt und macht mit einem Plangebiet von Uber 2 ha nunmehr ein Gebiet mit
eigenem Gewicht aus. Er ist insofern gebietspragend und nicht in eine Gebietsart
der BauNVO z.B. Mischgebiet oder allgemeines Wohngebiet unter Wahrung des
Gebietscharakters integrierbar. Daher ist die Festsetzung als Sondergebiet der
gartenbaulichen Erzeugung gerechtfertigt und unterscheidet sich von den sonsti-
gen Gebietstypen der BauNVO.

Grundlage fur die Festsetzung des Sondergebietes zur gartenbaulichen Erzeu-
gung ist die von der Stadt Weinstadt beabsichtigte Bestandssicherung und maB-
volle Erweiterung der bestehenden Anlagen. Hierzu sieht der Bebauungsplan im
sudwestlichen Bereich des Sondergebietes Erweiterungsflachen vor, die es u.a.
ermoglichen den Betrieb neu zu strukturieren und in diesem Zuge an die Rom-
melshauser StraBe anzubinden.

Das Sondergebiet wird in drei Bereiche eingeteilt. Damit kbnnen unterschiedliche
Zulassigkeiten fur die differenzierten Bereiche geregelt werden.

Im ,,SO 1 - Sonstiges Sondergebiet — gartenbauliche Erzeugung“ werden Be-
triebsgebaude und Anbauflachen der gartenbaulichen Erzeugung zugelassen.
Hierunter fallen z.B. Gewachshauser sowie Verarbeitungs- und Lagerflachen, Nie-
dertemperaturkessel zur Warmeerzeugung mittels Erdgas und An- und Abliefe-
rungsbereiche.

Von den sieben Fachsparten (s.0.) wurde der Begriff Garten- und Landschaftsbau
nicht aufgefuhrt. Begrindet wird dies mit der Tatsache, dass der Begriff Garten-
bau- und Landschaftsbau im Planungsrecht als gewerblicher Betrieb angesehen
ist, der die Gestaltung von AuBenanlagen zum Gegenstand hat und zudem ein

' z.B. Angaben auf den Homepages der Gartenbauverbande

Ba.-Wii. HYPERLINK "https://www.gvbwh.de/uebersicht-gartenbau-12.html" Ubersicht Gartenbau - Gar-
tenbauverband Baden-Wurttemberg-Hessen e.V. (gvbwh.de) und

NRW HYPERLINK "https://www.gartenbaunrw.de/index.php/beruf-gaertner/ein-beruf-7-fachrichtungen"
Ein Beruf - 7 Fachrichtungen - Gartenbau NRW"

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 14 von 22



Stadt Weinstadt BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Metzgerécker Stid*

héheres Stdrpotential ausweist, da mit Baustoffen und schwerem Geréat (Bagger,
Schatten) umgegangen wird. Die Vertraglichkeit eines solchen Betriebs im Gel-
tungsbereich ist kritisch zu sehen. Zudem wird dieser Betriebszweig derzeit von
der anséassigen Gartnerei anscheinend nicht betrieben.

Wie auch schon in Kap. 6.1 ausfuhrlich beschrieben, lasst sich die grundséatzliche
Vertraglichkeit des Nebeneinanders eines Betriebes zur gartenbaulichen Erzeu-
gung und Wohnbebauung aus der typisierenden Betrachtung der BauNVO ent-
nehmen, wonach Gartenbaubetriebe in Mischgebieten allgemein zulassig sind.
Die Uber diesen Mischgebietstyp hinausgehenden Immissionen beziehen sich
vorwiegend auf den Schall durch den An- und Ablieferverkehr und entsprechend
auf die Bereiche der Betriebszufahrten. Durch Festsetzungen zum Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen werden hierzu spezielle Regelungen
getroffen, so dass auch in diesem Punkt die Vertraglichkeit erzielt wird (siehe
hierzu A5.2).

Im ,,SO 2 - Sonstiges Sondergebiet — gartenbauliche Erzeugung und zuge-
ordnetes Gewerbe“ ist zusatzlich zu der gartenbaulichen Nutzung noch aus-
nahmsweise zu- und untergeordnete gewerbliche Betriebsbereiche zur Garten-
und Fassadengestaltung zuléssig. Dies ist im vorliegenden Fall funktional und
raumlich begrindbar. Ziel der Stadt Weinstadt ist es, betreiberunabhéangig ein An-
gebotsplan zu schaffen, der die Nutzung fur die gartenbauliche Erzeugung um ei-
nen zukunftsfahigen Betriebszweig erganzt. Insbesondere im Bereich der Fassa-
dengestaltung durch Begrinung, die Gegenstand der gartenbaulichen Erzeugung
sein kann, ergeben sich hier Geschéftsfelder, die Synergien nutzen kénnen. Die
Betriebsbereiche der Produktion der technischen Teile kdnnen somit auf die Be-
durfnisse der Bepflanzungen abgestimmt und durch Weiterentwicklung der Sys-
teme optimiert werden. Die hierzu erforderliche Kooperation und Erprobung kann
durch die raumliche Bundelung vor Ort stattfinden. Auch die Vermarktung, Bera-
tung sowie der Versand kann somit sowohl die Pflanzen als auch die Systeme
umfassen. Durch die Unterordnung des Betriebsbereichs der Garten- und Fassa-
dengestaltung ist die Zweckbestimmung Gértnerei weiterhin gewahrt. Die Beson-
derheit dieser Betriebs-Kombination aus Gartenbaubetrieb und gewerblichen Be-
triebszweigen mit Forschung und Entwicklung erfordert die Festsetzung eines
Sondergebietes. Stadtebaulich ist die Lage durch den Gartnereibestand vorge-
pragt. Der gewerbliche Betriebszweig, ist nur Uber die Rommelshauser StraBe an-
fahrbar (gem. Bedingung unter A 1.5) und somit gut an das Uberértliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen, ohne bestehende Nutzungen verkehrlich zusatzlich zu
belasten. Das Plangebiet formuliert den westlichen Stadteingang, die vorgese-
hene Art und das MaB der baulichen Nutzung erméglichen einen attraktiven stad-
tebaulichen Auftakt mit einer innovativen Betriebskombination und einer entspre-
chenden Hohenentwicklung.

Das vertragliche Nebeneinander des Sondergebietes SO 2 mit der gewerblichen
(nicht erheblich belastigenden) Nutzung mit dem sudlich angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiet ist durch die ausnahmsweise Zulassigkeit des gewerblichen Be-
triebsteils gegeben. Fur die Ausnahmeerteilung sind die Belange des Immissions-
schutzes zu prufen. Im Baugenehmigungsverfahren muss somit nachgewiesen
werden, dass die schalltechnische Vereinbarkeit mit der angrenzenden schutzens-
werten Bebauung besteht oder ggf. durch aktive SchallschutzmaBnahmen (ge-
schlossene Gebaudeteile, Schallschutzwande, Einhausung oder Ausrichtung von
Luftungsanlagen etc.) gesichert wird. Die Immissionswerte der TA-Larm mussen
an den Immissionsorten des benachbarten (allgemeinen) Wohngebietes eingehal-
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A2

ten werden. Larmintensiven Betriebsbereiche wie Verladung, Anlieferung, Kun-
denverkehre mussen also abgewandt errichtet oder ausreichend abgeschirmt
werden. Die Planung muss jedoch sicherstellen, dass einem solchen untergeord-
neten gewerblichen Betrieb im SO 2 ausreichend Raum verbleibt. Dies ist zu ei-
nen dadurch gegeben, dass das SO 2 so groB ist, dass es auch Bereiche mit eini-
ger Entfernung zu der vorhandenen oder geplanten Wohnbebauung aufweist. An-
dererseits kann die Nutzung im SO 2 auch durch immissionsbezogene MaBnah-
men ihre Vertraglichkeit sicherstellen.

Die generelle Vertraglichkeit eines Gartenbaubetriebes mit der Wohnnutzung ist
durch die Zulassigkeit in einem Mischgebiet grundsatzlich gegeben (s.o0.). Dort
wo durch die Zu- und Ausfahrt Junkeracker festsetzungsbedingt Larmauswirkun-
gen zu erwarten sind, reagiert die geplante angrenzende Wohnbebauung im
Wohngebiet Halde V mit SchallschutzmaBnahmen auf die bestehenden und zu
erwartenden Immissionen.

Im ,,SO 3 - Sonstiges Sondergebiet — gartenbauliche Erzeugung und be-
triebszugehodriges Wohnen“ ist neben der gartenbaulichen Erzeugung auch be-
triebsbezogenes Wohnen zulassig. Die Lage und Abgrenzung des Sondergebie-
tes SO3 umfasst das bestehende Betriebswohngebdude und ist dartber hinaus
bemessen, um auch angrenzende Betriebsflachen als Entwicklungsflachen fur be-
triebsbezogenes Wohnen nutzen zu kdnnen. Durch die Uberlagerung des Be-
reichs SO 3 mit der Ein- und Ausfahrt Junkeracker — dort wo sie auch heute vor-
handen ist — wird die Moglichkeit erdffnet, die Flachen flexibel nutzen zu kénnen.
Bei Belassen dieser Ein- und Ausfahrt ist die gartenbauliche Nutzung uneinge-
schrankt weiterhin méglich, bei einer Vollverlegung der Ein- und Ausfahrt an die
Rommelshauser StraBe hingegen, kénnte die Flache fur eine weitere betriebliche
Wohnbaunutzung zur Verflgung stehen, wozu sie sich stadtebaulich eignen
wurde. Die Ausweisung einer groBeren Flache zum Wohnen oder eines betriebs-
unabhangigen Wohnens erscheint dagegen weder nach der Funktion des Gebiets
noch nach seiner Lage als vorzugswurdig.

Die Belastigungswirkungen der gartenbaulichen und untergeordnet gewerblichen
Nutzung auf das betriebsbezogene Wohnen ist zum einen entsprechend der ver-
minderten Schutzwurdigkeit als betriebliches Wohnen hinzunehmen, zum ande-
ren ist durch die zusatzliche Ein- und Ausfahrt an der Rommelshauser StraBe die
Moglichkeit erdffnet, die betriebsbedingten, eigenerzeugten Stérquellen zu verle-
gen.

Die Sonstigen Festsetzungen im SO 1 -SO 3 schlieBen Veranstaltungen und
Einzelhandelsverkaufsflachen aus. Nutzungen fir Veranstaltungszwecke werden
aufgrund ihrer stadtebaulichen Auswirkungen und aus Rucksicht auf die Wohn-
bauaufsiedlung des Gebietes ,Halde V* im gesamten SO-Gebiet ausgeschlossen.
Einzelhandelsflachen sind an dieser stadtebaulichen Lage aufgrund der Verkehrs-
erzeugung nicht gewunscht.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der bereits vorhandenen bau-
lichen Struktur mit Erweiterungsmoglichkeiten. Durch Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich abgestimmte Entwicklung gewahrleistet
werden.
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Es wird die Obergrenze der Grundflachenzahl im Zusammenhang mit Baugrenzen
und maximalen Gebaudehbhen festgesetzt, um die beabsichtigten und stadtebau-
lich vertraglichen Gebaudekubatouren zu erzielen.

Hinweis: Die Festsetzung der Geschossfldchenzahl ist nicht notwendig, da durch
die Festsetzung der GRZ und der Gebdudehdhen im vorliegenden Fall die Orien-
tierungswerte der Baunutzungsverordnung nicht tberschritten werden kbnnen.
Dies gilt nur nicht im Mittelteil des SO3 mit der dort an den Bestand angepassten
héheren Gebdudehéhe. Dort sind 2 Vollgeschosse festgesetzt.

A2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 0.8) befindet sich im Rahmen der ge-
setzlichen Vorschriften und ergibt sich zum einen aus der bestehenden raumli-
chen und baulichen Struktur, wie auch aus der beabsichtigten Flexibilitat im Hin-
blick auf die betriebsabhangige Gestaltung und die Anforderungen an eine Nut-
zung zur gartenbauliche Erzeugung.

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

In Teilen des SO; wird die Regelung der Vollgeschosse getroffen, um sich am Be-
stand zu orientieren. In den Ubrigen Flachen reicht die Festlegung der maximalen
Gebaudehdhen fur eine Regelung der Gebaudekubatouren aus.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximalen Gebaudehdhen sind abgestimmt auf die bereits vorhandenen Ge-
baudehdhen und die in diesem Bereich gewunschte stadtebauliche Situation.

Im Bereich der neuen Ein- und Ausfahrt an der Rommelshauser StraBe ist ein
Hochpunkt vorgesehen, der die Auftaktsituation in den Ortsteil markiert. Im Be-
reich des bestehenden Wohnhauses wird die vorhandene Gebaudehdhe als zu-
lassig festgesetzt. Weitere Entwicklungen in diesem Bereich haben sich von der
Hohe her zu reduzieren, damit in Zusammenhang der Riegelbebauung im Bereich
,Halde V - 1. Anderung“ keine StraBenschlucht entsteht. Da im Geltungsbereich
nur betriebliches und kein allgemeines Wohnen zuléssig ist, ist diese unterschied-
liche Behandlung gerechtfertigt.

Die Bezugshdhe wird entsprechend dem Bestand festgesetzt.

A3 Bauweise

Da die Gebaude einer Gartnerei eine bestimmte Gebaudekubatur erfordern, wird
hier die Bauweise so gewahlt, dass keine Langenbeschrankung besteht. Das
Wohngebaude entspricht dagegen der offenen Bauweise, die deswegen in die-
sem Teilbereich des SO3 gesichert wird.
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A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache orientiert sich zum einen an den bestehen-
den Gebauden und lasst zusatzlich einen gewissen Spielraum fur mégliche bauli-
che Erganzungen. Die Erweiterungsflache im stdwestlichen Bereich bietet zusatz-
liche Entwicklungsmaoglichkeiten.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache orientiert sich damit ebenfalls an den betrieb-
lichen Erfordernissen eines typischen Betriebes zur gartenbaulichen Erzeugung,
um funktionsfahig zu sein und zu bleiben.

A5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A5.1 Offentlicher Feldweg

Durch die bestehende Wegeparzelle, die als 6ffentlicher Feldweg festgesetzt ist,
wird die ErschlieBung der Parzellen im Westen des Plangebietes gesichert. Der
Weg muss weiterhin unbefestigt bleiben, um keine artenschutzrechtlichen Ein-
griffe zu verursachen. Der in der E/A-Bilanz im Umweltbericht als teilbefestigt bi-
lanzierte mogliche Ausbaugrad des Weges, wurde daher nicht in die Festsetzung
ubernommen.

A5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung einer Zu- und Abfahrt im Bereich der Rommelshauser StraBe halt
- nach verkehrlicher Machbarkeitsuntersuchung - die Méglichkeit flr eine Um-
strukturierung des Betriebes und Verlegung des Eingangsbereichs zur Rommels-
hauser StraBe hin oder zumindest die Errichtung einer Nachtanlieferungsstelle in
diesem Bereich offen.

Die zwei im zeichnerischen Teil dargestellten Ein- und Ausfahrten sind ohne MaB-
nahmen des Betriebes nutzbar, die Vereinbarkeit wird hier im Bereich der angren-
zenden Nutzung durch Abschirmung getroffen. Sofern die Betriebe jedoch eine
zusatzliche Ein- und Ausfahrt, zu den zwei im zeichnerischen Teil dargestellten,
beantragen wollen, muss Uber eine zu beantragende Ausnahme, die schalltechni-
sche Vereinbarkeit mit den angrenzenden schutzenswerten Nutzungen von Seiten
des Betriebes nachgewiesen werden, ggf. durch MaBnahmen auf dem Betriebs-
grundstlick wie Abschirmung, Einhausung etc. Somit sind die gegenseitige Ruck-
sichtnahme und der Gleichbehandlungsgrundsatz gewahrt.

A6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die westlich der Baufelder gelegenen Grunflachen dienen der bauplanungsrechtli-
chem sowie artenschutzrechtlichen Vermeidung bzw. dem Ausgleich fur die zulas-
sigen Eingriffe innerhalb der Sondergebiete SO1 — SO3.
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A6.1 Private Griinflache, M1: Ruderalvegetation mit Lebensraumfunk-
tion fir den GroBen Feuerfalter

Die MaBnahme M1 ist dem Artenschutz des groBen Feuerfalters geschuldet und
beruht auf der derzeitigen Bestandssituation, die bereits die Lebensstattenvoraus-
setzungen (in diesem Fall die Ampferpflanze) flr den groBen Feuerfalter aufweist.
Sie leisten als blutenreiche Wiesen einen Beitrag zur Biodiversitat und bilden den
Ubergang zur westlich der L 1199 gelegenen Landschaft. Auf der Griinflache M1
wird durch eine gelenkte Ruderalisierung der geplanten Wiese und die Durchflh-
rung von funktionserhaltenden MaBnahmen fur den im Gebiet nachgewiesenen
GroBen Feuerfalter der erforderliche Ausgleich geschaffen. Des Weiteren dient die
Flache der ausreichenden Sicherung / Bereitstellung von Nahrungsflachen fur den
Bluthénfling. Die Festsetzung dient somit zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbesténde, siehe artenschutzfachliche Beurteilung als Anlage zum Be-
bauungsplan.

A6.2 Private Grunflache, M2/a: Extensive Wiese / Blumenwiese

Die Festsetzung dient als schutzguttbergreifende AusgleichsmaBnahme den
durch die Erweiterung der Gartnerei entstehenden Eingriff in unversiegelte, acker-
baulich genutzte Flachen mit sehr hoher Bodengute wieder auszugleichen. Siehe
hierzu auch ausfuhrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan.

A6.3 Private Grunflache, M2/b: Extensive Wiese / Blumenwiese

Der Teil M2/b dient zusatzlich zum naturschutzrechtlichen Ausgleich siehe Um-
weltbericht der Neuentwicklung von Nahrungs- und Niststandorten fur den Blut-
hanfling fur den Fall des Eingriffs in seine Lebensstatten. Siehe artenschutzfachli-
che Beurteilung als Anlage zum Bebauungsplan.

A6.4 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen

auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal abzuleiten, so-
fern es nicht zu Bewéasserungszwecken der Gartnerei genutzt oder versickert wird.

Dachdeckungen, bei denen durch Beschichtung oder andere Behandlung eine
Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind deswegen
ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers aus-
zuschlieBen.

A6.5 Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
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wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurtick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverz6-
gert in die Kanalisation abflieBen.

A6.6 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht 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 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-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A7 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A7.1 StraBenbegleitende Begriinung (PFG 1)

Die Festsetzung dient durch Sicherung und Erganzung der bereits bestehenden
gartnerisch gestalteten Pflanzflache entlang der Rommelshauer StraBe und der
Junkeracker der Einbindung der Gewachshauser und der Ortsrandeingrinung.

Neben der gestalterischen Funktion dienen Pflanzflachen der Minimierung der
Versiegelung und somit der Grundwasserneubildung sowie dem Klimaschutz.

Des Weiteren dienen die Flachen als Niststandorte fur den Bluthanfling und an-
dere Vogelarten.

A7.2 Pflanzgebot - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums und werden durch den
naturschutzrechtlichen Ausgleich ausgelést. Sie sind somit erst durchzufahren,
wenn der Eingriff stattfindet.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Bdume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.
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9 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit auf der LandesstraBe.

B2 Werbeanlagen

Die besondere Randlage des Geltungsbereichs soll durch diese Festsetzung be-
riicksichtigt und ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein
fallende Werbeanlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind die Nachbarschaft
schutzende Belange und die weite Einsehbarkeit des Gebietes berlcksichtigt.

Wechselndes, bewegtes oder laufendes Licht sowie Booster ist aufgrund der an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Lage am Stadtrand far
das vorliegende Gebiet nicht zu empfehlen und wird daher als unzuldssig festge-
setzt. Zusatzlich ist darauf zu achten, dass die Verkehrsteilnehmer insbesondere
auf der LandesstraBe nicht durch Werbeanlagen abgelenkt werden.

B3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Diese MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels
im Gewasser, dient der hydraulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Ver-
ringerung der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der Regenuberlaufoecken. Im
Bestand sind bereits Wasserbehalter zur Regenwassersammlung vorhanden, die
als Nebenanlage auBerhalb des Baufensters zulassig sind.
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10  Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,42 ha groBBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Sonstiges Sondergebiet gesamt: ca. 19.840 gm
Flache SO1 ca. 5.920gm
Flache SO2 ca. 11.970gm
Flache SO3 ca. 1.950gm
Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 17.230gm
Private Grunflache: ca. 3.910gm
Wegeflache: ca. 440 gm

11  Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan kann im Bereich der bestehenden Gartnerei das Fort-
bestehen eines oder mehrerer Betriebe zur gartenbaulichen Nutzung mit ihren Ar-
beitsplatzen gesichert werden. Zudem werden durch den Bebauungsplan die Ent-
wicklungen in Weinstadt-Endersbach West berucksichtigt und aufeinander abge-
stimmt.

Weinstadt, den

Thomas DeiBler,
Erster Burgermeister
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