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Stadt Weinstadt — Ortsteil Endersbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schreibaum 1. Anderung*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bereich westlich der MercedesstraBe im Gewerbegebiet Schreibaum bildet
eine der letzten unbebauten Gewerbefldchen der Stadt Weinstadt. Westlich an
das durch den Bebauungsplan Schreibaum aus dem Jahre 1998 gesicherten Ge-
werbegebietes sieht der Flachennutzungsplan eine Erweiterung der gewerblichen
Bauflachen vor. Zur ErschlieBung der gewerblichen Potentialflache des Flachen-
nutzungsplans ist ein Anschluss an die MercedesstraBe notwendig. Der Bebau-
ungsplan Schreibaum aus dem Jahre 1998 sieht eine ErschlieBung des ruckwarti-
gen westlichen Bereichs jedoch nicht vor. Dieses ErschlieBungserfordernis und
die Tatsache, dass der Bebauungsplan fur den Bereich westlich der Mercedes-
straBe Uberbaubare Grundstucksflachen vorsieht, die nicht mit den zukunftigen
Entwicklungsabsichten dieses Bereichs Ubereinstimmen, schafft die Erforderlich-
keit den Bebauungsplan Schreibaum im westlichen Bereich zu dndern.

2014 wurde ein Rahmenplan fir Endersbach West entwickelt, in dem die zahlrei-
chen geplanten Projekte am westlichen Ortsrand Endersbachs aufeinander und
mit der Bestandsbebauung abstimmt wurden. Auf dieser Grundlage wurde das
Stadtebauliche Konzept fur das Gebiet ,,Schreibaum West“, unter Berucksichti-
gung stadtischer und unternehmerischer Interessen weiterentwickelt.

Um die stadtebaulichen Uberlegungen umsetzten zu kénnen und die Erschlie-
Bung fur die Potentialflache des Flachennutzungsplans zu sichern, wird der Be-
bauungsplan Schreibaum fur den Geltungsbereich der 1. Anderung geandert.

Der Gemeinderat hat am 26.09.2019 beschlossen, fur das Gebiet ,Schreibaum 1.
Anderung® einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Plangebiet umfasste zum Aufstellungsbeschluss und der frihzeitigen Beteili-
gung mit 1,9 ha noch die westliche Erweiterungsflache. Zum Entwurf wird die Er-
weiterungsflache vorerst nicht weiterverfolgt und das Plangebiet auf 1,08 ha redu-
ziert, da gem. Grundsatzbeschluss die Flache in stadtischem Besitz sein muss,
bevor durch Bauleitplanung eine Flachenaufwertung geschaffen werden darf. Eine
langfristige Entwicklung der Potentialflache des Flachennutzungsplans wird je-
doch vorbereitet, indem die ErschlieBung gesichert wird.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 30



Stadt Weinstadt — Ortsteil Endersbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schreibaum 1. Anderung*

2

2.1

2.2

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung
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Abbildung 1:  Regionalplan Verband Region Stuttgart vom 22.07.2009, zuletzt geéndert,
verbindlich am 28.04.2023
(Plangebiet Magenta-farben markiert)

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

Das Plangebiet selber ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom
22.07.2009 als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe nachrichtlich dargestellt.

Sicherung der Trasse fur den Schienenverkehr: Das Plangebiet grenzt an die
Bahntrasse der Remstalstrecke. Nach Plansatz 4.1.2.1.4 (Z) des Regionalplanes
ist die Trasse von Nutzungen und MaBnahmen freizuhalten, die einem spéteren
Ausbau entgegenstehen kénnten.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan Unteres Remstal — Anderung 17.1 ist das
Plangebiet ,Schreibaum 1. Anderung“ als bestehende gewerbliche Bauflache dar-
gestellt (siehe Abbildung 2).

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan Unteres Remstal — Anderung 17.1

(Plangebiet Magenta-farben markiert)

«

Bebauungsplane

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schreibaum®, in Kraft getreten am
19.03.1998, wird mit Rechtskraft des Bebauungsplans der 1. Anderung in diesem
Bereich unwirksam. Der Bebauungsplan setzt fir den nérdlichen Teil ein Gewer-
begebiet und fir den sudlichen Teil ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. In-
nerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets durfen zulassige Betriebe und An-
lagen das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nicht zulassig sind bestimmte zentren-
relevante Branchen des Einzelhandels, Anlagen fur kirchlich, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten. Zudem ist als Randein-
grunung eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung , Streuobstwiese® fest-
gesetzt.

Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist die Umsetzung der
aktuellen Planung nicht méglich. Daher soll der Bebauungsplan geéandert werden.
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Abbildung 3:  Bestehende Bebauungsplane (Plangebiet schwarz markiert)

Abstande zu Verkehrswegen

Das Bauvorhaben befindet sich auBerhalb der zur ErschlieBung der angrenzenden
Grundstucke bestimmten Teile einer Ortsdurchfahrt 1dngs der L 1199. Somit dur-
fen gemaB § 22 StrG Hochbauten jeder Art Iangs der LandesstraBe in einer Entfer-
nung bis zu 20 Meter, jeweils gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahr-
bahn nicht errichtet werden. Die Zustandigkeit fur die L 1199 hinsichtlich des An-
baurechts obliegt dem Land als StraBenbaulasttrager. Dieser erteilt jedoch aus
Verkehrssicherheitsaspekten prinzipiell keine Genehmigung fur Hochbauten in
der Anbauverbotszone von 20 m gemaB § 22 Abs. 1 StrG und § 9 Abs. 6 FStrG.
Die gewerblichen Flachen, die die Anbaubeschrankung der LandesstraBe tangie-
ren, entsprechen dem Bestand. Es sind dort bereits gewerbliche Stellplatzflachen
vorhanden.

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

Hochwasserschutz / Starkregen

GemaB Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPHVANI) aus dem Jahre 2021
ist bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen der Siedlungsentwicklung
die Risiken von Hochwasser- und Starkregenereignissen zu erheben und in die
Planung einzustellen.

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg (HWGK) (Abfrage Mai 2024)
liegt fir das Plangebiet keine Uberschwemmungsgefahr bei Hochwasserereignis-
sen vor.

Laut Starkregengefahrenkarten der Stadt Weinstadt (Abfrage BurgerGIS der Stadt
Weinstadt Mai 2024) verlauft bei einem extremen Regenereignis ein Abfluss der
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3.1

3.2

3.3

Oberflache entsprechend den H6henlinien von Sud nach Nord. Die ErschlieBung
und die neue Bebauung verhindern kunftig den Abfluss. Bei der Bebauung ist
sollte entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor Gebaudeflutungen vorgese-
hen werden.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

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

Das Plangebiet selbst besitzt keine direkte Zufahrtsmdglichkeit zur B 29, ist je-
doch uber die MercedesstraBe mittelbar an eine Auffahrt in ca. 300 m Entfernung
angebunden.

Topographie

Das Plangebiet steigt von Nordosten nach Sud von ca. 239 auf ca. 247 m . NN
an. AuBerhalb des Plangebiets befinden sich die Béschungsbereiche zur nord-
westlich verlaufenden LandesstraBe und zur sudlich angrenzenden Bahnstrecke.

Bestehende Nutzung

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

Das Plangebiet besteht zum GroBteil aus Grin- bzw. landwirtschaftlichen Flachen.
Im Norden befindet sich eine Streuobstwiese und Geholzstrukturen. Im sudwestli-
chen Bereich des Plangebiets ist ein temporarer Parkplatz einer angrenzenden
Firma errichtet worden. Das einzige bestehende Gebaude innerhalb des Plange-
biets liegt nérdlich dieses Parkplatzes. Es befindet sich in stéadtischer Hand und
soll im Zuge der BaumaBnahme ruckgebaut werden.

3.4 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 7325, 7327, 7328, 7330.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstick mit der folgenden
Nummer: 7321, 7321/1, 7321/2, 7326,7329.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Im Jahr 2014 entwickelte das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH ei-
nen Rahmenplan fir Endersbach West, um fur den westlichen Ortsrand Enders-
bachs die stadtebauliche Entwicklung auszuloten und zu definieren. Der gesamte
Betrachtungsbereich stellt den westlichen bzw. nordwestlichen Abschluss der Be-
bauung in Endersbach dar und hat eine sehr wichtige Stadteingangsfunktion zu
ubernehmen.
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Abbildung 5:  Gesamtlbersicht stadtebauliche Entwicklung 2014

Das stadtebauliche Konzept setzt sich die stadtraumliche Aufwertung des Be-
reichs MercedesstraBe / Haltepunkt Stetten-Beinstein zum Ziel. Die Nutzung der
sehr prominent gelegenen Flache soll zu einer effizienteren Flachennutzung sowie
zu einer geordneten stadtebaulichen Gestalt fihren.

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

Die Anbauverbotszone zur LandesstraBe nach Norden sowie der Baufreihaltebe-
reich nach Suden zur Bahn sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Innerhalb
des Baufreihaltebereichs kdnnen jedoch Stellplatze errichtet werden.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber einen Wendehammer, der sich an die
MercedesstraBe anschlieBt.
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4.2

Abbildung 6:  Stadtebauliche Skizze, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Juni
2020 Ansicht Nord von Abfahrt B29

Abbildung 7:  Stadtebauliche Skizze, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Juni
2020 Vogelperspektive aus West

Abbildung 8:  Stadtebauliche Skizze, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Juni
2020 Ansicht MercedesstraBe

Entwicklung in Bauabschnitten

Die Konzeption wurde so aufgeteilt, dass sie in Bauabschnitten realisierbar ist. Mit
dem ersten Bauanschnitt, dem ndrdlichen Teil, wird auch bereits die ErschlieBung
gesichert, indem die angrenzende 6 m breite Fahrbahn in diesem Zuge errichtet
wird.

Das Flurstuck 7321/2 befindet sich derzeit noch nicht in 6ffentlicher Hand, ein Er-
werb soll erfolgen und die StraBe in diesem Bereich im Rahmen des zweiten sudli-
chen Bauabschnitts ausgebaut werden.
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Abbildung 9: Bebauungsplan, Mai 2024 mit Eintrag der Bauabschnitte

/

Die ErschlieBung des sudlichen Grundsticks ist zuklnftig nicht mehr Uber die
MercedesstraBe sondern Uber die neue StichstraBe vorgesehen. Dies erlaubt eine
verbesserte Ausnutzbarkeit des Grundstlicks auch unter Berlcksichtigung der
zum derzeitigem Planungsrecht erheblich vergréBert und verbessert Bebaubar-
keit. Die Adressbildung kann durch einen baulichen Auftakt am S-Bahnhaltepunkt
entstehen und der Eingangsbereich durch die Ausbildung eines Platzes attraktiv
gestaltet werden. Das sudliche Grundstick kann behelfsmaBig Uber die stdliche
Verkehrsflache (sollte diese noch nicht erworben und ausgebaut sein) erschlos-
sen werden, musste in diesem Fall jedoch die notwendigen Wendemdglichkeiten
etc. auf dem eigenen Grundstlck abbilden. Spéatestens fur die Entwicklung der
Potentialflache des Flachennutzungsplans im Westen ist die gesamte Verkehrsfla-
che jedoch inclusive Wendehammer, Parkierungsflache und Gehwegen erforder-
lich.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist Uber eine neue Stichstrae geplant.
Der Wendehammer ist gemaB Rast06 fur ein dreiachsiges Mullfahrzeig mit einma-
ligem RuckwartsstoBen dimensioniert. Entlang der StichstraBe sind auf der Std-
seite Parkierungsflachen und ein einseitiger Gehweg fur den anfallenden FuBgéan-
gerverkehr vorgesehen. (Zur ErschlieBung in Bauabschnitten siehe Kap. 4.2.)
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53

Eine ErschlieBung des sudlichen Teils tUber den sudlichen Bereich der Mercedes-
straBe ist stadtebaulich nicht gewlnscht, da dieser Bereich als Zugang zur S-
Bahn-Haltestelle Stetten-Beinstein nicht mit zusatzlichen Verkehr belegt werden
soll. Durch die Gestaltung der Eingangssituation der gewerblichen Flache als
Platzbereich wird die Attraktivitdt des Gesamtbereichs um die Haltestelle erhdht.

Der Wirtschaftsweg sichert den vorhandenen Grasweg zur ErschieBung der an-
grenzenden Grundstlcke und die hierin verlegten Leitungen.

Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung kann gemaB dem Bestand im Mischsystem entwassert werden.
Dies begrundet sich in folgenden Randfaktoren:
e Der aktuell Uberplante Bereich ist Teil eines im Mischsystem genehmig-
ten Bebauungsplangebietes.
e Die potenziell zukunftig hinzukommende Flache im Westen sowie die Ge-
samtflache des Gebietes hat eine Uberschaubare GroBe.
e Die Kosten fur eine zusatzliche Regenwasserableitung wurden die Ubri-
gen ErschlieBungskosten bei weitem Ubersteigen.

Als Auflage des Landratsamtes sind im Bebauungsplan begriinte Dachflachen
far alle Grundstlicke festzusetzten, um den Regenwasserabfluss in den Kanal
zu drosseln.

Dies entspricht auch dem Vorschlag des Geotechnischen Ubersichtsgutachtens
zum Bebauungsplangebiet von TerraConcept Consult GmbH April 2021, welches
die Versickerungseigenschaften des Untergrunds als nicht geeignet einstuft und
Retentionsmdoglichkeiten vorschlagt.

Die derzeit in der Wegeparzelle 7326 bestehende Wasserleitung verbleibt inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflache. Der zu erhaltende Abschnitt der Wasserlei-
tung ist Uber ein Leitungsrecht gesichert. Zudem wird das Leitungssystem ent-
sprechend des Bedarfs ausgebaut.

Richtfunktrassen

Uber das Plangebiet verlaufen im Nordosten die Richtfunkverbindungen
509556205 und 509556206 der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG. Die Fres-
nelzone der Richtfunkverbindungen befindet sich in einem vertikalen Korridor zwi-
schen 10 m und 40 m dber Grund.
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509556205
509556206

Abbildung 10: Verlauf der Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung (Darstellung aus Stel-
lungnahme Telefonica Germany GmbH & Co OHG vom 31.03.2020)

Entlang der Richtfunkverbindungen ist ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittelli-
nie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzab-
stand zur Mittellinie von mindestens +/- 15 m einzuhalten. Die Einhaltung der
Schutzabstande ist aufgrund der maximal zulassigen Gebaudehdhen von 16 bis
26 m nicht gewahrleistet.

Die Stadt erkennt das hohe &ffentliche Interesse an einer flichendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Versorgung mit Dienstleistungen des Mobilfunks
an. Die Funktionsfahigkeit des Mobilfunknetzes muss daher sichergestellt sein.
Die Errichtung von baulichen Anlagen in den Schutzabstanden der Richtfunkver-
bindungen fuhrt jedoch nicht zu einem Totalausfall des Mobilfunknetzes. Dies wird
auch vom betroffenen Mobilfunkunternehmen nicht behauptet. Die Errichtung von
baulichen Anlagen kann allenfalls zur Abschwéachung des Signals fuhren. Dies ist
hinnehmbar. Insoweit geht das planerische Interesse an einer moglichst effektiven
Flachennutzung im Gewerbegebiet vor. Hinzu kommt, dass die Bundesnetzagen-
tur bei Bauwerken unter 20 m die Beeinflussung von Richtfunkstrecken als nicht
sehr wahrscheinlich erachtet. Die maximal zuldssigen Geb&udehdhen betragen im
Bereich der Richtfunkverbindung selbst nur 16 bis 20 m. Allenfalls der Schutzkorri-
dor kann von Gebé&uden bis 26 m Hbhe betroffen sein. Das spricht einmal mehr
far eine &uBert geringe Betroffenheit der Richtfunkverbindung.

Im Ubrigen kénnen auch noch im Genehmigungsverfahren MaBnahmen zum
Schutz der Richtfunkverbindung ergriffen werden (z.B. Umleitung der Richtfunk-
verbindung).

Miillentsorgung

Die StichstraBen ist mit einer Wendemaoglichkeit fir dreiachsige Mullfahrzeuge mit
einmaligem RuckwartsstoBen ausgebildet.
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6.1

Gutachten / Untersuchungen

Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde vom ISIS Ingenieurburo fur Schal-
limmissionsschutz eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Dies dient der
Beurteilung der Larmeinwirkungen des Gewerbegebiets auf die benachbarte Be-
bauung sowie der Bestimmung der Larmeinwirkungen des Schienen- und Stra-
Benverkehrs auf das geplante Gewerbegebiet. Die schalltechnische Untersuchung
,Larmschutz Schreibaum 1. Anderung - Weinstadt-Endersbach, ISIS Ingenieur-
buro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Juni 2023 / Mai 2024, liegt als An-
lage zum Bebauungsplan bei. Die Zusammenfassung ist nachfolgend aufgeflhrt,
die Anlagen verweisen auf die Anlagen des Schalltechnischen Berichts:

»Die Stadt Weinstadt beabsichtigt die Weiterentwicklung des Gewerbegebiets
Schreibaum. Hierzu wurden vom _If’/anungsbdro Baldauf Architekten, Stuttgart, der
Bebauungsplan ,Schreibaum 1. Anderung”“ ausgearbeitet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden der Schienen- und Stra-
Benverkehrsldarm sowie der Gewerbeldrm betrachtet und deren Auswirkungen be-
urteilt.

Als Beurteilungsgrundlage dienen die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — [1]
und die TA-Larm [3].

Die Uberlagerung der Larmeinwirkungen des Schienen- und StraBenverkehrs fiir
das unbebaute Planungsgebiet und fiir eine Bezugshbhe von 6m (ber Geldnde
(entspricht etwa dem 1. Obergeschoss) ist im Plan 2253-03 fiir den Zeitbereich
tags und im Plan 2253-04 fiir den Zeitbereich nachts dargestellt. Die Uberlagerung
der Larmanteile fiihrt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
[1] in nahezu dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Bei gewerblichen Nutzungen ist kein besonderer Schutz der Nachtruhe erforder-
lich, so dass sich der maBgebliche AuBenldrmpegel aus den Ladrmeinwirkungen
tags ableitet. Der MaBgebliche AuBenldrmpegel wird durch die Erh6hung des Be-
urteilungspegels tags um 3 dB(A) gebildet. Im Januar 2018 wurde eine neue Aus-
gabe der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - veréffentlicht. Anderungen beim
Verfahren zur Ermittlung der MaBgeblichen AuBenlérmpegel sind beim StraBenver-
kehrsldrm nicht gegeben, jedoch ist beim Schienenverkehr eine Korrektur von pau-
schal 5 dB(A) zu berticksichtigen.

Die zu erwartenden Larmpegelbereiche sind im Plan 2253-05 dargestellt. Dem be-
baubaren Bereich des Plangebiets ist maximal der Larmpegelbereich V nach DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau — [2] zuzuordnen.

Zur Abschétzung der Lédrmeinwirkungen der gewerblich genutzten Fldchen (Be-
stand und Planung) auf die bestehende Wohnbebauung stdlich der Bahnlinie
wurde ein abstraktes Modell geméB DIN 45691 — Gerduschkontingentierung — [7]
angewandt.

Dabei wurde den betrachteten Fldchen des Gewerbegebiets zunéchst ein flachen-
bezogener Schallleistungspegel von Lwa= 60 dB(A)/m? zugeordnet (vgl.: DIN
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18005 [1]: Emission geplanter Gewerbegebiete). Die Lage der Teilflachen ist in
den Plénen 2253-07 und -08 dargestellt.

Dieser Ansatz fiihrte zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an der Wohn-
bebauung.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte in den Zeitbereichen tags und nachts ist
bei den folgenden Emissionskontingenten (flachenbezogene Schallleistungspegel
pro Quadratmeter) méglich:

Teilflache Emissionskontingent in dB(A)/m?
(zulassiger Lwa-)
tags nachis
A 1GEE, A 2 GEE 57 42
A3GE 60 45

Mitberdcksichtigt wurde bei der Larmkontingentierung die Restflache 6stlich des
Planungsgebiets (A 1 GEE), deren Uberplanung nicht ausgeschlossen ist.

Die Berechnungen ergaben, dass die Einschrédnkungen im Zeitbereich tags beziig-
lich des Anhaltswerts fir die Schallabstrahlung von Gewerbegebieten mit von
Lwa= 60 dB(A)/m? nur die als eingeschranktes Gewerbegebiet GEE ausgewiese-
nen Fldchen betreffen. Entsprechend den textlichen Festsetzungen im Bebauungs-
plan Schreibaum gilt im GEE: Die nach § 8 BauNVO zuldssigen Betriebe und Anla-
gen durfen das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Einschrénkungen der Schallabstrahlung im Zeitbereich nachts sind bei allen be-
trachteten Fldchen erforderlich. Einschrdnkungen im Zeitbereich nachts wirken
sich erfahrungsgeménB auf Lkw-Abfertigungen aus. Diese sind nachts oftmals nicht
mehr méglich. Hier befinden sich die Betriebshéfe meist an der Nordseite der Be-
triebsgebédude, so dass die Betriebsgebédude als Abschirmung in Richtung Wohn-
bebauung im Stiden wirken. Zudem ist der Topografie eine deutliche pegelmin-
dernde Wirkung beztiglich der bodennahen Larmquellen (Verkehrsldrm) beizumes-
sen.

Zum Schutz der Wohnbebauung, insbesondere im Zeitbereich nachts, wurde die
Gliederung der gewerblich genutzten Fldchen vorgenommen und die Gebietsaus-
weisung GEE entlang der Bahnlinie und GE in einem Abstand von ca. 80m zur
Wohnbebauung festgesetzt.

Ausgehend von den Ergebnissen der Berechnungen und unter Berticksichtigung
der bislang konfliktarmen Nachbarschaft der bestehenden Betriebe und der be-
nachbarten Wohnnutzungen ist beziiglich des Gewerbeldrms von einem geringen
Konfliktpotential auszugehen.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen bei Berticksichtigung der Anforderungen an
den passiven Schallschutz und unter Berlicksichtigung der Einschréankungen bei
der Schallabstrahlung der gewerblich nutzbaren Flachen keine Bedenken gegen-
tiber dem Bebauungsplan. “

Larmschutz Schreibaum 1. Anderung - Weinstadt-Endersbach, ISIS Ingenieurbiiro fiir Schallimmissi-
onsschutz, Riedlingen, Juni 2023 / Mai 2024
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Durch eine Entscheidung des Bundesverwaltungsgericht BVerwG vom 07.12.2017
-4 CN 7/16 -, wird gefordert bei einer Einschrankung eines Gewerbegebietes
durch Emissionskontingentierung entweder innerhalb oder durch Gliederung ver-
schiedener Gewerbegebiete zueinander, uneingeschrankte Bereiche vorzubehal-
ten, die einen nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb erméglichen. Da innerhalb
des Plangebietes eine Kontingentierung fur alle Bereiche erforderlich ist, um die
Immissionsanforderungen in den benachbarten Wohngebieten einzuhalten, und
auch in den angrenzenden Flachen A4 - A9 (Bezeichnung siehe Gutachten) eine
Einschrankung der Nutzung durch die benachbarten Wohngebiete besteht (auch
wenn diese nicht im Bebauungsplan als Kontingentierung festgesetzt ist) werden
die GE-Flachen im Osten des Schreibaum-Bebauungsplans aus dem Jahre 1998
siehe nachfolgender Ubersicht als Erganzungsstandort definiert.

Sehreibaum

‘ ; =
Abbildung 11: Auszug aus GIS der Stadt Weinstadt Abruf Jan. 2024, Darstellung des Be-

reichs des Bebauungsplans Schreibaums mit unkontingentierten Flachen
als Erganzungsstandort.

Bei den Flachen handelt es sich um bebaute und unbebaute Grundsticke. Eine
Anderung des Bebauungsplans Schreibaums und der Zuldssigkeit dieser Flachen
ist nicht vorgesehen. Weitere unkontingentierte Flachen befinden sich nérdlich der
Schorndorfer StraBe (K1866) in den nérdlich angrenzenden Gewerbegebieten im
Bereich der Bebauungspléane HeerbergstraBe.

Mit Blick auf die Larmeinwirkungen im Plangebiet durch den Schienen- und Stra-
Benverkehr kommt die Schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts Uberschritten werden. Da Betriebswohnungen im Plangebiet voll-
standig ausgeschlossen sind, beschrankt sich die schutzwurdige Nutzung auf BU-
ronutzung im Tagzeitraum. Im Tagzeitraum sind im bebaubaren Bereich des Ge-
werbegebiets AuBenlarmpegel von maximal 69 dB(A) zu erwarten. Diese Werte
werden nach der Berechnung mit fiktiver Bebauung im sudlichen Bereich des
Plangebiets ab dem 2. OG erreicht (vgl. Larmsituation fiktive Bebauung, Schall-
technische Untersuchung, S. 17). Im Ubrigen hat die kiinftige Bebauung abschir-
mende Wirkung, was in den abgeschirmten Bereich zu deutlichen Pegelminde-
rungen fuhrt. Der Orientierungswert von 65 dB(A) tags wird kunftig im GroBteil des
Gewerbegebiets eingehalten werden. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahr
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6.2

(Dauerschallpegel von 70 dB(A)tags wird im gesamten Gewerbegebiet eingehal-
ten. Die Schalltechnische Untersuchung enthalt den Hinweis, dass im Larmpegel-
bereich IV (66-70 dB(A)) die Anforderungen an AuBenbauteile bei Blironutzung in
der Regel mit Ublichen Bauteilen (z.B. Standardfenstern) eingehalten werden. Um
das Risiko ungesunder Arbeitsverhaltnisse dennoch weitestmoglich auszuschlie-
Ben wird im Bebauungsplan unter A10 eine SchallschutzmaBnahme festgesetzt,
wonach die Anforderungen der DIN 4109 einzuhalten sind.

Artenschutz

Um die artenschutzrechtlichen Belange im Vorfeld der Planung zu bertcksichti-
gen, erfolgte fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Erfassung des
Artenbestands und des Vorkommens wertgebender und geschutzter Arten sowie
die Darstellung der Wertigkeit der betroffenen Flachen und der Auswirkungen des
Vorhabens auf nach Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) besonders und
streng geschutzten Arten. Die Artenschutzfachliche Beurteilung (Phase I), Stadt
Weinstadt Bebauungsplan ,Schreibaum 1. Anderung und Erweiterung®, Arbeits-
gruppe fur Tier6kologie und Planung J. Trautner, Filderstadt, September 2019, die
»Faunische Sonderuntersuchung (Végel, Fledermause, Reptilien, Haselmaus, Fal-
terarten, Holzbewohnende Kéaferarten), Bebauungsplan ,,Schreibaum 1. Anderung
und Erweiterung®, Stadt Weinstadt, Peter Endl, Filderstadt, Januar 2020 — Novem-
ber 2020 und der ,Fachbeitrag zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(SaP) ,Schreibaum 1. Anderung*, Stadt Weinstadt, Peter Endl, Filderstadt,
07.05.2024"“ liegen als Anlage zum Bebauungsplan bei. Das gutachterliche Fazit
der SaP ist nachfolgend:

»,Im Rahmen des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
sollten die Auswirkungen des Vorhabens , Schreibaum 1. Anderung*“ der Stadt
Weinstadt auf nach Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) (in Verbindung mit dem
Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) besonders und
streng geschditzte Arten dargestellt werden. Flir das Vorhaben ist ohne die Bertick-
sichtigung von SchutzmaBnahmen zunédchst davon auszugehen, dass Verbotstat-
besténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind, da Lebensstétten
von Vogelarten und Fledermausarten sowie der Zauneidechse in Anspruch genom-
men werden sowie mehrere Arten in ihren Lebensrdumen méglicherweise gestort
werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestédnde relevant:

(1) Verbotstatbestand (Tétung und Verletzung)
(2) Verbotstatbestand (Stérung)
(3) Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)

Nach BNatSchG geschditzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen, da-
her entféllt der Verbotstatbestand nach § 44 (4).

Die Auswahl der prufungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.5. Haufige Arten mit
gunstigem Erhaltungszustand kénnen hierbei aus der weiteren Betrachtung ausge-
schlossen bzw. im Rahmen der Behandlung wertgebender Arten betrachtet wer-
den. Als prifungsrelevante Arten sind demnach sémtliche im Gebiet nachgewie-
sene Fledermausarten, der Zauneidechse sowie mehrere lokal oder regional be-
deutsame Brutvogelarten (mit Status als landes- oder bundesweiter Vorwarnlisten-
art bzw. geféhrdeter Art) zu betrachten.
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Ftir die vom Vorhaben verbotstatbestandlich betroffenen oder potenziell betroffe-
nen Arten wurden kompensatorischen MaBnahmen dargelegt, so dass der derzei-
tige gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungunstige Erhal-
tungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

Im Einzelnen dienen die MaBnahmen V1, V2 und V3 der Vermeidung des Ver-
botstatbestandes der Tétung oder Verletzung. Die Festlegung einer Bauzeitenrege-
lung (Entfernen von Gehédlzen/Staudenfluren auBerhalb der Brutzeit — MaBnahme
V1) sowie der Erhalt von Gehblzbestdnden gewébhrleistet, dass Vogel- und Fleder-
mausarten nicht wéhrend der Brut- bzw. Hauptaktivitdtsphase getbtet oder verletzt
werden.

Die MaBnahme V2 (Erhalt von Gehdlzbesténden) dient dem Erhalt der als hochwer-
tig eingestuften Lebensrdume. Fiir die nicht vorhabenbedingt in Anspruch genom-
menen Flachen wird daher der v.a. baubedingt mégliche Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten vermeiden.

Da anlagebedingt Lebensrdume geschiditzter Tierarten in Anspruch genommen
werden und sich eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes priifungsrelevan-
ter Arten nicht ausschlieBen lasst sind weitergehende SchutzmaBnahmen erforder-
lich.

Die vorgezogenen SchutzmaBnahmen CEF 1 bis CEF 3 dienen der Herstellung
adéaquater Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Die Ausgestaltung und GréBe richtet
sich dabei nach der Anzahl der betroffenen Arten sowie der Gesamtbedeutung als
Lebensraum. Die MaBnahmen wurde bereits im Februar/Méarz 2024 umgesetzt.

Insgesamt ist unter Berticksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-MaB-
nahme vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden
zu rechnen. Der Erfolg der MaBnahme ist jedoch durch ein umfangreiches Monito-
ring (5-Jéhrige Erfassung in den MalBnahmengebieten) zu dokumentieren. “

[Fachbeitrag zur Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SaP) ,Schreibaum 1. Anderung und
Erweiterung®, Stadt Weinstadt. Peter Endl, Filderstadt, 07.05.2024]

In der saP werden verschiedene MaBnahmen zur Vermeidung von VerstéBen ge-
gen die Verbotstatbestande in § 44 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG sowie Aus-
gleichsmaBnahmen vorgeschlagen. Die meisten MaBnahmen betreffen den Plan-
vollzug, also die Realisierung von Bauvorhaben im Plangebiet. Sie kbnnen auf der
Ebene der Vorhabengenehmigung umgesetzt werden (Gebot der planerischen
ZurUckhaltung) und werden in Hinweisen gelistet. Dagegen sind die Neuanlage
einer niedrigen Feldhecke, Neuanlage einer Staudenflur als externe MaBnahme
und die Neuanlage der Zauneidechsenhabitate frihzeitig auf der Ebene der Bau-
leitplanung sicherzustellen. Diese MaBnahmen sind die Grundlage fur die spater
erforderliche Umsiedlung der Dorngrasmuicke, des Flussregenpfeifers und der
Zauneidechse. Sie benétigen fur ihre Entwicklung eine gewisse Vorlaufzeit. Eine
Konfliktbewaltigung (erst) auf Genehmigungsebene ist insoweit nicht zweckdien-
lich.

Die MaBnahme CEF 2 (Neuanlage einer Staudenflur) erfolgt extern auf gemeinde-
eigener Flache. Die Entfernung der MaBnahmenflache (CEF 2) von ca. 500 m zum
Eingriffsbereich ist fir die hoch mobile Vogelart als gut erreichbar einzustufen.
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6.3

Die fur die CEF-MaBnahmen 1 und 3 vorgesehene Flache im Norden des Plange-
biets befindet sich gréBtenteils im Privateigentum. Die Sicherung der CEF-MaB-
nahme einschlieBlich der PflegemaBnahmen und BewirtschaftungsmaBnahmen
erfolgt durch den Eintrag einer Dienstbarkeit im Grundbuch des Grundstlcks, auf
der die MaBnahmen erfolgt. Durch diese einvernehmliche Regelung mit dem
Grundstuckseigentumer ist zugleich die Zumutbarkeit der Nutzungsbeschréankung
des Grundstucks gewahrleitet. Im Bebauungsplan ist die Flache als privaten Grin-
flache festgesetzt. Fachlich werden der Erhalt und die Funktionalitat der MaBnah-
men durch ein Monitoring gesichert (siehe Hinweise C9).

Die VermeidungsmaBnahmen V1 (Festlegung von Rodungszeiten) ergibt sich aus
§ 39 Abs. 5 BNatSchG und muss nicht durch Festsetzung im Bebauungsplan ge-
sichert werden. Ein entsprechender Hinweis wurde unter C9 aufgenommen. Die
VermeidungsmaBnahme V2 (Schutz vorhandener Gehdlzbereiche) wird durch die
Festsetzung eines Erhaltungsgebots gesichert. Die VermeidungsmaBnahme V3
(Handisches Absammeln der Zauneidechse) ist im Vorfeld der Eingriffsverursa-
chung zu erbringen und im Genehmigungsverfahren dem Vorhabentrager aufzu-
erlegen. Ein entsprechender Hinweis wurde unter C9 aufgenommen.

Weitere MaBnahmen zum Artenschutz, die der Vorhabentrager zu bertcksichtigen
hat, sind unter C9 gelistet. Hierunter fallen die insektenfreundliche AuBenbeleuch-
tung nach dem Stand der Technik sowie die Vermeidung von Vogelschlag durch
die Sichtbarmachung transparenter Glasflachen flr Végel.

Geotechnisches Gutachten

Ein geotechnisches Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
zum Gebiet ,Schreibaum 1. Anderung und Erweiterung*“ von TerraConcept Con-
sult GmbH im April 2021 erstellt. Auf die hierin enthaltenen Bodenverhaltnisse, die
Empfehlungen zur ErschlieBung, die Angaben zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird verwiesen. Im Folgenden werden Auszlige der Untersu-
chungsergebnisse wiedergegeben:

Bis zu der Erkundungstiefe von 5,5 m unter Gelande wurde kein Grund-, Schicht-
oder Sickerwasser angetroffen. Die hydrologischen Verhaltnisse sind jedoch pro-
jektspezifisch zu erkunden. (S. 12, Kap. 6.3)

Nach den Ergebnissen der durchgefuihrten Erkundung sind bei einer Bebauung je
nach Lage im Gelande und der Einbindetiefe besondere MaBnahmen bezlglich
der Gebaudegrundung, Bauwerksabdichtung und Béschungssicherung erforder-
lich. Das Grundungskonzept ist entsprechend den Verformungseigenschaften
und der Tragféhigkeit des Untergrundes sowie den abzutragenden Bauwerkslas-
ten zu wahlen. Fur weitere Hinweise und nahere Angaben zur Grindung und Bau-
ausfuhrung von Gebauden und sonstigen Bauwerken sind auf der Grundlage
konkreter Bauplanungen weitere, gezielt angesetzte Baugrundaufschliisse erfor-
derlich. (S. 14, Kap. 7, 1. Abs)

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der geringen
Wasserdurchlassigkeit des Bodens vorgeschlagen, soweit mdglich Retentions-
maoglichkeiten fur das Niederschlagswasser zu nutzen. Abhangig von 6rtlichen Be-
dingungen lassen sich z.B. durch Dachbegriinungen und Regenwassernutzung
(z.B. Retentions-Zisternen) sowie durch Einstau in Mulden, Rohr-/Rigolensystemen,
Kanalgréaben, Speicher- bzw. Sickerblécken und wasserdurchlassigen Tragschich-
ten mehr oder weniger groBe Mengen an Niederschlagswasser zwischenspeichern.
Eine Ableitung von Niederschlagswasser Uber Mulden-Rigolen-Systeme in den Vor-
fluter kann die Kanalisation ebenfalls entlasten. (S. 15f, Kap. 8)
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Die Untergrundverhéltnisse wurden auf der Grundlage von funf Rammkern-sondie-
rungen und vier Baggerschurfgruben beschrieben und beurteilt. Die Angaben be-
ziehen sich auf die Untersuchungsstellen und die durchgefuhrten Untersuchungen.
Aufgrund der Weite des Sondierrasters der Inhomogenitat der Untergrundverhalt-
nisse konnen von den beschriebenen Untersuchungspunkten abweichende Ver-
héaltnisse nicht ausgeschlossen werden. Sollten sich Fragen zu Sachverhalten er-
geben, die im vorliegenden Gutachten nicht erértert wurden, so ist der Gutachter
zu einer erganzenden Stellungnahme aufzufordern.

Aufgrund der zu erwartenden unterschiedlichen Grindungsbereiche und auch
sonst je nach Lage im Gelande unterschiedlicher Baugrundverhaltnisse mussen flr
einzelne Bauvorhaben detaillierte Baugrunderkundungen, die auf die jeweilige spe-
zifische Planung abgestimmt sind, durchgefuhrt werden. (S. 17, Kap. 11)

7 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 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 kdnnen.

Der Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz von der Planungsgruppe Land-
schaftsArchitektur + Okologie, Dipl.-Ing. Thomas Friedemann, Ostfildern sowie
der Grinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan liegen dem Bebauungsplan
als Anlage bei.

Die im GOP vorgeschlagenen Festsetzungen wurden, sofern diese den Arten-
schutz betreffen, zum Teil bereits durchgeflhrt bzw. sind durch andere Rechts-
grundlagen gesichert oder betreffen den Planvollzug, also die Realisierung von
Bauvorhaben im Plangebiet. Ein Verweis auf die Umsetzung auf der Ebene der
Vorhabengenehmigung erfolgt in den Hinweisen (siehe auch Kap. 6.2).

Die sonstigen vorgeschlagenen Festsetzungen zur Grunflache, zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und Eingrinungen incl. der Aufwertung der bestehen-
den Ackerflache auf Flst. 7325 sowie die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Bezug auf die Verwendung
von Oberflachenbeldgen und Verpflichtung zur Dachbegrinung und Retention
sind — soweit stadtebauliche erforderlich und rechtlich zulassig — als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan eingeflossen.
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8

A1

A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

GE - Gewerbegebiet

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben entspricht dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Weinstadt vom Buro fur Stadt- und Regionalentwicklung Dr. Donato
Acocella vom 12.11.2014. In diesem wird als Ziel unter Ziff. 10 aufgefuhrt, dass die
Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, (nicht publikumsorientierte) Dienstleistungsbetriebe, Logistik-
und Transportgewerbe und GroBhandel vorgehalten werden sollen. Bei einer Zu-
lassigkeit von Einzelhandel werden, zumeist durch die hGheren Bodenpreise, die
sich durch Einzelhandel erzielen lassen, Ansiedlungsmdglichkeiten 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. Um innerhalb des Plange-
biets auch Einzelhandelsagglomerationen verhindern zu kbnnen, ist es notwen-
dig, Einzelhandelsbetriebe, die nicht dem Verkauf von vor Ort produzierten Waren
dienen, auszuschlieBen.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den
Ausschluss flachenintensiver Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie
Lagerhauser und Lagerplatze sowie Betriebe, die ein erhéhtes Verkehrsaufkom-
men erzeugen (Fuhr-, Logistik- und Busunternehmen) gerecht. Die durch die
Festsetzung erreichte Minimierung des Verkehrsaufkommens dient dazu, die Er-
schlieBungskapazitaten der StichstraBe nicht zu Uberlasten. Untergeordnete La-
gerplatze werden ausnahmsweise zugelassen und gréBenmaBig beschrankt, um
einerseits die Bedarfe der Firmen zur Lagerung zu berlcksichtigen und anderer-
seits jedoch eine hochwertige Nutzung der Flachen zu sichern.

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

Ein Ziel der Stadt Weinstadt ist es durch den Bebauungsplan einen hochwertigen
und attraktiven Gewerbestandort zu schaffen. Da Kleintierkrematorien meist als
negativ empfunden werden und das Image schadigen kénnen, steht diese Art der
baulichen Nutzung den Zielen des Bebauungsplans entgegen. Aus diesem Grund
werden Kleintierkrematorien ausgeschlossen. Nachbarschaftliche Belange sowie
die Ortseingangssituation werden ebenfalls bertcksichtigt.
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Al1.2

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten und Bordellen sowie sonstige Be-
triebe und Einrichtungen bei denen die Auslibung sexueller Handlungen be-
triebliches Wesensmerkmal ist, entspricht dem ,Stadtebaulichen Konzept zur
Steuerung von Vergnugungsstatten der Stadt Weinstadt®, Juli 2011 und wirft keine
Konflikte mit dem Bestand auf. Demnach sind Vergnlgungsstatten an anderer
Stelle des Stadtgebietes zulassig oder ausnahmsweise zulassig, so dass die ge-
werblichen Flachen im vorliegenden Bebauungsplangebiet dem produzierenden
Handwerk und Gewerbe vorgehalten werden kénnen.

Die Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie sind nur untergeordnet auf Dach-, Fassaden- oder
Stellplatzflachen zuléssig. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit dieser Anlagen
richtet sich nach § 14 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO. Somit wird zum einen das Kli-
maschutzende Ziel der Nutzung regenerativer Energien nicht auBBer Acht gelas-
sen, allerdings sollen durch Freiflachenanlagen keine hochwertigen, direkt an den
Nahverkehr angeschlossenen Gewerbegebietsflachen verbraucht werden. Hierfur
wird an anderer Stelle des Stadtgebietes Flachenvorsorge betrieben; ein Flachen-
suchlauf fur geeignete zusammenhangende Flachen zur Erzeugung von erneuer-
baren Energien ist Stand Januar 2024 in Erarbeitung.

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

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

GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Um den Schutz der sudlich der Bahnstrecke gelegenen Wohnnutzungen zu ge-
wabhrleisten, sind im sudlichen Bereich des Plangebiets die Gewerbebetriebe nur
zuldssig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der nach § 6 Abs. 1
BauNVO zulassige Stérgrad darf nicht Uberschritten werden. Konkretisiert wird der
in eingeschrankten Gewerbegebieten zuldssige Storgrad letztlich durch die
Larmemissionskontingente nach Festsetzung A1.4.

Auf die Gerauschkontingentierung unter A1.4 wird zudem verweisen.
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A1.3 Handwerker- und Dienstleisterprivileg
Im Einzelhandelskonzept der Stadt Weinstadt vom Buro fur Stadt- und Regional-
entwicklung Dr. Donato Acocella vom 12.11.2014 wird unter Kap. 7.1.1 festgelegt,
dass

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

kerprivilegs erméglicht werden*.

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

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

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

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.?

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

Die Verkaufsflache wird entsprechend der Rechtsprechung des BVerwG definiert.
(Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, - 4 C 10.04: Verkaufsflache im Sinne dieser
Festsetzung ist die gesamte den Kunden zugéngliche Flache einschlieBlich des
Kassenvorraums, des Windfangs, der Warenauslage und der Freiverkaufsflache,
sowie diejenigen Bereiche, die von den Kunden aus betrieblichen und hygieni-
schen Grunden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur sie

' Dr. Acocella, Einzelhandelskonzeption fir Weinstadt, 12.11.2014, S. 271.
2 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Metropolregion Rhein-Neckar 2014, Regionalverband Neckar-
Alb 2013
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Al1.4

A2

A2.1

A2.2

sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke usw.) und in denen das Ver-
kaufspersonal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt, mit Ausnahme der Kun-
densozialrdume).

Gerauschemissionskontingente

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 6 und die Anlage zum Bebauungsplan ,Larm-
schutz Schreibaum 1. Anderung - Weinstadt-Endersbach, ISIS Ingenieurbiiro fir
Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Juni 2023 / Mai 2024 wird verwiesen.

Um Schallimmissionskonflikte an der schutzwirdigen Wohnbebauung auBerhalb
des Plangebiets (sudlich der Bahnschienen) zu vermeiden, werden Festsetzungen
flr die Kontingentierung, d. h. eine Beschrankung des vom Plangebiet zulassiger-
weise ausgehenden Gewerbeldarms, getroffen.

Das Larmkontingent ist dabei fur das Plangebiet optimiert. Durch die Kontingen-
tierung ist gesichert, dass an der schutzwirdigen Wohnnutzung im Einwirkungs-
bereich des Plangebiets die flUr den spateren Anlagenbetrieb geltenden Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm flr den Gewerbelarm insgesamt, welche zum Schutz
der Anwohner nicht Uberschritten werden durfen, eingehalten werden.

Der Stadt ist bewusst, dass im Plangebiet zur Nachtzeit keine unkontingentierte
Flache vorhanden ist. Eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ist im Gemein-
degebiet jedoch auf anderen Flachen méglich. Siehe hierzu Ausfuhrungen unter
Kap. 6.1. Aufgrund dieser Flachen ist gewahrleistet, dass vom Typ her nicht er-
heblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art im Gemeindegebiet der Stadt
Weinstadt einen Standort finden kénnen.

MaB der baulichen Nutzung

Sofern durch die Ausnutzung der Geschossflachenzahl, der Gebdaudehbhe und
der Grundflachenzahl eine hdhere Baumasse entsteht, als der Orientierungswert
der BauNVO vorsieht, entspricht dies den stadtebaulichen Zielen der Flachenaus-
nutzung, siehe hierzu auch Kap. 4.1.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der Orientierungswerte fur Gewerbe-
gebiete nach § 17 BauNVO festgesetzt. Dies lasst eine effektive Flachennutzung
zu und entspricht den bisher zuldssigen Werten.

Geschossflachenzahl

Die Obergrenze der Geschossflachenzahl wurde gem. Orientierungswerte der
BauNVO aufgenommen, um eine méglichst hohe Flacheneffizienz erzielen zu kén-
nen. Im Vergleich zu der Festsetzung des Bebauungsplans Schreibaums aus dem
Jahre 1998 wird die GFZ auch im Norden auf eine Ausnutzung von 2,4 im Ver-
gleich zu 1,6 erhéht. Die Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen in Vollge-
schossen in sonst anders genutzten Gebauden nicht angerechnet werden, erhéht
ebenfalls die Flacheneffizienz und schafft Anreize den Flachenverbrauch durch
ebenerdige Stellplatze zu reduzieren. Die Integration von Stellplatzen und Gara-
gen in die Betriebsgebaude ist stadtebaulich ausdricklich gewlnscht.
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A2.3

A3

A4

A5

A6

A7

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehohen staffeln die Bebauung nach Westen ab.
Der Hochpunkt mit 26 m ist im Bereich des Bahnhaltepunktes vorgesehen. N6érd-
lich der ErschlieBungsstraBe sind die Geb&ude von 20 m uber 16 m bis zu 12 m
uber Bezugshohe abgestuft. Der Gemeinde ist bewusst, dass der Orientierungs-
wert fUr die Baumassenzahl in Gewerbegebieten (10,0) nach § 17 BauNVO durch
die maximal zulassigen Gebaudehbdhen Uberschritten werden. Die maximal zulés-
sigen Hohen entsprechen jedoch dem robusten stéddtebaulichen Konzept mit ei-
ner Staffelung nach Westen und einem markanten Auftakt- und Hochpunkt an der
Bahn. Das Bauen in die Hohe gewahrleistet zudem eine optimale Flachenausnut-
zung. Im Vergleich zur bisherigen Zulassigkeit, die 13 m im nordlichen Teil und
zwischen 7 m und 19 m im sudlichen Teil besagte, wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht.

Bauweise

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, so dass hier eine Gebaudelangenbe-
schrankung von 50 m eine Gliederung schafft und Einblicke in die hinterlegenden
Grundstucke und die freie Landschaft gewahrt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind ausreichend grof3 festgesetzt, damit
den Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung
und Gestaltung des Grundstickes gegeben ist.

Langfristig ist der Ausbau der Bahntrasse durch eine dritte Gleisanlage vorgese-
hen (siehe Kap. 2.4). Aus diesem Grund wird das Baufenster im Stiden durch den
zukunftigen Baufreihaltebereich begrenzt.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

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

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

Zu- und Abfahrtsverbote

Das Zufahrtsverbot dient der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung. Insbe-

sondere soll die Festsetzung eine Beeintrachtigung des FuBgangerverkehrs zum
S-Bahn-Haltepunkt verringern und den Bereich als Stadteingang aufwerten.

Flachen fir die Versorgung durch Elektrizitat

Far die Stromversorgung des Gebietes wird eine Flache fur die Versorgung durch
Elektrizitat mit direktem Zugang zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.
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A8

A9

A9.1

A9.2

A9.3

AuBerhalb der Flachen bleibt die ausnahmsweise Zulassigkeit gem. § 14 Abs. 2
BauNVO weiterhin bestehen.

Grunflache

Private Grunflache

Die private Grunflache sichert den Fortbestand der Grinstrukturen und dient als
Grundlage fur die artenschutzfachlich relevanten MaBnahmen. Diese Flache ist
bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Schreibaum® als private Grunflache mit
der Zweckbestimmung , Streuobstwiese” festgesetzt. Durch die Festsetzung als
private Grunflache verschlechtert sich die Nutzungsmadglichkeit des Grundstticks-
eigentimers nicht.

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

Oberflachenbelage

Die Festsetzung dient der Verringerung der Bodenversiegelung. Zum Schutz des
Grundwassers kénnen allerdings nur die Flachen wasserdurchlassig ausgefihrt
werden, auf denen keine Verunreinigungen durch Verkehr zu erwarten sind.

Dachbegrinung

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

Far die nicht begranten Dachflachen ist eine Retention des Niederschlagwassers
in Zisternen vorzusehen, da der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht héher
sein darf, als er natUrlicher Weise abflieBen wirde. Diese MaBnahme hat den Hin-
tergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im Gewasser, dient der hyd-
raulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Verringerung der Schmutzfracht
beim Entlastungsfall der Regenuberlaufbecken. Die MaBnahme dient daher dem
Schutz der Flachen im Plangebiet vor Hochwasser und Verschmutzung.

Die Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs und wird gemas Grtnord-
nungsplan festgesetzt.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) nach § 44 Abs. 5 Satz
3 BNatSchG

Im Bebauungsplan werden die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen CEF1 und
CEF3 festgesetzt. Die MaBnahmen sind im Wesentlichen bereits umgesetzt. Die
vorgezogene AusgleichsmaBnahme CEF2 erfolgt auf externer, gemeindeeigener
Flache und ist daher nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.
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A10

A11

A11.1

Die MaBnahme wird bis zum Satzungsbeschluss umgesetzt. Im Ubrigen wird auf
die Ausfuhrungen unter Nr. 6.2 der saP verwiesen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Zu LarmschutzmaBnahme wird auf die Ausfuhrungen unter 6.1 sowie auf die
Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbtros ISIS von Juni2023/Mai 2024
verwiesen.

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

Pflanzgebot

Die Pflanzgebote dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
schutzen somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klein-
klima im Plangebiet, der Luftverbesserung und der Gestaltung des Gebietes. Sie
sind im Griinordnungsplan des Biiros Friedemann Landschaftsarchitektur + Oko-
logie als Festsetzung vorgeschlagen und - soweit stadtebaulich erforderlich und
rechtlich zulassig - entsprechend in den Bebauungsplan tbernommen.

Die Pflanzliste in Anhang E beruht ebenfalls auf dem Vorschlag der Fachleute des
Biros Friedemann Landschaftsarchitektur + Okologie. Um Unsicherheiten zu ver-
meiden, soll die Pflanzliste in Anhang E abschlieBend gelten. Es handelt sich um
heimische und standortgerechte Gehdlzarten, die erfahrungsgeman in Gebieten
wie dem Plangebiet gut wachsen und gedeihen. Die Qualitdtsanforderung stellt
eine zeitnahe Begrinung des Gebiets sicher.

Das Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB umfasst auch die Be-
standssicherung sowie Ersatzpflanzungen bei natirlichem Abgang oder Zersté-
rung (vgl. BVerwG, U. v. 08.10.2014 —4 C 30/13 —, juris Rn. 10). Dies wird durch
das in A11.2 festgesetzte Erhaltungsgebot gesichert.

Die erforderliche Baumscheibe dient dem fachgerechten Wachstum und damit
dem dauerhaften Erhalt der Einzelbdume. Der erforderliche Abstand zu Ver- und
Entsorgungsleitungen soll einer Verwurzelung der Leitungen entgegenwirken.
Dies ist zur dauerhaften Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets zwingend
erforderlich.

Die Pflicht zur Begrinung von Stellplatzflachen dient ebenfalls der gestalterischen
Qualitat des Plangebiets sowie dem Mikroklima und der Luftverbesserung im Ge-
werbegebiet. Das Interesse an einer moglichst raschen Begriinung des Plange-
biets ist im Bereich der Stellplatzflachen nicht ganz so groB3 wie im Bereich der 6f-
fentlich zuganglichen bzw. einsehbaren Flachen. Ein Stammumfang von zunachst
12 cm ist daher ausreichend.

Das Pflanzgebot fir heimische Straucher betrifft die westliche Grenze des Plange-
biets. Durch die Bepflanzung soll zunéchst optisch ein Ubergang zur westlich
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angrenzenden Landschaft geschaffen werden. Bei einer spateren Uberplanung
und baulichen Nutzung der westlich angrenzenden AuBenbereichsflache bleibt
der gestalterische Aspekt der Durchgrinung sowie die positiven klimatischen Aus-
wirkungen im Plangebiet erhalten.

Die Festsetzung der Fettwiese dient der naturschutzfachlichen Aufwertung der
Flache und ist in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz berlcksichtigt. Die MaBnahme
wurde bereits umgesetzt. Das Grundstuck steht im Eigentum der Stadt. Die fur
den Erhalt der Fettwiese notwendigen Maharbeiten werden von der Stadt durch-
gefahrt.

A11.2 Erhaltungsgebot

Durch das Erhaltungsgebot wird der Bestand der auf der Grunflache bereits be-
stehenden und der zu pflanzenden Baume und Straucher gesichert.
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9 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

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

B2 Werbeanlagen
Restriktionen in Bezug auf Werbeanlagen stellen immer eine Abwagung zwischen
dem berechtigten Anspruch zu werben und dem gestalterischen Erscheinungs-
bild sowie der AuBenwirkung des Quartiers dar.

Insbesondere im Bereich entlang der Bahntrasse soll der zulassige Umfang auf-
grund seiner Werbewirksamkeit (Ortseingangssituation) und der sudlich der
Bahnstrecke gelegenen Wohnnutzungen auf ein ausgewogenes Maf3 beschrankt
werden.

Die Vermeidung von Uber das Dach hinausragende Werbeanlagen im gesamten
Plangebiet stellt sicher, dass die Werbeanlagen im stadtebaulichen Geflige 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 Zulassigkeit von einer freistehenden Werbeanlage pro Grundstuck wird dem
Bedarf des Gewebegebiets gerecht, sich auch in Richtung Bahntrasse oder Lan-
desstraBe angemessen darzustellen.

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

Im Suden des Plangebiets verlauft die Bahntrasse. Diese soll zukunftig durch ein
3. Gleis ausgebaut werden. Mit Ausbau des dritten Gleises verschiebt sich die
derzeitige Anbauverbotszone sowie der Baufreihaltebereich nach Norden. Die zu-
klnftige Anbauverbotszone sowie der zukiinftige Baufreihaltebereich missen von
Hochbauten jeder Art freigehalten werden. Werbeanlagen sind daher in diesen
Bereichen ebenfalls nicht zulassig.
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B3

B3.1

B3.2

10

11

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstu-
cke
Die Festsetzung dient der Minimierung der Flachenversiegelung auf das notwen-

dige MaB, der gestalterischen Aufwertung und dem schonenden Umgang mit
Grund und Boden.

Einfriedungen

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

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

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb 1,08 ha groBen Plangebietes verteilen sich fol-
gendermaBen:

Eingeschranktes Gewerbegebiet: ca. 3.360gm
Gewerbegebiet: ca. 4.305gm
Verkehrsflache: ca. 1.205gm
Private Grunflache: ca. 1.895gm
Versorgungsflache ca. 30 gm

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

die Wirtschaft zu erwarten.

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Weinstadt, den

Thomas DeiBler
Erster Burgermeister
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