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1.  Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Bei den Plangebieten in Winnenden und Leutenbach handelt es sich um ehemalige Flachen
der friheren Pfleiderer Dachziegel GmbH, seit 2003 zur belgischen Etex Group S.A. gehdh-
rend und am Standort bis zuletzt weitergefihrt durch deren Tochterunternehmen Creaton
AG, die nach der Einstellung der Produktion im Jahr 2009 brach gefallen sind. Die Flachen
sollen nun wieder einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist eine verbindliche Bauleit-
planung erforderlich Diese erfolgt durch Aufstellung von zwei Bebauungsplanen, jeweils auf
Gemarkung Winnenden und Leutenbach, im Rahmen des § 8 BauGB durch die Stadt Win-
nenden und die gemeinde Leutenbach.

Die Alfred Karcher GmbH & Co. KG hat die Flachen auf Winnender und Leutenbacher Ge-
markung in den Jahren 2011 und 2012 erworben und ist somit Grundstiickseigentimerin der
Uberwiegenden Flachen in beiden Plangebieten. Das kontinuierlich wachsende Unterneh-
men schafft somit die rdumlichen Voraussetzungen, das weitere Wachstumspotenzial opti-
mal ausschopfen zu kdnnen. Konkret bendétigt die Firma Karcher weitere gewerbliche Nutz-
flachen fir den Bereich Entwicklung. Daher soll das Areal sukzessive neu bebaut werden
und die stadtebauliche Entwicklung durch die Aufstellung der Bebauungsplane ,Obere
Schray” in Winnenden und ,Ziegelei® in Leutenbach gesichert sowie die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete und mafstabsgerechte Entwicklung der beiden Plan-
gebiete bzw. fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Alfred Karcher
GmbH & Co. KG, unter Beriicksichtigung der insbesondere auf Leutenbacher Gemarkung
angrenzenden Wohngebiete, geschaffen werden.

Die zukiinftige Bebauung schlief3t dabei an bereits westlich der Bahntrasse, auf Winnender
Gemarkung errichtete Biirogebaude an. In den letzten Jahren sind hier, auRerhalb des Be-
bauungsplangebietes ,Obere Schray“ in Winnenden, ein Blirogebaude mit rund 700 Arbeits-
platzen, ein Auditorium sowie ein Gebaude fiir Produktprasentationen mit einer groRen Mes-
sehalle und mehreren Schulungsrdumen entstanden. Ein FuRgangersteg verbindet dabei
den neuen Komplex mit dem bestehenden Betriebsgeldnde dstlich der Bahntrasse.

Konkrete Planungen bestehen bereits im slidwestlichen Bereich des Bebauungsplangebie-
tes ,Obere Schray” auf Winnender Gemarkung, mit direktem Anschluss an die Marbacher
StralRe. Die Alfred Karcher GmbH & Co. Nach KG plant hier, nach derzeitigem Kenntnis-
stand, die Ansiedlung einer Tankstelle mit Tankstellenshop, einer Systemgastronomie, eines
CleanParks, einer Durchfahrtswaschanlage sowie zwei weitere Hochbauten. Denkbar sind
diesbeziiglich ein Birogebaude mit moglichem Karchershop zum Verkauf von karchereige-
nen Produkten und eine Ausstellungspavillion.

Das ehemalige Pfleiderer-Areal befindet sich im Nordwesten der GroRen Kreisstadt Win-
nenden sowie im Siden der Gemeinde Leutenbach und ist Gber die L1127 (Marbacher
StralRe), mit direktem Anschluss an die B14, sowie die K1847 (Winnender Stralle) an das
inner- und Uberortliche Erschliellungsnetz angebunden. Aufgrund seiner Lage ist das Areal
von stadtebaulicher Bedeutung, da es sowohl den westlichen Stadteingang von Winnenden
(Gber die L1127) als auch den sudlichen Stadteingang von Leutenbach (lber die K1898) bil-
det und bereits von der B14 teilweise sichtbar ist.
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2. Bebauungsplanverfahren

Bebauungsplan ,Obere Schray* in Winnenden

Der Gemeinderat der Stadt Winnenden hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.10.2015 den
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB fiir den Bebauungsplan ,Obere Schray“ ge-
fasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 23.11.2015 bis 11.01.2016 durchgefiihrt. Am 12.11.2015 wurde die Offentlichkeit im
Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung informiert.

Bebauungsplan ,Ziegelei“ in Leutenbach

Der Gemeinderat der Gemeinde Leutenbach hat in seiner Offentlichen Sitzung am
12.11.2015 den Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB fiir den Bebauungsplan ,Zie-
gelei“ gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 23.11.2015 bis 11.01.2016 durchgefiihrt. Am 23.11.2015 wurde die Offentlichkeit im
Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung informiert.

3. Lage und Umfang der Plangebiete, Geltungsbereiche

Das Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“ befindet sich im Nordwesten der Stadt Winnen-
den. Es wird im Norden durch die Gemarkungsgrenze der Gemeinde Leutenbach begrenzt.
Im Sitden und Osten schlieen gewerbliche Nutzungen, genutzt von der Alfred Karcher
GmbH & Co. KG sowie der Ernteband Fruchtsaft GmbH, an. Im Westen begrenzen die Mar-
bacher Stral’e (L1127) und die B14 das Plangebiet.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 6,63 ha.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
dargestellt ist. Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke mit den Flursticksnummern 2613,
2613/3, 2613/4, 2637/1, 2640/1, 2802/19, 2802/20 und 2802/25 sowie eine Teilflache des
Grundstlickes mit der Flursticksnummer 2802.

Das Bebauungsplangebiet ,Ziegelei“ befindet sich im Siden der Gemeinde Leutenbach. Es
wird im Norden und Westen durch die K1898 sowie angrenzende Nutzungen entlang des
Tonwegs begrenzt. Im Siiden und Osten begrenzt die Gemarkungsgrenze der Stadt Win-
nenden das Plangebiet. Die B14 quert das Plangebiet in einem Tunnel.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 4,75 ha.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
dargestellt ist. Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern
289/21, 289/23, 300, 300/1, 300/11, 300/13, 300/19, 300/21, 300/22, 3445/15 und 3448/3
sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den Flursticksnummern 300/4, 3455/1, 3455/4 und
3455/21.
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3.1

5.1

Topografie

Im Plangebiet ,Obere Schray“ fallt das Geldnde von der Marbacher Strafle im Studwesten
zum norddstlichen Bereich, in Richtung Gemarkungsgrenze der Gemeinde Leutenbach, von
ca. 291 m uber NN auf etwa 285 m uber NN ab. Im siddéstlichen Plangebietsbereich liegt
das Gelande um ca. 286 bis 287 m tber NN.

Im Plangebiet ,Ziegelei” liegt das Gelande im nérdlichen und westlichen Plangebietsbereich
um 284 bis 288 m uber NN. In Richtung Osten fallt das Gelande bis auf ca. 278 m Uber NN
ab. Im norddstlichen Bereich sind einige Hohendifferenzen mit starken Bdschungen vorhan-
den, die im Zuge des Tunnelbaus der B14 angelegt wurden. Das Gelande fallt hier von ca.
283 m lber NN bis auf 274 m Gber NN ab.

Belange des Umweltschutzes

Die Aufstellung der Bebauungsplane ,Obere Schray® auf Winnender Gemarkung und ,Zie-
gelei“ auf Leutenbacher Gemarkung macht die Erstellung eines Umweltberichtes nach §§ 2
(4) und 2a BauGB erforderlich.

Gemall § 2 (4) BauGB wurde fur die Belange die Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet wurden. Die Ergebnisse sowie die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung finden sich
im beigefligten Umweltbericht, in den aufgrund der erhéhten Anforderungen an die Gestal-
tung der Freibereiche ein Griinordnungsplan integriert wurde.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Um-
weltauswirkungen fanden in den Textlichen Festsetzungen, in den Ortlichen Bauvorschriften
sowie in den Hinweisen Bericksichtigung und entsprechen den MaRnahmen aus dem
Grunordnungsplan.

Das Regierungsprasidium Stuttgart teilt mit dem Schreiben vom 18.12.2016 mit, dass auf
Grundlage des eingereichten Antrags auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG von
den Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG fir die streng geschitzte Art Zau-
neidechse im Planbereich dem jeweils vorgelegten Bebauungsplanentwurf nach aktueller
Prifung im originaren Zustandigkeitsbereich der Héheren Naturschutzbehérde aus natur-
schutzrechtlicher und naturschutzfachlicher Sicht dauerhaft keine zwingenden Vollzugs-
hindernisse entgegen stehen. Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 (1) BNatSchG
wurden ausreichend in die Planungen einbezogen. Damit kann fiir die vorliegende Planung
eine ,objektive Ausnahmelage® attestiert werden.

Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der rdumlichen Entwicklung
des Landes Baden-Widrttemberg. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept
fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle rdumlichen Pla-
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5.2

nungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung und die fachli-
chen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der Landesregierung
fur verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans werden fiir die zwélf Re-
gionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert. Die Zustandigkeit hierfir liegt
nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der Regionalplanung.

Die Vorgaben im Landesentwicklungsplan und in den Regionalpldnen unterscheiden zwi-
schen Zielen und Grundsatzen. Beide sind flir die kommunale Bauleitplanung und die Fach-
planung bindend.

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kdénnen durch planerische Abwagung oder
Ermessensausubung nicht tberwunden werden. Die Ziele sind auch fir Personen des Pri-
vatrechts bei der Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgaben verbindlich, wenn an ihnen die 6ffent-
liche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen und MaRnahmen tberwiegend
mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundsatze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwagung und
bei der Ermessensaustbung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bertcksichtigen sind.
Der Landesentwicklungsplan wurde von der Regierung des Landes Baden-Wirttemberg am
23. Juli 2002 als Verordnung als verbindlich erklart.

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wiirttemberg befindet sich die Grofie
Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die GroRRe Kreisstadt Win-
nenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesentwicklungsachse zwi-
schen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittelzentrum Waiblingen /
Fellbach (Doppelzentrum).

Die Gemeinde Leutenbach befindet sich im Verlauf der Landesentwicklungsachse Stuttgart
— Waiblingen / Fellbach — Backnang (— Schwabisch Hall) und ist gemaR Landesentwick-
lungsplan dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet. Im Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Waiblingen / Fellbach liegt Leutenbach im Nahbereich des Unterzentrums Win-
nenden.

Regionalplan

Der Regionalplan 2009 des Verbandes Region Stuttgart wurde von der Regionalversamm-
lung am 22.07.2009 als Satzung beschlossen und ist durch die Bekanntmachung am
12.11.2010 rechtsverbindlich geworden.

Der Regionalplan stellt die Plangebiete, gemal der Raumnutzungskarte, stdlich des Tun-
nels der B14 als bestehenden Schwerpunkt in Bestandsgebieten flir Gewerbe (VRG), PS
2.4.3.1.3 (Z) dar. Der Bereich nérdlich des B14-Tunnels ist als Gebiet flir Landwirtschaft
(VBG), PS 3.2.2 (G) dargestellt. Das gesamte zu beplanende Areal ist zudem als Gebiet zur
Sicherung von Wasservorkommen (VBG), PS 3.3.6 (G) dargestellt.

Der Regionalplan Region Stuttgart baut auf den Zielen des Landesentwicklungsplanes Ba-
den-Wirttemberg auf. Fir den Planungsraum werden folgende relevante Grundsatze des
Regionalplanes verfolgt:
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* 1.3.2 (G) Arbeitsplatze in Schwerpunkten und Bestandsflachen sichern und entwickeln
Beschaftigungsmoglichkeiten der Bevodlkerung sind von besonderer Bedeutung fur die
Sicherung der Standortattraktivitdt. Dazu sind vielseitige Arbeitsplatze mdglichst woh-
nungsnah zu erhalten und im Sinne einer Angebotsplanung weiter zu entwickeln. Die be-
noétigten und geeigneten Flachen sollen in erster Linie im Siedlungsbestand erhalten, ge-
gebenenfalls erneut genutzt und verbessert werden. Fir die weitere Entwicklung der pro-
duzierenden, verarbeitenden und dienstleistenden betriebe ist ein ausreichendes Ange-
bot an Flachen vorzuhalten oder in qualifizierten Schwerpunkten konzentriert auszuwei-
sen.

* 1.3.3 (G) Standortsicherung fiir produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen auf spezi-
fische Gegebenheiten abstimmen
Die Standortsicherung firr produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen soll besonders
qualifizierte Beschaftigungsmoglichkeiten und qualifizierte Dienstleistungen fiir einen
gréReren Raum ermdglichen. Fur das produzierende Gewerbe und die Logistik sind bei
Neuausweisungen und Umstrukturierungen vorrangig Flachen mit wenigen Einschran-
kungen in der Nutzung unter Bericksichtigung etwaiger Nutzungskonflikte zu benachbar-
ten Wohnnutzungen auszuweisen. Standorte fir Dienstleistungsbetriebe sind vorrangig
im Bestand auszuweisen.

Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft

Der Plangebietsbereich noérdlich des Tunnels der B14 liegt in einem Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft. Nach Plansatz 3.2.2 (G) werden zusammenhangende Gebiete, in denen die
Landwirtschaft besonders glinstige Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche und ressour-
censchonende Produktion vorfindet (Vorrangflur Stufe | gemafR Flurbilanz), als Vorbehalts-
gebiete fur die Landwirtschaft festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. In den
Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft ist der Erhaltung der besonders geeigneten land-
wirtschaftlichen Bodenflachen bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen ein beson-
deres Gewicht beizumessen.

Aufgrund der tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort kann davon ausgegangen werden, dass ei-
ne Eignung dieses Bereiches flur landwirtschaftliche Nutzung, u. a. durch die Tunnelbau-
malnahme, nicht mehr gegeben ist. Gemal der Begrindung zu Plansatz 3.2.2 wirkt der ho-
he Entwicklungsdruck durch Siedlung und Infrastruktur auf die fir landwirtschaftliche Nut-
zung besonders bedeutsamen Flachen. Dies hat in der Vergangenheit zu einem wesentli-
chen Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen geflihrt. Hieraus ergibt sich ein be-
sonderer Schutzbedarf fur die verbleibenden Gebiete mit besonders glinstigen Bewirtschaf-
tungsbedingungen. Im Plangebiet ist jedoch keine natirliche Bodenbildung mehr vorhanden.
Vor allem durch die Nutzung als ehemalige Lehmgrube und die Tunnelbaumalinahme an
der B14 wurden die Bdden vollstandig verandert. Aus durchgefiihrten Bohrungen gehen
Aufschittungen zwischen 1 m und 13,4 m unter OK Gelande hervor.

Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen

Die beiden Plangebiete liegen in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservor-
kommen. Nach Plansatz 3.3.6 (G) sollen die in der Raumnutzungskarte festgelegten ,Vor-
behaltsgebiete zur Sicherung von Wasservorkommen*® gegen zeitweilige oder dauernde Be-
eintrachtigungen oder Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergite und der Wassermenge
gesichert werden, da gemal Begrindung zu Plansatz 3.3.6 die Region Stuttgart zu den
ausgesprochenen Wassermangelgebieten zahlt.
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Sollen innerhalb eines Vorbehaltsgebietes zur Sicherung von Wasservorkommen neue Sied-
lungsflachen geschaffen werden, wie teilweise nordlich des B14-Tunnels geplant, so ist ge-
mafl Plansatz 3.3.7 (G) Grundwasserschutz, durch ein entsprechendes Fachgutachten
nachzuweisen, dass durch den geplanten Eingriff keine zeitweilige oder dauernde Beein-
trachtigung des Wasservorkommens in qualitativer oder quantitativer Hinsicht erfolgt und
geeignete Verminderungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen aufgezeigt werden.

Hierzu liegt ein Hydrogeologisches Gutachten (Ing.-Biiro Voigtmann, September 2013) mit
Angaben zu den geologischen und hydrogeologischen Verhaltnissen in beiden Plangebieten
vor (vgl. Punkt 6.5). Die Untergrundverhaltnisse wurden auf der Grundlage von vier Kern-
bohrungen und acht Kleinbohrungen beschrieben und beurteilt. Da sich die Angaben streng
genommen nur auf die Untersuchungsstellen beziehen und Abweichungen zwischen den
einzelnen Untersuchungspunkten nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird im Zuge von
Einzelbauvorhaben eine Uberpriifung der angetroffenen geologischen und hydrogeologi-
schen Verhaltnisse empfohlen. Dabei sind im Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“ in Win-
nenden bei Bauvorhaben die Vorgaben der Merkblatter des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone II* und ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone
I zu beachten. Im Bebauungsplangebiet ,Ziegelei“ in Leutenbach sind die Vorgaben des
Merkblattes und ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone 1lI“ des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis zu beachten (vgl. Punkt 6.4).

Unter Abwagung der dargestellten Belange erscheinen die Planungsziele der Bebauungs-
plane mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes vereinbar.

Abb. 1:  Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Regionalplanes 2009
Verbandes Region Stuttgart
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5.3

5.4

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan 2000 bis 2015 des GVV Winnenden und der Ge-
meinde Berglen, wirksam seit 06.07.2006, sind die Plangebiete liberwiegend als bestehende
und geplante Gewerbliche Bauflache dargestellt. Die bestehende Gewerbliche Bauflache
befindet sich hierbei grofitenteils auf Winnender Gemarkung. Im Siidosten des Bebauungs-
plangebietes ,Obere Schray“ in Winnenden ist zudem eine Teilflache an der Irene-Karcher-
Stral3e als bestehende Gemischte Bauflache dargestellt.

Im Bebauungsplangebiet ,Ziegelei* auf Leutenbacher Gemarkung ist entlang der K1898 im
Norden sowie im norddstlichen Bereich eine geplante Grunflache dargestellt. Darlber hin-
aus ist im Flachennutzungsplan dargestellt, dass die B14, als autobahnahnliche Strale, ins-
besondere das Bebauungsplangebiet in Leutenbach unterirdisch quert.

Mit der Ausweisung von differenzierten Gewerbegebieten in beiden Bebauungsplanen wird
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprochen. Ebenso ist auf Leutenbacher
Gemarkung im Bebauungsplangebiet ,Ziegelei* eine private Griinflache vorgesehen, die le-
diglich in ihrer raumlichen Lage und Abgrenzung gegenuber der Darstellung der geplanten
Grinflache im Flachennutzungsplan verandert ist. Beide Bebauungsplane sind somit geman
§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2:  Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2000 bis 2015 des
GVV Winnenden und der Gemeinde Berglen

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Mit dem Bebauungsplan ,Obere Schray“ in Winnenden werden Teilflachen des rechtsguilti-
gen Bebauungsplanes ,GE-Gebiet westlich des Bahnhofs®, in Kraft getreten am 22.12.1982
Uberplant.
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Der Bebauungsplan ,Ziegelei” in Leutenbach Uberlagert Teilflachen des rechtsgiltigen Be-
bauungsplanes ,Neubau K 1898 - Teilstrecke Gemarkung Leutenbach®, in Kraft getreten am
21.05.2004. Zudem greift der Geltungsbereich teilweise in den rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Winnender Stralle®, in Kraft getreten am 24.09.1973, ein.

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in o6ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir
die Stadt Winnenden vom Biro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom
07.01.2016 als Grundlage fur das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Einzelhan-
delskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen der Grofen Kreisstadt Winnenden zu
bertcksichtigen. Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskonzept
nachhaltig zu einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplanerischen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept ist auch deshalb
strikt umzusetzen, da abweichende Prazedenzfalle die rechtliche Durchsetzung des Konzep-
tes gefahrden wirden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage fur die funktionale,
einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnenden dar.
Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

¢ die Erhaltung und Starkung der unterzentralen Versorgungsstruktur,

* die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungssituation,

* die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt / des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt,

* die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- / Funktionsvielfalt des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt sowie des sonstigen zentralen Bereichs / Nahversorgungsbe-
reichs

* die Erhaltung und Starkung der Identitat des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

* die Verklrzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege"),

* die Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit),

* die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitionen
und

* die Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus der
Einzelhandlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenherkunftsermittiung
durchgefihrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostengiinstige Standorte
in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbeflachen sollen dem
Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben.
Diese kénnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels flr Grund und
Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vor-
handen sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sein oder allenfalls Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in daflir geeigneten Bereichen zulassig
sein.
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in o6ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Winnenden vom Biiro Dr.
Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 08.04.2016 als Grundlage fir das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen der GroRen Kreisstadt Winnenden zu be-
rucksichtigen.

Die gewerblichen Flachen Ziegeleistralle befinden sich im Bereich der Kernstadt, nordwest-
lich des Bahnhofs Winnenden. Sie erstrecken sich im Wesentlichen zwischen der nérdlichen
Stadtgrenze (und teilweise dariber hinaus), der Ziegeleistralle und der Marbacher Stralie.
Der siidostliche Bereich entlang der Bahnlinie ist laut Flachennutzungsplan als Gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der Teilbereich Untere Schray befindet sich zwischen der Marba-
cher StralRe und der Schwaikheimer Straf3e (vgl. Abbildung 3).

Abb. 3: Gewerbliche Flachen ZiegeleistralRe, Stand: November 2015
Quelle: Biiro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Nutzungskartierung
November 2015

Uber die Marbacher Stralte besteht eine unmittelbare Anbindung an die Bundesstrale B14,
sodass eine gute verkehrliche ErschlieRung gegeben ist.

Insgesamt wird das Gebiet durch den Standort der Firma Alfred Karcher GmbH & Co. KG
gepragt. Im sidlichen Bereich an der Marbacher StralRe befinden sich mit einem Supermarkt
und einem Schuhfachmarkt groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit entsprechendem Publi-
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kumsverkehr. Die Baustruktur ist ebenfalls durch die héherwertigen Verwaltungs- und Pro-
duktionsgebaude der Fa. Karcher gepragt, die sich positiv von den ansonsten zweckmafi-
gen Gebauden im Gebiet absetzen.

Entwicklungspotenziale bestehen vor allem im siidwestlichen Bereich (Untere Schray) und
im westlichen Bereich (Teilbereich Obere Schray) des Gebietes. Eine weitere Entwicklungs-
flache im Besitz der Alfred Karcher GmbH & Co. KG im Norden (Teilbereich Obere Schray)
erstreckt sich Uber das Winnender Stadtgebiet hinaus.

Zur Ermittlung der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen in Winnenden wurde eine mo-
delltheoretische Bedarfsrechnung entwickelt und der daraus abzuleitende Flachenbedarf
ermittelt. Auf Grundlage der Ergebnisse der modelltheoretischen Betrachtung (Standard-
GIFPRO und TBS-GIFPRO), der Unternehmensbefragung und der Grundstlicksvergaben
besteht in Winnenden bis zum Jahr 2030 ein Bedarf an gewerblichen Flachen von rund
12,3 ha bis 35,9 ha netto. Das Angebot an gewerblichen Flachen betragt aktuell rund
15,4 ha. Davon entfallen rund 3,1 ha auf einzelne, sofort verfigbare Freiflachen und Bra-
chen und rund 12,3 ha auf in der Realisierung befindliche bzw. geplante neue gewerbliche
Flachen. Nach dem konservativen modelltheoretischen Betrachtung nach dem Standard-
GIFPRO Modell und nach dem trendbasierten TBS-GIFPRO Modell besteht ein Defizit an
geplanten gewerblichen Bauflachen. Das aktuell im gemeinsamen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen dargestellte ge-
werbliche Flachenpotential ist perspektivisch ausgereizt.

Mit Ausnahme des an der Stuttgarter Strale gelegenen und von Wohnbebauung gepragten
Teilbereiches, sollten die gewerblichen Flachen perspektivisch vorrangig gewerbegebietsty-
pischen Nutzungen als Standard-Gewerbegebiet vorbehalten werden. Dabei kommen ins-
besondere produzierendes, auch emissionstrachtiges Gewerbe und produzierendes Hand-
werk infrage. Der Verkauf / Einzelhandel sollte nur in sehr untergeordnetem Umfang, bei-
spielsweise im Sinne des Handwerkerprivilegs zulassig sein. Perspektivisch stellt die Poten-
zialflache ein Standard-Gewerbegebiet dar.

Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergnlgungsstatten in der Stadt Winnenden beschlossen
und das Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption fir die Stadt Win-
nenden vom Biiro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012 als
Grundlage fiir das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB gebilligt. Das Vergniigungsstatten-
konzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen der GroRen Kreisstadt Winnenden zu be-
rucksichtigen.

Die Innenstadt soll als Einzelhandels-, Gastronomie-, Geschafts- und Wohnstandort gestarkt
werden. Eine lebendige innerstadtische Atmosphare erhéht das Einkaufserlebnis und tragt
wesentlich zu einer positiven Imagebildung der Stadt Winnenden bei.

Fur die raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten ist es notwendig, Bereiche bzw. Ge-
biete innerhalb von Winnenden zu definieren, in denen Vergnligungsstatten zuldssig sind.
Ziele zur Steuerung von Vergnigungsstatten in Winnenden sind:
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* Der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten,

» der Schutz der sozialen Einrichtungen (z. B. Schulen, Kindergéarten, Ausbildungsstatten
etc.),

* der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

» der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben in den Geschéaftslagen,

* der Schutz der Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe, Hand-
werk und Dienstleistung),

* der Schutz des Bodenpreisgefliges insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen und
den Gewerbegebieten,

* sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnugungsstatten.

In allen Gebieten der Stadt Winnenden, in denen Vergnligungsstatten im Sinne der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen be-
griindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergniigungsstatten gemaf der de-
finierten Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwen-
dig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstatten zulassig sind.

Vergniugungsstatten sind ausschlieBlich innerhalb der drei abgegrenzten Bereiche im Ge-
werbegebiet "Langes Gewand® zwischen Waiblinger StralRe, Bahnlinie und B14 ausnahms-
weise zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Karte 16 und 17 auf Seite 63 des Gut-
achtens zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption fir die Stadt Winnenden vom
26.10.2012 abgebildet. Die drei abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen
durch die Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale
von Sonderstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des § 1 (6)
BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwiirdiger Gebiete vermieden wurde und eine
tatsdchliche Ansiedlungsmaoglichkeit besteht.

Die Gewerbeflachen der friheren Ziegelei Pfleiderer, westliche des Bahnhofes hinter dem
Blrogebaude und dem Besucher- und Kundenzentrum der Alfred Karcher GmbH & Co. KG,
sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes des Verbandes Region Stuttgart, in
Kraft getreten am 12.11.2010, sind diese Gewerbeflachen als Vorranggebiet (VRG),
Schwerpunkte in Bestandsgebieten fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen, gebietsscharf dargestellt.

Winnenden weist neben guten Wohn- und Lebensbedingungen auch eine hohe Wirtschafts-
kraft auf. Die Stadt Winnenden verfligt nur Gber ein begrenztes Potenzial an Entwicklungs-
flachen fir Gewerbebetriebe. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die Schaffung ausrei-
chender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifizierten Arbeitsplatzan-
gebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungsstatten
besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage der Gewerbeflachenentwicklungsstudie ent-
wickelte Gewerbeflachenbedarf nicht erreicht bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.
Handwerks- und Gewerbetreibende kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten flir
Grund und Boden mithalten, die von Betreibern der Vergnigungsstatten geboten werden,
was dazu fuhren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies kann eine Ni-
veauabsenkung des Gewerbegebietes mit sich bringen (Trading-Down-Prozess).
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6.1

6.2

Bestandssituation / Rahmenbedingungen

Stadtebauliche Struktur und Bestandsnutzungen

Beide Plangebiete werden bereits durch die Alfred Karcher GmbH & Co. KG genutzt, welche
die Flachen, insbesondere auf Winnender Gemarkung, nach Erwerb zunachst abgeraumt
und teilweise fur eine kinftige Bebauung vorbereitet hat. Lediglich ein Bestandgebaude
wurde innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Obere Schray® erhalten und zukiinftig durch
Kéarcher genutzt. Im Zuge der Errichtung des Burogebaudes, des Auditoriums und des Ge-
baudes fur Produktprasentationen, welche unmittelbar dstlich an den Geltungsbereich an-
grenzen, wurden im Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“ zwei Mitarbeiterparkplatze sowie
ein Empfangsgebaude / eine Pforte errichtet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ziegelei“ auf Leutenbacher Gemarkung wurden
bereits Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen umgesetzt, welche notwendig sind, um Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht auszuldsen (vgl. Umweltbericht Punkt 7.1). Au-
Rerdem befindet sich im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches gegenwartig eine tempo-
rare Flichtlingsunterkunft in modularer Systembauweise mit ca. 240 Platzen, die zur Erstun-
terbringung dient.

Das Umfeld der beiden Plangebiete ist im dstlichen, sidlichen und teilweise auch im nordli-
chen bzw. norddstlichen Bereich durch Uberwiegend grof3flachige gewerbliche Nutzungen
gepragt und weist ein heterogenes Erscheinungsbild auf. Im Norden befindet sich das Leu-
tenbacher Wohngebiet ,Muhlefeld“, welches hinsichtlich siidlich angrenzender, geplanter
gewerblicher Nutzung in besonderem Mafle gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu
schutzen ist.

Verkehrliche ErschlieBung im Bestand und Auswirkungen der Planung

Das beide Plangebiete umfassende Erschlielungsnetz wird durch die K1898 im Norden, die
K1847 (Winnender Strafle) im Nordosten, die Irene-Karcher-Strafle im Osten sowie die
L1127 (Marbacher Stral3e) im Stiden gebildet.

Die L1127 ist Uber die Anschlussstelle Winnenden-West mit der B14 (Stuttgart — Backnang)
verbunden. Die Verknipfung der B14 mit der L1127 erfolgt Giber zwei Kreisverkehrsplatze.
An den westlichen Kreisverkehrsplatz ist auch die K1898 angebunden, welche die Verbin-
dung zum Gemeindegebiet von Leutenbach herstellt. Am nordéstlichen Ende der K1898 ist
diese, ebenfalls mit einem Kreisverkehrsplatz, mit der K1847 verknipft, die einerseits in die
Ortsmitte von Leutenbach fuhrt und anderseits nordlich bzw. norddstlich des Plangebietes in
Richtung Winnenden verlauft.

Uber die K1847 kann das Gesamtplangebiet iiber die ZiegeleistraBe von erreicht werden.
Die ErschlieBung von Siiden erfolgt direkt tber die L1127 und von Osten besteht die Er-
schlieBungsmoglichkeit Uber die Irene-Karcher-Stralle, welche an die Marbacher Stralle
(L1127) angebunden ist.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Aufsiedlung der beiden Plangebiete
durch die Alfred Karcher GmbH & Co. KG auf das bestehende Stralennetznetz wurde eine
Verkehrsuntersuchung (BS Ingenieure, Juni 2016) durchgefiihrt. Dabei wurden durch Ver-
kehrserhebungen die aktuellen Verkehrsbelastungen erfasst und eine Verkehrsaufkommen-
sprognose fiir den Planungshorizont 2030 erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurden an-
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schlieBend die kiinftigen Verkehrsnachfragewerte des im Umfeld der Plangebiete bestehen-
den Strallennetzes ermittelt und die Leistungsfahigkeit der maflgebenden Kontenpunkte
bewertet.

Die Untersuchung kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

* Fur den allgemeinen PKW-Verkehr ist im Planungsumfeld eine Zunahme des Verkehrs-
aufkommens um ca. 4 % zu erwarten. Der Verkehrszuwachs im Schwerverkehr > 3,5 t
fallt mit ca. 10 % hoéher aus.

* Fir das Gesamtplangebiet ergibt sich unter Berlicksichtigung der Nutzungen und der
Stellplatzanzahl ein Fahrtenaufkommen von ca. 3.525 Fahrten / 24 h. Dabei sind jedoch
nur ca. 1.705 Fahrten / 24 h als Neuverkehr anzusehen. Das weitere Fahrtenaufkommen
(ca. 1.820 Fahrten / 24 h) entsteht durch Mitnahmeeffekte.

e Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der maflgebenden Knotenpunkte hat gezeigt,
dass aufgrund der bereits heute hohen Verkehrsbelastungen (Analyse 2016 ohne Neu-
aufsiedlung der beiden Plangebiete) die Verkehrsqualitdt der untersuchten Kreisver-
kehrsplatze in den Hauptverkehrszeiten sehr stark beeintrachtigt ist bzw. die Kreisverkeh-
re an der Anschlussstelle Winnenden-West (berlastet sind (Qualitatsstufe F des Ver-
kehrsablaufs nach HBS 2015). Diese Einschatzung konnte bei den Verkehrserhebungen
durch die Beobachtung von sehr langen Rickstaus bis auf die Bundesstrale B14 besta-
tigt werden.

* Durch die zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus dem Projektverkehrsaufkommen und
der Entwicklung des allgemeinen Verkehrs bis zum Planungshorizont 2030 wird sich die
Qualitat des Verkehrsablaufs an den untersuchten Kreisverkehrsplatzen weiter ver-
schlechtern.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass insbesondere die Leistungsfahigkeit der Kno-
tenpunkte an der Anschlussstelle Winnenden-West bereits ohne Aufsiedlung der beiden
Plangebiete stark beeintrachtigt ist. Die beiden Knotenpunkte Rampe West B14 / L1127 /
K1898 und Rampe Ost B14 / L1127 erreichen schon aktuell (2016), ohne die Neuaufsied-
lung der beiden Plangebiete, lediglich die Qualitatsstufe F des Verkehrsablaufs in den
Hauptverkehrszeiten. Diese Qualitatsstufe bedeutet, dass die Anzahl der Verkehrsteilneh-
mer, die in einem Verkehrsstrom den Knotenpunkten je Zeiteinheit zuflieRen, Uber eine
Stunde groRer als die Kapazitat fir diesen Verkehrsstrom ist. Es bilden sich demzufolge
lange, stdndig wachsende Staus mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Situation I8st sich
erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstarken im zuflieRenden Verkehr wieder
auf. Die Knotenpunkte sind also Uberlastet. Den Knotenpunkt Rampe West B14 / L1127 /
K1898 betrifft dies in den Hauptverkehrszeiten morgens und nachmittags, den Knotenpunkt
Rampe Ost B14 / L1127 nur nachmittags.

Fir einen Einzelknoten sollte jedoch mindestens die Qualitatsstufe D des Verkehrsablaufs
erreicht werden. Diese Qualitatsstufe sagt aus, dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in
den Nebenstromen Haltevorgénge, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen
muss. Fir einzelne Verkehrsteiinehmer konnen die Wartezeiten bei dieser Qualitatsstufe
hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voribergehend ein merklicher Stau in einem Ne-
benstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zurlck. Der Verkehrszustand ist also noch
stabil.

Diese Ergebnisse decken sich weitgehend mit den Erkenntnissen aus einem von oben ge-
nannter Verkehrsuntersuchung unabhangigen Gutachten zur Verkehrsqualitdt an der An-
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schlussstelle Winnenden-West (KARAJAN Ingenieure, Juli 2015), welches vom Regierungs-
prasidium Stuttgart in Auftrag gegeben wurde. Darlber hinaus beschreibt diese Untersu-
chung LOsungsansatze zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, um
Ruckstauungen auf die B14 zu vermeiden. Dabei werden insgesamt sechs potenzielle MaR-
nahmen Vermeidung bzw. Reduktion des Riickstaus auf die B14 untersucht und hinsichtlich
ihrer Wirksamkeit bewertet.

Die Untersuchung kommt dabei zu dem Ergebnis, dass, sofern die bestehende Briicke uber
die B14 weiterhin in Betrieb bleiben, eine ausreichende Verkehrsqualitat am Knotenpunkt
Rampe West B14 / L1127 / K1898' gewahrleistet und Ruckstau auf die B14 vermieden wer-
den soll, der Kreisverkehr Rampe West B14 / L1127 / K1898 verlegt werden muss. Diesen
Lésungsansatz beinhalten drei der sechs untersuchten potenziellen Malinahmen. Nach ei-
ner, aus individueller Sicht des Gutachters, vergleichenden Bewertung aller beschriebenen
MaRnahmen, welche die sechs Varianten qualitativ nach Verkehrsqualitat, Regulierung des
Verkehrsablaufs, Vermeidung von Riickstau auf die B14, Flachenverbrauch, Kosten und
zeitliche Umsetzung bewertet, kristallisieren sich, unter der MalRgabe, dass der Rickstau in
der Abendspitzenstunde nicht dauerhaft auf die B14 aus Richtung Stuttgart zuriickreichen
soll, folgende beiden potenziellen Malnahmen heraus:
* Verlegung des Knotenpunktes nach Norden und Umbau in einen signalisierten 4-armigen
Knotenpunkt und
* Ersatz des Kreisverkehrs durch zwei koordiniert signalisierte Einmindungen als versetzte
Kreuzung.

Beide MaRnahmen sind nahezu identisch bewertet, wobei die erstgenannte lediglich bei der
Bewertung des Flachenverbrauches geringfiigig besser abschneidet, und sollen als L6-
sungsansatze weiterverfolgt werden. Dafur sind jedoch ergdnzende und vertiefende Unter-
suchungen erforderlich.

Durch beide Untersuchungen wird deutlich, dass das gesamte Verkehrssystem der An-
schlussstelle Winnenden-West der B14 bereits derzeit, zumindest in den Hauptverkehrszei-
ten, nicht ausreichend leistungsfahig ist. Der durch die Plangebiete zusatzlich entstehende
Verkehr 16st demzufolge keine zusatzlichen Beeintrachtigungen im Bereich der nicht ausrei-
chenden Leistungsfahigkeit aus. Vor diesem Hintergrund sollte die Stralenbauverwaltung
MaRnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit und des Verkehrsablaufs entwickeln.
Hierzu liefert die Untersuchung von KARAJAN Ingenieure, Juli 2015 erste Losungsansatze,
die nun weiterverfolgt werden sollen.

Altlastensituation

Im Planbereich des Bebauungsplanes ,,Obere Schray“ in Winnenden befinden sich die alt-

lastenrelevanten Flachen

* Verdachtsflache / schadliche Bodenveranderungen ,Ziegeleigelande / Marbacher Str. 4
u. 6/2 / Ziegeleistr. 25" und

* Altablagerung ,Ziegeleigeléande, Lagerplatz®.

' Die beiden vorliegenden Verkehrsuntersuchungen von BS Ingenieure, Juni 2016 und KARAJAN Ingenieure, Juli
2015 wahlen unterschiedliche Bezeichnungen fiir die untersuchten Knotenpunkte. Der Knotenpunkt ,Rampe West
B14 / L1127 / K1898" (BS Ingenieure, Juni 2016) wird im Gutachten von KARAJAN Ingenieure, Juli 2015 mit
,L1127 / Rampe B14 Nord / K1898" betitelt. Zum allgemeinen Verstandnis wird hier nur die Bezeichnung der Unter-
suchung von BS Ingenieure vom Juni 2016 verwendet.
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Im Planbereich des Bebauungsplanes ,Ziegelei“ in Leutenbach befinden sich die altlastenre-
levanten Flachen

* Altablagerung ,Ziegeleigelande, Lagerplatz“ und

» Altablagerung ,Muhlefeld-ALDI".

Verdachtsflache / schadliche Bodenverdnderungen ,Ziegeleigeldnde / Marbacher Str. 4 u.
6/2 / Ziegeleistr. 25*

Die Flache wird im Altlastenkataster des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis mit dem Hand-
lungsbedarf ,B-Belassen® mit dem Kriterium ,Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition“ ge-
fuhrt. GemaR Altlastenkataster liegen fir diese Flache tatsachliche Anhaltspunkte fir einen
Altlastenverdacht vor.

Zwischen 2008 und 2016 wurden im Bereich dieser Flache verschiedene technische Altlas-
tenerkundungsmaRnahmen durchgefiihrt und die bis 01.07.2016 durchgefiihrten Erkun-
dungs- und Sanierungsmafnahmen in einem Bericht (Hertle & Dr. Gollub GmbH, Juli 2016)
zusammengestellt und bewertet. In dem Bericht werden die bisher durchgefiihrten Altlasten-
erkundungs- und SanierungsmafRnahmen beschrieben.

Das Gelande der ehemaligen Ziegelei an der Ziegeleistrale 25 und Marbacher Strae 4 und
6/2 wurde in mehreren Untersuchungsschritten durch die Biros Voigtmann, Igu und Hertle
& Dr.Gollub GmbH zwischen 1997 und 2014 hinsichtlich eventueller Altlasten technisch er-
kundet. Die dabei festgestellten Bodenverunreinigungen mit PAKs und Mineraldl-KW wurden
im Zuge der Abbrucharbeiten der ehemaligen Betriebs- und Nebengebaude nach und nach
durch Aushub beseitigt. AuRerhalb dieser Sanierungsteilflachen wurden innerhalb des ehe-
maligen Ziegeleigelandes keine Untergrundverunreinigungen bei den durchgefihrten Erkun-
dungs- und spateren Tiefbauarbeiten festgestellt. Die an der Oberflache des gewachsenen
tonig-schluffigen Lettenkeuperhorizonts durch Bodenkontrollanalysen dokumentierten Rest-
konzentrationen beim belastungsrelevanten Schadstoffparameter PAK liegen im Durch-
schnitt nur gering Uber der fir unbelasteten Boden nach VwV ,Bodenverwertung® vom
14.03.07 zu erwartenden Hintergrundkonzentrationen von 3 mg/kg Pak bzw. dem Prifwert
fur das Schutzgut Grundwasser von 0,2 ug/l PAK. Alle sanierten Bereiche sind zwischenzeit-
lich wieder Uberbaut und versiegelt, so dass kein Zutritt von Niederschlagswasser in die
ehemals belasteten Bereiche mehr moglich ist.

Innerhalb der Verdachtsflache ,Ziegeleigelande / Marbacher Str. 4 u. 6/2 / Ziegeleistr. 25*
sind somit keine schadlichen Bodenverunreinigungen mehr vorhanden. Die Gutachter
schlagen demzufolge vor, dass diese Flache aus dem Altlastenkataster des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis herausgenommen werden kann.

Altablagerung ,Ziegeleigeldnde, Lagerplatz*

Die Flache wird im Bodenschutzkataster des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis mit dem
Handlungsbedarf ,B-Belassen® mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® gefiihrt. Der Altlas-
tenverdacht fur diese Flache ist zwar ausgerdumt, bei Aushubarbeiten kénnen dennoch Bo-
denverunreinigungen angetroffen werden. Falls Bodenverunreinigungen angetroffen werden,
sind diese ordnungsgemal zu entsorgen.

Altablagerung ,Muhlefeld-ALDI*

Die Flache wird im Bodenschutzkataster des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis mit dem
Handlungsbedarf ,B-Belassen® mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® gefuhrt. Der Altlas-
tenverdacht fur diese Flache ist zwar ausgerdumt, bei Aushubarbeiten kénnen dennoch Bo-
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denverunreinigungen angetroffen werden. Falls Bodenverunreinigungen angetroffen werden,
sind diese ordnungsgemal zu entsorgen.

Wasserschutzgebiete / Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obere Schray” in Winnenden befindet sich in
der Zone Il und Zone 1l des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebietes ,Tiefbrun-
nen Schwaikheimer Strale, Hungebergquelle, Maurachquelle, Binsachquelle 1 + 2.

Nach dem Merkblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,Bauen im Wasserschutzgebiet —
Zone |I* ist in der Schutzzone Il zunachst die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
verboten. Fir eine Befreiung von diesem Verbot muss eine Einzelfallpriifung, auf der Basis
eines hydrogeologischen Gutachtens, durchgefiihrt werden. Die verschiedenen Arten von
Schutzvorkehrungen sind im Merkblatt aufgefiihrt.

Innerhalb der engeren Schutzzone (Zone Il), welche sich im sudwestlichen Bereich des
Plangebietes befindet, konnte durch eine Kleinbohrung sowie eine direkt angrenzende, in
Zone lll liegende Kernbohrung (vgl. Ing.-Biiro Voigtmann, September 2013) festgestellt wer-
den, dass in der Kernbohrung der Lettenkeuper als Grundwasserleiter in Erscheinung tritt
und das Grundwasser vermutlich in 11,5 m Tiefe erbohrt wurde. Ruhewasserstéande befin-
den sich in 12,18 bzw. 12,5 m Tiefe unter OK Gelande. In der Kleinbohrung traten in 3,6-5,0
m Tiefe (Verwitterungslehm) und in 7,5-7,8 m Tiefe (verwitterter Lettenkeuper) starker durch-
feuchtete Horizonte in Erscheinung, aus denen vermutlich das Grundwasser stammt, wel-
ches in einer Tiefe von 7,5 m unter OK Geldnde gemessen wurde. Der Grundwasserflurab-
stand betragt in der Schutzzone Il innerhalb des Plangebietes ,Obere Schray“ also mindes-
tens 7,5 m, so dass durch geplante Bauvorhaben ein ausreichender Abstand zum Grund-
wasser gewahrleistet ist. Unter Berlicksichtigung des Merkblattes ist hier u. a. von Tiefgriin-
dungen und Unterkellerungen abzusehen sowie die unterirdische Lagerung von Wasserge-
fahrdenden Stoffen, wie beispielsweise Heizdl, untersagt. Weitere Schutzvorkehrungen kon-
nen dem Merkblatt sowie den Hinweisen im Textteil unter Ziffer C Punkt 6.2 entnommen
werden.

In der weiteren Flache des Plangebietes ,Obere Schray® auf Winnender Gemarkung, welche
sich in der Wasserschutzzone 1l befindet, wurden jeweils zwei Kern- und Kleinbohrungen
abgeteuft. In den Kleinbohrungen konnte bis auf Erkundungstiefe von 5,1 bis 8,8 m unter
OK Gelande kein Grundwasserspiegel festgestellt werden. In einer Kernbohrung trat in 10,8
bis 11,0 m Tiefe unter OK Gelande aus der Auffiillung Sickerwasser dem Bohrloch zu. Auf-
grund von starkem Spllwasserverlust, welcher auf eine ausgepragte Kliftigkeit des felsigen
Untergrundes zurlckzufiihren ist, konnte nach Erreichen der Endtiefe kein Grundwasser-
spiegel im Bohrloch gemessen werden. In der andren Kernbohrung tritt, wie bereits oben
erwadhnt, ein Ruhewasserspiegel bei 12,18 bzw. 12,5 m unter OK Gelande auf.

Bei Bauvorhaben in der weiteren Schutzzone (Zone lll) sind zum Schutz des Grundwassers
die Verbotsbestimmungen der jeweiligen Rechtsverordnung zu bertcksichtigen. Die allge-
meine Schutzvorkehrungen auf Baustellen sowie weitere Bestimmungen kénnen dem Merk-
blatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone IlI* sowie
den Hinweisen im Textteil unter Ziffer C Punkt 6.2 entnommen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ziegelei“ in Leutenbach befindet sich aus-
schlieBlich in der Zone Ill des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebietes , Tiefbrun-
nen Schwaikheimer Stral’e, Hungerbergquelle, Maurachquelle, Binsachquelle 1 + 2.
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In zwei Kernbohrungen im Plangebiet tritt Grundwasser im Lettenkeuper bei 11,35 bzw.
17,5 m Tiefe unter OK Gelande auf. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes kann in Tie-
fen zwischen 6,5 und 10,8 m der Zutritt von Grundwasser zudem nicht ausgeschlossen wer-
den. In weiteren Bohrstellen von Kleinbohrungen lag der Grundwasserspiegel bei 2,5 m bzw.
bei 7,8 m unter OK Gelande. Hier muss demnach von wechselnden Bedingungen ausge-
gangen werden.

Die Bestimmungen zu Bauvorhaben in der Wasserschutzzone 1ll kbnnen dem Merkblatt des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone IlI* sowie den Hin-
weisen im Textteil unter Ziffer C Punkt 6.2 entnommen werden.

Nahere Angaben zu den hydrogeologischen Verhaltnissen sowie die Lage der erwdhnten
Bohrstellen sind dem Hydrogeologischen Gutachten Nr. 11313 des Ing.-Biiro Voigtmann
vom 17.09.2013 zu entnehmen.

Geologische und hydrogeologische Rahmenbedingungen

Geologische Verhaltnisse

In beiden Plangebieten stehen nach der geologischen Karte von Baden-Wirttemberg, Blatt
.7 122 Winnenden*“ unter Lésslehm, Verwitterungslehm oder Hanglehm die felsigen Gesteine
des Lettenkeupers an. Der felsige Untergrund wird durch die Lettenkeuperschichten bzw.
schon durch den Oberen Muschelkalk bestimmt.

Anhand der Aufschlisse (Kern- und Kleinbohrungen) des Ing.-Buros Voigtmann kénnen die-
se Verhaltnisse generell bestatigt werden. Unter groBtenteils aufgefiillten Materialien wurden
Aueablagerungen in Gestalt von Auelehm, Seeton und Talsand sowie Sedimente aus Hang-
oder Verebnungsflachen in Form von Lo&sslehm, FlieBerde, Verwitterungslehm oder
Hangschutt angetroffen. Im tieferen Untergrund konnten die felsigen Schichten des Letten-
keupers und des Oberen Muschelkalks erbohrt werden.

Durch die Aufschlisse konnte ebenfalls festgestellt werden, dass nahezu alle untersuchten
Bereiche der beiden Plangebiete Auffiillungen vorhanden sind, in Tiefen zwischen 1,0 und
13,4 m unter OK Gelande. Lediglich an zwei Bohrstellen im Bebauungsplangebiet ,Obere
Schray” in Winnenden, im Bereich nahe der Marbacher Strafie, konnten keine Auffullungen
festgestellt werden. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Uberwiegenden Teil
der beiden Plangebiete keine natirliche Bodenbildung mehr vorhanden ist. Dies ist u. a. auf
den Abbruch von ehemaligen Betriebsgebauden, Verfilllungen der ehemaligen Lehmgrube
und auf die Tunnelbaumafinahme der B14 zurtckzuflihren.

Das aufgefiillte Material setzt sich dabei aus bindigem Boden (Schluff-Ton-Gemische) mit
einem wechselndem Gehalt an Sand-, Kies-, oder Steinanteilen zusammen. Die nicht bindi-
gen Komponenten werden durch Dolomit-, Kalk-, Sand- oder Tonsteine sowie durch Ziegel-
oder Betonreste aufgebaut. Es wurden aber auch rein steinige bis kiesige Lagen oder uber-
wiegend steinige Lagen mit einem geringen Schluff- und Tonanteil festgestellt. Hierbei han-
delt es sich um Dolomitsteine oder um Ziegelreste, welche fir Aufschittungen Verwendung
fanden.

Nahere Angaben zu den geologischen Verhaltnissen sind dem Hydrogeologischen Gutach-
ten Nr. 11313 des Ing.-Biro Voigtmann vom 17.09.2013 zu entnehmen.
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Hydrogeologische Verhéaltnisse

Die hydrogeologischen Verhaltnisse wurden bereits unter Punkt 6.4 hinreichend beschrie-
ben. Nahere Angaben hierzu kénnen dem Hydrogeologischen Gutachten Nr. 11313 des
Ing.-Blro Voigtmann vom 17.09.2013 entnommen werden.

Versickerungsfahigkeit des Bodens

Um eine Versickerung von anfallendem Wasser durchfihren zu kénnen, wird fir die im Ver-
sickerungsbereich anstehenden Bdoden gemaf Arbeitsblatt A 138, April 2005 (ATV) ein
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von 1 x 10 bis 1 x 10 m/s vorgegeben, d. h. fiir Versicke-
rungsanlagen kommen nur Béden in Frage, deren Durchlassigkeit grofer ist als 1 x 10 m/s.
Zur Prifung der Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser im Untersuchungsgebiet
wurden im Bereich von vier Kleinbohrungen Sickerversuche durch das Ing.-Biro Voigtmann
durchgefiihrt. In den im Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“, im Bereich der Marbacher
Strale, durchgefiihrten Sickerversuchen betragt der groRte kfu-Wert 4,7 x 10"® m/s. Dieser
zur Bemessung dienende Wert wird i. d. R. als doppelt so groR® wie die malRgebende Versi-
ckerungsrate definiert. Somit ergibt sich hier ein malRgebender Wert von 2,3 x 10 m/s, also
nur knapp oberhalb des geforderten Minimums von 1 x 10"® m/s. Auch nach dem Leitfaden
,Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung“ des Ministeriums fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg fallen Gebiete mit kf-Werten kleiner als 1 x 10° m/s in
die Kategorie ,Versickerung kaum mdglich“. Folglich sind die im Untersuchungsbereich an-
stehenden Deckschichten in geringem Umfang furr die Versickerung von anfallendem Ober-
flachenwasser geeignet, da es in Sickereinrichtungen teilweise nur gepuffert werden wurde.
Eine nennenswerte Versickerung von Niederschlagswasser lasst sich nur dann erzielen,
wenn das Niederschlagswasser in Retentionseinrichtungen mit groRer Versickerungsflache
und entsprechend groflem Volumen Uber langere Zeit verweilen kann, d. h. Gber mehrere
Tage (z. B. groRRzligige Mulden-Rigolen-Systeme). Aufgabe einer solchen Retentionsanlage
ist dabei jedoch in erster Linie die Abflussdampfung und nur sehr untergeordnet die Versi-
ckerung (und damit einhergehend Aufweichung des Bodens unter der Retentionsflache und
evtl. auch im Umfeld der Retentionsflache). Deshalb mussen in jedem Fall ausreichend di-
mensionierte Entlastungseinrichtungen angeordnet werden. Fir die Bemessung derartiger
Anlagen sollte kein héherer kf-Wert als 3 x 10° m/s angesetzt werden.

Im Sickerversuch bei einer Kleinbohrung im Bereich der K1898 im Bebauungsplangebiet
LZiegelei“ in Leutenbach wurde eine Durchlassigkeit zwischen 4,2 x 10 m/s und 3,7 x 10°®
m/s festgestellt. Aus dem kfu-Wert ergibt sich ein fir die Versickerungsrate maflgebender
wert von ca. 2,1 x 10° m/s und 1,8 x 10”® m/s. Eine Versickerung von Niederschlagswasser
ware gemal Arbeitsblatt A 138, April 2005 (ATV) folglich gerade noch mdéglich. Beim Sicker-
versuch in einer Kleinbohrung im Bereich der festgesetzten privaten Grunflache fand durch
die stark ziegelschutthaltige Auffullung eine rasche Versickerung statt, sodass eine rechneri-
sche Auswertung des Versuchs nicht méglich war.

Detaillierte Angaben zu den Sickerversuchen kénnen dem Hydrogeologischen Gutachten
Nr. 11313 des Ing.-Buro Voigtmann vom 17.09.2013 enthommen werden.

Schallimmissionen

Zur immissionsvertraglichen Entwicklung der Gewerbegebietsflachen und deren Erschlie-
Rung wurde durch BS Ingenieure. Ludwigsburg eine Schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt.
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Bestehende schiitzenswerte Bebauung befindet sich insbesondere noérdlich der K1898, im
Wohngebiet ,Muhlefeld”, sowie 6stlich und westlich der K1847 auf Leutenbacher Gemar-
kung. Hier grenzen Wohnbebauungen nahezu unmittelbar an das Bebauungsplangebiet
LZiegelei* an.

Zur immissionsvertraglichen Entwicklung der beiden Plangebiete mit den Schutzanspriichen
dieser Wohnbebauung ist eine Emissionskontingentierung vorgesehen. Hierfir wurde die
maximal zulassige Gerauschemission fur beide Bebauungsplangebiete ermittelt, welche die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte bzw. — bei Berlcksichtigung der vorhandenen und pla-
nerischen Vorbelastungen auRerhalb des jeweiligen Bebauungsplangebietes — eines um
6 dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte gelegenen Immissionsrichtwertanteils gewahr-
leistet.

Mit der Festsetzung einer Gerauschkontingentierung werden die Gerauschentwicklungen
von gewerblich genutzten Flachen so beschrankt, dass in der Summenwirkung die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft gewahrleistet wird. Somit kann auch
vermieden werden, dass der erste ansiedelnde Betrieb die zuldssigen Immissionsrichtwerte
nach TA Larm dermalen fiir sich in Anspruch nimmt, dass fiir nachfolgende Betriebe keine
Immissionsreserven mehr bestehen. Diese waren nur dann zulassig, wenn die Immissions-
richtwerte um mindestens 6 dB unterschreiten. Dies kann sich vor allem im empfindlichen
Nachtzeitraum auf neue Betriebsplanungen auswirken oder aufwandige Larmminderungs-
malRnahmen erfordern. Unter unginstigen Umstanden kdnnen sich bei Ansiedlung mehrerer
Betriebe sogar Richtwertliberschreitungen an den Immissionsorten ergeben. Mit der Fest-
setzung von flachenbezogenen Emissionskontingenten (Lgk) nach DIN 45691 soll in Plange-
biete von vornherein eine gerechtere Verteilung der Gerduschemissionen gewahrleistet und
Richtwertliberschreitungen an der umgebenden schiitzenwerten Bebauung sicher ausge-
schlossen werden.

Gerauschkontingentierung bedeutet in diesem Zusammenhang, dass in dem bezeichneten
Gebiet geeignete technische und organisatorische MaRnahmen zu treffen sind, so dass die
von den Anlagen (einschlief3lich Verkehr auf den Grundstiicken) aufierhalb des Gebietes
verursachten Gerausche keinen héheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter
Schallausbreitung entstehen wirden, wenn von jedem Quadratmeter Flache ein Schallleis-
tungspegel von Ly" [dB(A)/mZ] abgestrahlt wirde.

Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen bzw. Neubauvorhaben ist vom Antrag-
steller der Nachweis der Einhaltung des vorgegebenen Larmkontingentes zu erbringen. Im
baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren wird zunachst die
planungsrechtliche Zuléassigkeit eines Vorhabens (Betrieb oder Anlage) gepruft. Im Rahmen
der spater zu erteilenden Betriebsgenehmigungen wird unter Beruicksichtigung der vom je-
weiligen betrieb tatsachlich in Anspruch genommenen Flache eine Schallausbreitungsbe-
rechnung auf Grundlage der festgesetzten Emissionskontingente Lgx durchgefiihrt, wobei
zunachst wiederum nur der Abstand zum Immissionsort berticksichtigt wird. Mit diesen Be-
rechnungen erhdlt man ein Immissionskontingent Lik fur die betrachtete Teilflache. Das Im-
missionskontingent kann von der gewerblichen Nutzung unter Bertcksichtigung aller dann
bekannten Ausbreitungsparameter, wie Abschirmung von Gebauden, Gelandetopografie,
Bodendampfung und ggf. sonstiger LarmschutzmafRnahmen ausgeschopft werden. Die spa-
ter tatsachlich auftretenden Schallemissionen, bezogen auf die gesamte Betriebsflache kon-
nen dann hoher ausfallen als Emissionskontingente. Bei Einhaltung des Larmkontingentes
am Immissionsort ist dann dennoch die Einhaltung des angestrebten Gesamt-
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Immissionswertes sichergestellt. Allein durch diese Vorgehensweise kdnnen bei beplanten
Gebieten mit einer Vielzahl von Gewerbebetrieben Festsetzungen getroffen werden, mit de-
nen die Gesamt-Immissionswerte in der Nachbarschaft summarisch aus allen Gewerbefla-
chen eingehalten werden.

Die schalltechnischen Festsetzungen eines Bebauungsplanes gelten als erflllt, wenn der
ermittelte Beurteilungspegel eines Vorhabens das in Abhangigkeit der in Anspruch genom-
menen Flachen berechnete Immissionskontingent nicht Gberschreitet. Nehmen Betriebe o-
der Anlagen Emissionskontingente von anderen Teilflachen in Anspruch, ist deren erneute
Inanspruchnahme z. B. durch Baulast oder einen 6ffentlich-rechtlichen vertrag auszuschlie-
Ren. Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den mafgeblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB und damit die Relevanzgrenze unterschreitet.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurden auch die potenziellen Reflexionen

der Emissionen der K1898 an der projektierten Bebauung im Bebauungsplangebiet ,Zie-

gelei in Leutenbach betrachtet, die ggf. zu relevanten Veranderungen der Immissionen an

der Bebauung im Wohngebiet ,Mihlefeld® auf Leutenbacher Gemarkung flihren. Zur Rele-

vanzprifung solcher Reflexionen wird das Kritrium einer ,wesentlichen Anderung“ der Ver-

kehrslarmschutzverordnung (BImSchV) herangezogen.

Eine ,wesentliche Anderung“ von é&ffentlichen StraRen und Wegen im Sinne des § 41 Blm-

SchG wird angenommen, wenn nicht auszuschlieRen ist, dass die bauliche Anderung des

Verkehrsweges eine spirbare Verschlechterung der bisherigen Gerduschsituation mit sich

bringt. Eine ,wesentliche Anderung“ liegt insbesondere dann vor, wenn

* durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu an-
dernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldrms um mindestens 3 dB(A) oder auf
mindestens 70 dB(A) am Tag oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhdht wird. Auf-
grund der Aufrundungsregel fiir die Differenz der Beurteilungspegel liegt eine ,wesentli-
che Anderung* ab 2,1 dB(A) vor.

* der Beurteilungspegel des von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrs-
gerausches von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen
erheblichen baulichen Eingriff erhoht wird. Dies gilt nicht in Gewerbegebieten.

Die Ergebnisse zeigen, dass an der bestehenden Bebauung im Wohngebiet ,Mihlefeld” in
Leutenbach teilweise zu Pegelerhéhungen von 2,1 dB(A) und mehr infolge der zulassigen
Bebauung an der K1898 zu erwarten sind. Um die Pegelerh6hung zu begrenzen, wurde un-
tersucht, wie sich die Reflexionen auf das ,Mihlefeld” unter Verwendung von hochabsorbie-
renden Fassaden (Reflexionsverlust 8 dB) auswirkt. Um die schalltechnischen Anforderun-
gen einzuhalten, sind die in freier Sichtbeziehung zugewandten Fassaden von Auflienwan-
den baulicher Anlagen mit hochabsorbierenden Oberflachen, z. B. Akustik-Putzsysteme o-
der perforierten Elementen, mit einem Reflexionsverlust (DLa) von mindesten 8 dB auszu-
bilden. Fensterflachen und andere reflektierende Flachen in diesen Aulenwanden sind da-
bei soweit zulassig, als durch ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht wird,
dass eine ausreichend schallabsorbierende Wirkung der AulRenwandflachen gewahrleistet
bleibt. Der Nachweis Uber die Schallabsorbierende Wirkung der Oberflachen ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Diese, aus Sicht des Gutachters formulierte, LarmschutzmaRnahme fand in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,Ziegelei” in Leutenbach Bertcksichtigung (vgl. Punkt 7.10).
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Die schalltechnischen Anforderungen sowie die detaillierten Berechnungsergebnisse kénnen
der Schalltechnischen Untersuchung, BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 09.03.2016 ent-
nommen werden.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet
Gemal des Anlasses und den Zielen und Zwecken der Planung, das ehemalige Pfleiderer-

Areal einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren, sowie in Ableitung der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes und unter Berlcksichtigung der Vorpragung des Areals und dessen
Umfeld, wird in beiden Plangebieten jeweils ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festge-
setzt. Aufgrund der GréRe des Gesamtareals und des differenziert gepragten Umfeldes, er-
folgt die Festsetzung in unterschiedlichen Teilbereichen.

* Bebauungsplan ,Obere Schray” in Winnenden

Wie im Gewerbeflachenentwicklungskonzept der GroRRen Kreisstadt Winnenden vom Bi-
ro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 08.04.2016 beschrieben,
besteht in Winnenden bis 2030 ein konkreter Bedarf an gewerblichen Bauflachen. Das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept beschreibt dabei MalRnahmen und Handlungsemp-
fehlungen einer langfristigen und nachhaltigen Gewerbeflachenpolitik. Insbesondere vor
dem Hintergrund, dass sich in bestehenden Gewerbegebieten Wohnnutzungen oder Ein-
zelhandels- und sonstige publikumsorientierte Nutzungen in signifikantem Umfang ange-
siedelt haben und somit in Konkurrenz zu Betrieben des produzierenden Gewerbes,
Handwerksbetrieben etc. stehen und zu deren Verdrangung fuhren kdnnen. Zukunftig
sollten derartige Nutzungen in bestehenden und in der Realisierung befindlichen bzw.
neuen geplanten gewerblichen Bereichen ausgeschlossen werden und den eigentlich
dort vorgesehenen Nutzern, wie produzierendes / verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe
/ Handwerk und Logistik- / Lagerbetrieben, vorbehalten bleiben.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept beschreibt weiter, dass das Bebauungsplan-
gebiet ,Obere Schray“ in Winnenden, wie unter Punkt 5.6 beschrieben, perspektivisch
vorrangig gewerbegebietstypischen Nutzungen als Standard-Gewerbegebiet vorbehalten
werden sollte. Dabei kommen insbesondere produzierendes, auch emissionstrachtiges
Gewerbe und produzierendes Handwerk infrage.

Das festgesetzte Gewerbegebiet teilt sich dabei in zwei Bereiche. Der Bereich an der
Marbacher Strale (GEw1) eignet sich aufgrund seiner Lage und den Anschluss an die
B14 fir autohofspezifische Nutzungen, beispielsweise eine Tankstelle, Systemgastrono-
mie und eine Waschanlage. Zulassig sind demzufolge Gewerbebetriebe aller Art unter
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, nicht selbststandige Einzelhandelsbetriebe in
Tankstellen, Geschafts- Bluro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke. Lagerhduser und Lagerplatze sind, aufgrund der exponierten Lage
des Teilbereiches, nur zuldssig, sofern diese nicht selbststédndig sind, also im Zusam-
menhang mit sonstigen betrieblichen Anlagen der Grundstiickseigentimerin stehen. Zu-
dem werden gemal § 1 (5) BauNVO die allgemein zulassigen 6ffentlichen Betriebe nur
ausnahmsweise zuldssig. Die nach § 8 (3) ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir ge-
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sundheitliche Zwecke sind gemal § 1 (6) Nr. 2 allgemein zulassig, um somit auch ge-
sundheitliche Dienstleistungsangebote zu ermoglichen.

Der Ausschluss von Nutzungsarten gemaR § 8 (3) BauNVO dient der Konfliktvermeidung
innerhalb dieses Teilbereiches sowie einer gewlinschten Nutzungskonzentration auf ge-
werbliche und autohofspezifische Nutzungen. Mit dem Ausschluss von Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und
dem Ausschluss von kirchlichen, kulturellen und sozialen Zwecken wird das Erreichen
des Gebietscharakters unterstiitzt. Vergniigungsstatten als Gewerbebetriebe aller Art,
werden ebenfalls ausgeschlossen, um stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen eines
entsprechenden Gebietscharakters, der mit solchen Einrichtungen verbunden ist, zu un-
terbinden. Zudem hat die Stadt Winnenden gemaR ihrer Vergnugungsstattenkonzeption
drei abgegrenzte Bereiche festgelegt, in denen Vergniigungsstatten ausnahmsweise zu-
lassig sind. Diese befinden sich im Gewerbegebiet "Langes Gewand® zwischen Waiblin-
ger Stral3e, Bahnlinie und B14.

Dariliber hinaus sind im GEw1 Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Dies begriindet sich aus
den Ausfliihrungen des Einzelhandelskonzeptes vom Biro Dr. Donato Acocella - Stadt-
und Regionalentwicklung vom 07.01.2016, welches vom Winnender Gemeinderat am
10.05.2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB be-
schlossen wurde. Demnach soll sich die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Winnenden
zuklnftig auf die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche konzentrieren. Dies die
unterzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Winnenden sowie die Einzelhandelszentrali-
tat der Winnender Innenstadt und die Einzelhandels- / und Funktionsvielfalt sowie die
Identitat der zentralen Versorgungsbereiche erhalten / starken, die kurzen Wege erhal-
ten, die Nahversorgungsfunktion erhalten / starken und Investitionssicherheit schaffen.
Ein weiteres wichtiges Ziel der Einzelhandelskonzeption ist es, Gewerbegebiete der ei-
gentlichen Zielgruppe, dem Handwerk und dem produzierenden und verarbeitenden Ge-
werbe, zur Verfliigung zu stellen, da diese haufig nicht mit den preislichen Angeboten des
Einzelhandels fir Grund und Boden mithalten kénnen.

Demzufolge, und auch einhergehend mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept der
Stadt Winnenden, sollen zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente im ge-
samten Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“ auf Winnender Gemarkung ausgeschlos-
sen werden. Im GEw1 werden, aufgrund der Zielsetzungen und geplanten zukunftigen
Nutzungen fiir diesen Bereich, konkrete Einzelhandelsfestsetzungen zur Steuerung bzw.
Vermeidung einer unerwiinschten Einzelhandelsentwicklung im Widerspruch zum Einzel-
handelskonzept der Stadt Winnenden getroffen. So sind hier nicht selbststandige Einzel-
handelsbetriebe in Tankstellen (Tankstellenshops) bis zu einer Verkaufsfliche von ma-
ximal 100 m? allgemein zulassig. Wie bereits beschrieben, bietet sich der Teilbereich an
der Marbacher Stral’e aufgrund seiner Lage und der verkehrlichen Anbindung und Er-
reichbarkeit fiir eine solche Nutzung an. Mit der Zulassigkeit des Tankstellenshops wer-
den die Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Tankstation geschaffen.

Zudem koénnen hier gemal § 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeu-
gen, Kraftfahrzeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrader) sowie Mineraldlen, Brennstoffen han-
deln und der Vertrieb von Waren, die im Bebauungsplangebiet ,Obere Schray“ von dort
ansassigen Unternehmen hergestellt, weiterverarbeitet oder gemeinsam mit diesen unter
einheitlichem Markennamen vertrieben werden, bis zu einer Verkaufsflachenzahl (VKZ)
von 0,04 im GEw1 ausnahmsweise zugelassen werden.
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Durch die Festsetzung einer Verkaufsflichenzahl, als Verhaltniszahl (Quotient) aus ma-
ximal zulassiger Verkaufsflache zur Grundstlcksflache des GEy1, sollen negative raum-
ordnerische Auswirkungen vermieden werden. Dabei gibt die Verkaufsflachenzahl an,
wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstiicksflache des Gewerbe-
gebietes GEw1 im Sinne des § 19 (3) BauNVO maximal zulassig sind.

Im Gewerbegebiet GEyw1 des Bebauungsplanes ,Obere Schray” in Winnenden ist fir
Einzelhandelsbetriebe, die mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehér (Lkw, Pkw, Motor-
rader) sowie Mineral6len, Brennstoffen handeln und fir den Vertrieb von Waren, die im
Bebauungsplangebiet ,,Obere Schray“ von dort ansassigen Unternehmen hergestellt, wei-
terverarbeitet oder gemeinsam mit diesen unter einheitlichem Markennamen vertrieben
werden, jeweils eine maximale Verkaufsflache von 800 m? zuldssig. Die BezugsgroRe ist
die GroRe der Grundstiicksflache des GEw1, welche 19.429 m® betragt. Aus dem Quoti-
enten dieser beiden Werte wird zur Regelung der jeweils zuldssigen maximalen Ver-
kaufsflache eine Verkaufsflichenzahl von 0,04 festgesetzt. Somit kann sichergestellt
werden, dass im gesamten Bereich des GEw1 sowohl fiir Einzelhandelsbetriebe, die mit
Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehdr (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen,
Brennstoffen handeln als auch fiir den Vertrieb von Waren, die im Bebauungsplangebiet
,Obere Schray“ von dort ansassigen Unternehmen hergestellt, weiterverarbeitet oder
gemeinsam mit diesen unter einheitlichem Markennamen vertrieben werden, jeweils eine
Verkaufsflache von maximal 800 m? im gesamten Bereich des GEy1 zuldssig ist. Damit
kann einer Entwicklung von Einzelhandelsagglomerationen in peripher gelegenen Stand-
orten, welche im Widerspruch zu den stadtebaulichen Zielen der Stadt Winnenden und
zur regionalplanerischen Zielsetzung (Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplanes 2009
des Verbandes Region Stuttgart) steht, entgegen gewirkt werden.

Gegenuber dem GEw1 soll das GEw2 den Produktions- und Entwicklungsstatten der Alf-
red Karcher GmbH & Co. KG vorbehalten sein. Dementsprechend sind Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze sowie Geschéafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude
allgemein zuldssig. Zudem werden auch hier die allgemein zulassigen Offentlichen Be-
triebe nur ausnahmsweise zugelassen. Ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe
aller Art, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten. Der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben aller Art begriindet sich aus den zuvor beschriebenen Zielen der
Einzelhandelskonzeption der Stadt Winnenden. Mit dem Ausschluss von Tankstellen, An-
lagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Ver-
gnigungsstatten wird das Erreichen des Gebietscharakters in diesem Bereich unterstitzt
und entspricht hinsichtlich der Vergnigungsstatten der Vergnugungsstattenkonzeption
der GroRen Kreisstadt Winnenden.

* Bebauungsplan ,Ziegelei® in Leutenbach
Im Sinne einer gesamtheitlichen, gewerblichen Entwicklung, Gber die Gemarkungsgren-
zen hinaus, orientieren sich die Festsetzungen auf Leutenbacher Gemarkung an den
Festsetzungen auf Winnender Gemarkung, um somit den gewilinschten Gebietscharakter
zu erreichen. Zulassig sind hier Gewerbebetriebe aller Art, unter Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben sowie Geschéafts- Bliro- und Verwaltungsgebaude. Lagerhauser und
Lagerplatze sind, aufgrund der exponierten Lage des Teilbereiches, nur zulassig, sofern
diese nicht selbststéndig sind, also im Zusammenhang mit sonstigen betrieblichen Anla-
gen der Fa. Karcher stehen. Zudem werden gemaf § 1 (5) BauNVO die allgemein zulas-
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sigen Offentlichen Betriebe nur ausnahmsweise zulassig. Der Ausschluss von Nutzungs-
arten nach § 8 (2) und (3) BauNVO entspricht dem Ziel, das GE, ausschlieRlich den Ver-
waltungs-, Produktions- und Entwicklungsstatten der Grundstiickseigentimerin zu wid-
men und dient zudem der Nutzungskonzentration auf eine gewerbliche Nutzung. Zudem
werden hierdurch Konflikte gegeniber angrenzender, schutzbediirftiger Wohnnutzung
(Wohngebiet Mihlefeld) vermieden. Demnach werden Einzelhandelsbetriebe, selbst-
stdndige Lagerhauser und selbststandige Lagerplatze, Tankstellen, Anlagen fir sportli-
che Zwecke, Anlagen kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungsstatten ausgeschossen.

Da auch das Gewerbegebiet im Bebauungsplangebiet ,Ziegelei* auf Leutenbacher Ge-
markung insbesondere dem produzierenden Gewerbe sowie dem Handwerk zur Verfu-
gung stehen soll, sind Einzelhandelsbetriebe, ahnlich wie im Plangebiet ,Obere Schray®
in Winnenden, nicht zulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Aufgrund von Bereichen der jeweiligen Bebauungsplangebiete, die sich in unmittelbarer Na-
he zu schutzbedirftigen Wohn- und Blronutzungen befinden, werden zur Sicherung von ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt.

Bebauungsplan ,Obere Schray* in Winnenden

Zum Schutz der sudlich an diesen Bereich angrenzenden Wohnnutzung sowie der ndrd-
lich angrenzenden Buronutzung sind im GEew nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren sowie Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Die
sonstigen nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen und nach § 8 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungsarten, werden aus diesen Griinden nach § 1 (5) und (6)
BauNVO ausgeschlossen.

Auch Einzelhandelsbetriebe aller Art sollen in diesem Teilbereich nicht zuldssig sein,
auch wenn das eingeschrankte Gewerbegebiet innerhalb des im Regionalplan festgeleg-
ten Vorranggebietes fiur innenstadtrelevante EinzelhandelsgroRRprojekte liegt. Da die
Stadt Winnenden nur Uber ein begrenztes Potenzial an Entwicklungsflachen fir Gewer-
bebetriebe verfligt, sollen die gewerblichen Bauflachen des ehemaligen Pfleiderer-Areals
dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die Schaffung ausreichender Gewerbe-
flachen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifizierten Arbeitsplatzangebotes beitra-
gen und die Standortqualitat des Gewerbegebietes starken.

Bebauungsplan ,Ziegelei® in Leutenbach

Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes soll insbesondere die ndrd-
lich angrenzende Wohnnutzung geschiitzt werden, da hier nur Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich Stéren sowie Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude all-
gemein zulassig sind. Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche zugelassen werden, da diese keine wesentliche Beeintrachtigung
der angrenzenden Wohnnutzung darstellen. Die sonstigen nach § 8 (2) BauNVO allge-
mein zulassigen und nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten,
werden aus diesen Griinden nach § 1 (5) und (6) BauNVO ausgeschlossen.
Ausgeschlossen werden auch Einzelhandelsbetriebe aller Art, da das Gebiet bereits an
eine bestehende in der Summe bereits grof3flachige Einzelhandelsagglomeration mit zen-
trenrelevanten Sortimenten angrenzt. Eine Erweiterung dieser Agglomeration durch die
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7.2

Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen innerhalb dieses Gebietes wiirde daher den
Vorgaben des Regionalplanes widersprechen. Zudem ist die FlachengroRe des GEe_
nicht fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen geeignet.

Larmschutz / Gerduschkontingentierung

Die schalltechnische Untersuchung des Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom
09. Marz 2016 hat ergeben, dass zum Schutz von angrenzenden Wohnnutzungen vor Ge-
werbeldrm die maximal zulassigen Larmemissionen je Quadratmeter, insbesondere in der
Nachtzeit, zu begrenzen sind.

Ausgangspunkt der Emissionsberechnungen bilden die Anhaltswerte der DIN 18005-1 fir
geplante Gewerbegebiete. Dabei wird von zuldssigen flachenbezogenen Schalleistungspe-
geln in den Zeitbereichen tags und nachts von Lw" =60 dB(A)/m2 ausgegangen.

Die Berechnungen haben ergeben, dass im Zeitbereich tags und nachts Einschrankungen
der maximal zulassigen Emissionen notwendig sind und die Anhaltswerte der DIN 18005-1
fur geplante Gewerbegebiete an den Teilflachen unterschritten werden. Es sind somit Ein-
schrankungen notwendig.

Um die Wohnbebauung im vorgeschriebenen Umfang zu schiitzen, werden in den vorlie-
genden Bebauungsplanen die einzelnen Flachen im Gewerbegebiet je nach ihrer Lage und
Entfernung zum Immissionsort durch zulassige maximale Flachenschallpegel fur zu erzeu-
gende Gerausche gemal § 1 (4) Satz 1 BauNVO unterteilt. Es handelt sich um die Festle-
gung eines sogenannten ,flachenbezogenen Schallleistungspegels”, der das (logarithmi-
sche) MaR fiir die im Mittel je m® Flache abgestrahlte Schallleistung ist.

Fur jeden Betrieb und jede Anlage in der jeweiligen Teilflache, fir welche die Festsetzung
gilt, sind SchallschutzmalRnahmen so zu treffen, dass die von dem Betrieb oder von der An-
lage ausgehenden Gerausche (einschliel3lich Verkehr auf den Grundstiicken) an den maf-
gebenden Immissionsorten keinen héheren Beurteilungspegel nach TA Larm erzeugen, als
bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wiirde, wenn von jedem Quadratmeter Fla-
che des jeweiligen Teilgebietes der jeweils festgesetzte Schallleistungspegel abgestrahit
werden wirde.

Wirde man keine Gerauschkontingentierung vornehmen, kénnten einzelne, sich zeitlich vor
anderen ansiedelnde Unternehmen die zur Verfugung stehenden, unbeschrankten Emissi-
onskontingente komplett ausnutzen. Die Ansiedlung weiterer neuer Betriebe und/oder der
Betrieb neuer Anlagen schon ansassiger Betriebe waren daraufhin in manchen Bereichen
nur noch sehr schwer, auf bestimmten Baugrundstiicken unter Umstanden gar nicht mehr
moglich.

Zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung wurde fiir die geplanten Gewerbeflachen eine
Gerauschkontingentierung durchgefiihrt. Dabei wurden fir die einzelnen Flachen maximale
flachenbezogene Schallleistungspegel festgelegt.

Der Nachweis ist erbracht, wenn der konkret aus allen Schallquellen (einschlieRlich Verkehr
auf den Grundstiicken) des zu beurteilenden Betriebs nach TA Larm ermittelte Immissions-
anteil kleiner oder gleich dem nach dem oben beschriebenen Verfahren der Gerauschkon-
tingentierung ist.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl
(GRZ), der maximalen Baumassenzahl (BMZ) sowie der maximalen Hohe der baulichen An-
lagen bestimmt.
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Maximale Grundflachenzahl (GRZ)

In allen Gewerbegebieten der beiden Bebauungsplane ,Obere Schray® in Winnenden und
»Ziegelei“ in Leutenbach wird die zulassige Grundflachenzahl entsprechend den Obergren-
zen nach § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnut-
zung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowohl eine maRvolle Bebauung als auch ein gewisses Mal} an Flexibilitdt in der
Uberbauung der Grundstiicksflachen.

Maximale Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gemafR § 21 BauNVO gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quad-
ratmeter Grundstucksflache zulédssig sind. Die Baumassenzahl ist daher geeignet, in Kombi-
nation mit der festgesetzten Grundflachenzahl die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes hin-
sichtlich des Umfangs der entstehenden baulichen Anlagen zu steuern. Im Bebauungsplan
,Obere Schray“ in Winnenden wird aus diesem Grund eine Baumassenzahl von 5,0 und im
Bebauungsplan ,Ziegelei“ in Leutenbach eine Baumassenzahl von 3,5 festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen der maximal zuldssigen Grundflachenzahl, der maximal zu-
lassigen Baumassenzahl sowie der maximalen Hohe der baulichen Anlagen sind ausrei-
chend, um die bauliche Entwicklung in beiden Plangebieten zu steuern.

Maximale H6he der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige Gebaudehohe wird in beiden Bebauungspléanen als absolute Héhe
baulicher Anlagen in m tber NN festgesetzt, da die Hohenlage zukinftiger Gebdude durch
die vorherrschende Topografie in unterschiedlichen Bereichen der Plangebiete variieren
kann. Die maximalen Gebaudehdhen orientieren sich dabei an einem wirtschaftlichen, dem
Nutzungszweck angemessen Hohenmal.

* Bebauungsplan ,Obere Schray” in Winnenden

Die Festsetzungen zur maximalen Hoéhe der baulichen Anlagen im GEw1 entsprechen
der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Winnenden, in diesem Bereich einen quali-
tatvollen Stadteingang zu entwickeln. Die baulichen Anlagen sollen sich stadtebaulich
sinnvoll entlang der Marbacher Stral3e ordnen und gruppieren und in ansprechender Ar-
chitektur ausgefiihrt werden kénnen. Das Gelande des GEy2 liegt gegeniiber dem Ge-
ldnde des GEw1 um ca. 5,0 Hohenmeter tiefer. Die festgesetzten maximalen Gebaude-
héhen im GEw2 erlauben bauliche Anlagen, welche sich in ihrer Hohe an den Gebaude-
héhen der sidlich angrenzenden Ernteband Fruchtsaft GmbH orientieren, diese aber in
einem stadtebaulich vertretbarem Mal geringfligig Uberragen. Im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEey orientiert sich die maximal festgesetzte Hoéhe der baulichen Anlagen
an den noérdlich angrenzenden Neubauten der Alfred Kércher GmbH & Co. KG und ge-
wahrleistet somit eine sinnvolle stadtebauliche Einbindung.

» Bebauungsplan ,Ziegelei” in Leutenbach
Die festgesetzte Hohenstaffelung entlang der K1898 im GE,_ resultiert aus einer 2013 er-
stellten Studie zur Auswirkung der Plangebdude auf die Verschattung des Baugebietes
.Muhlefeld* der Gemeinde Leutenbach von Marcus Rommel Architekten BDA, Stuttgart.
Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen wurden dabei unter Berlicksichtigung der
DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen ermittelt. Hier heil3t es, dass ein Wohnraum als
ausreichend besonnt gilt, wenn seine Besonnungsdauer am Stichtag 17. Januar mindes-
tens eine Stunde betragt. Eine Wohnung gilt daraufhin als ausreichend besonnt, wenn in
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7.3

7.4

7.5

ihr mindestens ein Wohnraum ausreichen besonnt wird. Die ausreichende Besonnung
gemal DIN 5034-1 fir Wohngebaude im ,Muhlefeld“ kann durch die Festsetzung ge-
wahrleistet werden. Gleiches gilt fir die maximal festgesetzte Hohe der baulichen Anla-
gen im GEe, welche unter Berlcksichtigung einer ausreichenden Besonnungsdauer der
nordlich angrenzenden Wohngebaude Tonweg Nr. 4 und 6 festgelegt wurde.

Bei gewerblichen Anlagen sind oftmals kleinflachige Dachaufbauten notwendig, die an die-
sen Stellen die Gebaudehdhe des Hauptbaukoérpers Gberragen. Um bei Ausnutzung der zu-
Iassigen Gebaudehdéhe durch einen Hauptbaukdérper diese funktional notwendigen Aufbau-
ten zuzulassen, werden Anforderungen in Art und Umfang an die Uberschreitung der festge-
setzten Gebaudehdhe gesetzt. In allen Gewerbegebieten der beiden Bebauungsplane ,,Obe-
re Schray“ in Winnenden und ,Ziegelei“ in Leutenbach sind solche Uberschreitungen in der
Hohe auf 3,0 m begrenzt. Zudem ist ein Abstand zum Dachrand bzw. der Gebaudeaulien-
kante gefordert. Damit ist gewahrleistet, dass Uberschreitungen der Gebdudehdhe lediglich
untergeordnet bleiben und die Kubatur des Baukdrpers durch die festgesetzte Gebaudehohe
gemal den stadtebaulichen Anforderungen definiert ist.

Bauweise

Zur Sicherstellung der Realisierung von gewerblichen Vorhaben wird eine abweichende
Bauweise als offene Bauweise ohne Langenbeschrankung in beiden Bebauungsplanen
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung ist eine adaquate bauliche Nutzung entsprechend der
gewerblichen Bedurfnisse sichergestellt, da diese gegeniiber der offenen Bauweise, in den
Baufenstern, auch Gebaudelangen tber 50 m zulasst, sofern mdéglich.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubare Grundsticksflache wird in beiden Bebauungsplangebieten durch Baugren-
zen definiert. Die Festsetzung der Baugrenzen gibt dabei ausreichend grolRen Gestaltungs-
spielraum fir Neubauten und ermdglicht gemarkungsibergreifende Baukorper.

Zudem ist eine Uberschreitung der Baugrenzen ausnahmsweise zuldssig, wenn und soweit
die Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte verschoben werden (vgl. Punkt 7.7). Dies
schafft Flexibilitat in der GroRRe der einzelnen Baufenster und sichert dabei weiterhin die in-
nere Erschlielung der beiden Plangebiete.

Im Bereich des Tunnels der B14 ist eine direkte Uberbauung (iber dem Tunnel nicht zulés-
sig. Hier gilt die Baugrenze erst ab einer absoluten Hohe von 294 m Gber NN und gewahr-
leistet somit eine Luftraumhdhe von mindestens 10 m.

Auf Leutenbacher Gemarkung gilt diese Festsetzung auf dem Flurstlick mit der Flurstlicks-
nummer 300/21 sowie jeweils 10 m Uber die Flurstiicksgrenzen nach Norden und Siden
hinaus. Auf der Gemarkung Winnenden betrifft diese Festsetzung das Flurstiick mit der
Flurstiicksnummer 2802/20 und gilt 10 m Uber die Flurstiicksgrenze nach Siiden hinaus.

Garagen und Stellplatze

Offene, ebenerdige Stellplatze sind in beiden Plangebieten auch aulRerhalb der Uberbauba-
ren Grundstlicksflache zuladssig. Dies ermdglicht, hinsichtlich einer betrieblichen Entwick-
lung, eine flexible Ausnutzung der Grundstiicksflachen und tragt somit zur Starkung der
Standortqualitat des Gewerbegebietes bei.
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7.6

7.7

7.8

7.9

Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports sind hingegen nur innerhalb der tGberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

Verkehrsflachen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Ziegelei“ in Leutenbach liegen Teile der Ziegeleist-
ralBe, welche u. a. zur ErschlieBung der Plangebiete von Nordosten, Uiber die Winnender
Stralle (L1847), dient. Durch die Festsetzung als Verkehrsflache ist die ErschlieBung der
Plangebiete ,Ziegelei“ in Leutenbach und ,Obere Schray“ in Winnenden von Nordosten ge-
sichert und bindet das gesamte Areal an die L1847 und somit an das inner- und Uberértliche
ErschlieRungsnetz an.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In den Geltungsbereichen der beiden Bebauungsplane ,Obere Schray“ und ,Ziegelei® wer-
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, die der inneren ErschlieBung und Versor-
gung der Plangebiete dienen. Die Flachen der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen aus-
nahmsweise parallel zu ihrer Langsachse um maximal 10 m in beide Richtungen verscho-
ben werden. Dabei ist eine Mindestbreite dieser Flachen von 10 m beizubehalten und die
Uberbauung der Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte unzuldssig. Da die Flachen fiir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen,
ermdglicht deren Verschiebbarkeit auch eine weitgehend flexible Grof3e der Baufenster, de-
ren Uberschreitung in diesem Fall ausnahmsweise zuldssig und durch eine entsprechende
Festsetzung gesichert ist (vgl. Punkt 7.4).

Private Griinfliche — Zweckbestimmung: CEF-MaRnahmen

Die auf Leutenbacher Gemarkung, im Bebauungsplan ,Ziegelei“, festgesetzte private Grin-
flache dient der raumlichen Umsetzung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen fir die Arten Zauneidechse, Wechselkrote und GroRer Feuerfalter welche not-
wendig sind, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht auszuldsen (vgl. Punkt 7.9).

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

Die Festsetzungen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft dienen der Verringerung der Wirkintensitat des Vorhabens und
der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande. Zudem dienen die Festsetzun-
gen der Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Fenster, Fensterfronten, Glasfassaden

Die Festsetzung dient der Reduzierung von Vogelschlag bei Fenstern, Fensterfronten und
Glasfassaden und somit der Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestdanden gemaf § 44
BNatSchG .

CEF-MaRknahmen Zauneidechse, Wechselkrote, GroRRer Feuerfalter

Innerhalb dieser MalRnahmenflache im Bebauungsplan ,Ziegelei“ auf Leutenbacher Gemar-
kung wurde bereits ein groRziigiges, zusammenhangendes Ersatzhabitat geschaffen, wel-
ches den Hauptlebensraum der Wechselkréte, einen wichtigen Teillebensraum der Zau-
neidechse sowie den Lebensraum des Kammmolches und Bruthabitate des Teichhuhns und
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verschiedener Freibriter des Halboffenlandes umfasst. Um zusatzliche Lebensrdume fir
Wechselkréte, Zauneidechse und Grof3er Feuerfalter zu schaffen, wurden die bis dahin we-
niger wertvollen Bereiche zwischen den genannten Habitaten sowie die von den Tieren be-
reits genutzten aber suboptimalen Bereiche entsprechend aufgewertet. Planungsziele dieser
MaRnahme sind also die Umsetzung der CEF-MaRnahmen fiir Zauneidechse, Wechselkrote
und GroRer Feuerfalter, die Sicherung des Lebensraumes fir Kammmolch und Teichhuhn,
die Schaffung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna, die Vernetzung von Lebensraumen,
die Erhéhung der Artenvielfalt, die Eingriinung des Baugebietes, die Verbesserung des
Kleinklimas sowie die Belebung des Landschaftsbildes.

Niststatte Wanderfalke
Die Alfred Karcher GmbH & Co. KG hat auf ihrem Werksgeldnde, auf Leutenbacher Gemar-
kung, im Frihjahr 2015 eine Wanderfalkennisthilfe zur Etablierung eines Wanderfalkenre-
viers, im Anschluss an eine, ca. 3 km nordwestlich gelegene, bestehende Population, ange-
bracht. Die Wirksamkeit dieser MalBnahme gilt aufgrund der geeigneten Standortbedingun-
gen als wahrscheinlich.

Mehlschwalbenkolonie

Durch die, im Bebauungsplan ,Ziegelei“ in Leutenbach, festgesetzte MalRnahme soll zur
Etablierung einer Mehlschwalbenkolonie, im Anschluss an eine, ca. 400 m nérdlich gelege-
ne, bestehende Population, eine Mehlschwalbennisthilfe aufgestellt und dauerhaft unterhal-
ten werden. Die Wirksamkeit dieser MalRnahme gilt aufgrund der geeigneten Standortbedin-
gungen als wahrscheinlich.

Niststatte Turmfalke

In der auf Winnender Gemarkung aber auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,Obere Schray” in Winnenden liegende Malinahmenflache ist zur Etablierung deines
Turmfalkenreviers, im Anschluss an eine bestehende Population innerhalb des Winnender
Stadtgebietes eine Turmfalkennisthilfe anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wirk-
samkeit dieser Maflnahme gilt aufgrund der geeigneten Standortbedingungen als wahr-
scheinlich.

7.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

7.1

Das Wohngebiet ,Mihlefeld” ist dem Einfluss der K1898 ausgesetzt. Durch die, gemal Be-
bauungsplan ,Ziegelei* in Leutenbach, zulassige Bebauung entlang der K1898 sind die Vo-
raussetzungen fir eine wesentliche Anderung nach § 1 (2) Nr. 2 BImSchV teilweise an eini-
gen Immissionsorten erfiillt, da der Beurteilungspegel durch die in diesem Bereich zulassige
Bebauung um mindestens 3 dB(A) erhéht wird. Zum Schutz der bestehenden Wohnbebau-
ung im Einwirkungsbereich des Wohngebietes ,Muhlefeld* mussen daher MalRnahmen an
der zuldssigen Bebauung vorgenommen werden. Der Nachweis ist erbracht, wenn die von
der hier zulassigen Bebauung entlang der K1898 verursachten Reflexionen eine Pegelerhé-
hung von kleiner oder gleich 2 dB(A) zur Folge haben.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindun-
gen fiir den Erhalt von Baumen

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten dienen vorrangig dazu, die Wirkintensitat von Vorha-
ben zu verringern. Zudem werden bioklimatische Beeintrachtigungen, welche durch Versie-
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8.1

8.2

gelung entstehen, gemildert. Mit der Ein- und Durchgriinung werden negative Auswirkungen
auf das Landschaftsbild minimiert und die Plangebiete in die Umgebung eingebunden.

Die MalRnahmen und Festsetzungen, mit denen nachteilige Auswirkungen vermieden, ver-
mindert oder ausgeglichen werden kdnnen, wurden im Rahmen der Griinordnungsplanung
erarbeitet. Es werden gestalterische und freiraumplanerische Festsetzungen formuliert, die
eine grunordnerische Integration der Plangebiete in die Umgebung sowie angemessene
Freiraumqualitaten sichern.

Die Festsetzung von mindestens extensiver Dachbegriinung, die einen Standort fir Pflanzen
und Lebensraum fir Tiere bildet, tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu ei-
nem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus den Plangebieten.

Auf Leutenbacher Gemarkung, im Bebauungsplangebiet ,Ziegelei“, befinden sich entlang
der K1898 12 Bestandsbaume, die Bestandteil der nérdlichen Randeingrinung des Plange-
bietes ,Ziegelei“ sind. Diese Baume sind zu erhalten und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Die in den Bebauungsplanen ,,Obere Schray“ in Winnenden und ,Ziegelei“ in Leutenbach ge-
troffenen Festsetzungen zur auleren Gestaltung dienen vorrangig einer gestalterischen
Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb der Plangebiete sowie umweltschitzen-
denen Belangen.

Um in beiden Bebauungsplangebieten gewerbetypische Dachformen und Dachneigungen zu
ermdglichen, bestehen diesbeziglich keine weiteren Einschrankungen. Es sind somit alle
Dachformen und Dachneigung, unter Einhaltung der Festsetzungen zur Héhe der baulichen
Anlagen, zugelassen. Hinsichtlich der Materialien von Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen sind zum Boden- und Gewasserschutz unbeschichtete Metalle unzulassig. Zu-
dem sind, mit Ausnahme von Glas, glanzende und lichtreflektierende Auflenwandmaterialien
nur dann zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie die-
nen. Dies soll zur Vermeidung von Blendwirkungen und sonstigen visuellen Beeintrachti-
gungen gegenuber den Verkehrsstraflen, den angrenzenden Siedlungsbereichen sowie der
freien Landschaft beitragen.

Zudem werden konkrete Anforderungen an die Fassadengestaltung von Gebauden im GE_
im Bebauungsplan ,Ziegelei“ auf Leutenbacher Gemarkung gestellt. Durch die exponierte
Lage des Gebietes an der B14, der K1898 und gegeniiber dem Wohngebiet ,Muhlefeld®,
wird zur Sicherung einer qualitativen Gestaltung eine Gliederung von Fassaden notwendig,
deren Lange 50 m uUbersteigt.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezulglich Standort,
GroRe und Farbe in die Gestaltung des Umfeldes zu integrieren und sie visuell nicht domi-
nant wirken zu lassen, jedoch eine Werbemaoglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden
Werbeanlagen nur an der Stelle der Leistungserbringung zugelassen, in ihrer GréRe be-
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schrankt und sind bei Zustandekommen mehrerer Werbeanlagen rdumlich zu biindeln und
kompakt zu gliedern.

Im GEw1 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obere Schray® in Winnenden, sind
aufgrund der dort geplanten Nutzungen (u.a. Tankstelle und Systemgastronomie), mit An-
schluss an die Marbacher Strafe (L1127) und die B14, Fahnenmasten zulassig, die in ihrer
Hohe beschrankt werden. Ausnahmsweise ist hier aus gleichen Griinden auch eine freiste-
hende Werbeanlage zulassig, die ebenfalls in ihren Dimensionen beschrankt ist.

Werbeanlagen, die sich im GE_ des Bebauungsplanes ,Ziegelei in Leutenbach befinden
und parallel zur K1898 ausgerichtet sind, dirfen zum Schutz des angrenzenden Wohngebie-
tes ,Muhlefeld” vor visuellen Beeintrachtigungen nicht beleuchtet sein.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen sowie die Art, Gestal-
tung und Hoéhe von Einfriedungen

Gestaltung der privaten Grundstiicke

Die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen dienen der Durchgrinung des Ge-
samtareals und der Reduzierung der versiegelten Flachen. Daneben werden die Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung und die Tierwelt minimiert.

Einfriedungen
Aufgrund der beabsichtigten gewerblichen Nutzung und den damit teilweise verbundenen

notwendigen Héhen der Einfriedungen zum Zwecke der Betriebssicherheit werden Einfrie-
dungen als lebenden Einfriedungen und aus differenzierten Materialien bis zu einer Hohe
von 2,20 m inkl. Sockel zugelassen, wobei die Sockelhdhe begrenzt wird, um eine visuelle
Durchlassigkeit zu gewahrleisten. Um Flachenverluste bei Baugrundstiicken durch die not-
wendigen Bdschungen zwischen den privaten Baugrundstiicken zu minimieren, werden ge-
landebedingte Stlitzmauern zugelassen.

Stadtebauliche Kenndaten

Bebauungsplan Bebauungsplan

,Obere Schray*® JZiegelei®
Ermittlung der Flache Anteil in Flache Anteil in
Flachenanteile ca.ingm Prozent ca.ingm Prozent
Plangebiet / Geltungsbereich 66.319 100,0 47.443 100,0
Erschlieungsflachen - — 1.154 2,4
Gewerbegebietsflachen 66.319 100,0 23.694 50,0
Private Griinflachen - — 22.595 47,6
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