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Planbereiche: 01.02 und 01.04.

BEGRUNDUNG
gemal 8 2a und 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Rechtsgrundlagen

A. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. |
S. 674) geandert worden ist

B. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert
worden ist

C. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, ber. S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: 88 46, 73 und 73a geandert durch
Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

D. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist
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1. Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Kernstadt ist mit 19.513 Einwohnern (Winnenden und Wohnplatz Schelmenholz, vgl.
Homepage der Stadt Winnenden, abgerufen am 28.01.2022) der gréf3te zusammenhan-
gende Siedlungsbereich der GroRRen Kreisstadt Winnenden. Winnenden wurde vor 1250
gegrundet und 1325 an Wirttemberg verkauft. Wirttemberg bildete aus der Herrschaft
Winnenden ein Amt, spater ein Oberamt, das 1808 mit dem Oberamt, ab 1938 Landkreis
Waiblingen zusammengelegt wurde, der 1973 im Rems-Murr-Kreis aufging.

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt von Winnenden in der Altstadt. Stidlich des Gel-
tungsbereichs grenzt die Marktstrafl3e an, die den zentralen, innerstadtischen Einkaufs-
bereich der grof3en Kreisstadt Winnenden darstellt. Das Einzelhandelskonzept der Stadt
Winnenden belegt eine gute Versorgungssituation in der Kernstadt. Der Stadt Winnen-
den ist es in den vergangenen Jahren gelungen, ihre Ausstrahlung in das unmittelbare
Umland zu erhdhen. Das Einzelhandelsangebot ist insbesondere angesichts der Néhe
zu Stuttgart sehr vielféltig und umfangreich. Zu den besonderen Stéarken der Innenstadt
von Winnenden zahlen das gute Nahversorgungsangebot, die kurzen Wege, die attrak-
tive FulRgangerzone, das Stadtbild und der Wochenmarkt.

Die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans
befinden sich im Eigentum einer ortsansassigen Familie. Zurzeit umfassen die Gebaude
innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans unterschiedliche
Nutzungen. In den Gebauden TurmstraBe 13 und MarktstraRe 27 befindet sich das
Haushaltswarengeschaft Haussermann GmbH & Co. KG. In den Gebauden Marktstrafl3e
23 und 25 sind im Erdgeschoss Gastronomie- und Ladennutzungen, in den Oberge-
schossen teilweise Wohnnutzungen. Die rickwartig zur Marktstral3e liegenden Gebaude
werden als Lager- und teils als Verkaufsflachen fir das Haushaltswarengeschéft ge-
nutzt.

Ziel ist es, das Grundstiick und die Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs neu zu
ordnen. Mit der Neuordnung sollen zeitgemafe Ladengeschéfte in den Erdgeschossen
und teilweise in den Obergeschossen sowie in Winnenden dringend bendtigter Wohn-
raum entstehen. Dabei sollen die Gebaude Turmstral3e 13 und MarktstralRe 27 erhalten
und saniert werden. Alle weiteren Gebaude werden abgebrochen, sodass zwei Neubau-
ten entlang der MarktstraBe und zwei Wohngebaude an der Marienstral3e entstehen
kénnen.

Die Stadt Winnenden unterstitzt das Bauvorhaben der Eigentiimer und ist bereit mit der
Aufstellung des Bebauungsplans einen verbindlichen planungs- und bauordnungsrecht-
licher Rahmen fir das Bauvorhaben zu schaffen, mit dem Ziel, eine stadtebaulich ge-
ordnete, mafdvolle Entwicklung der ortlichen Situation sicherzustellen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird der bisher rechtsgiltige Bebauungsplan "Orts-
weg Nr. 50 Markt- und Turmstraf3e" in einem Teilbereich geandert.
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2. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstra3e" in Winnen-
den wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgeftihrt, da es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des Plangebiets um-
fasst ca. 1.803 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO deutlich unter den zulassigen 70.000 mz, die als Obergrenze zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens definiert ist.

Darliber hinaus ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Priifung des Einzelfalls, in Be-
zug auf zu erwartende Umweltauswirkungen, nicht notwendig, da die zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 liegt,
ab dem eine Vorpriifung des Einzelfalls notwendig wird. Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren kann u. a. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung geman 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von diesen Vereinfa-
chungsmaglichkeiten wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht. Zur Beteili-
gung der Offentlichkeit wird die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt, den Behdérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Gelegenheit zur Abgabe einer Stellung-
nahme gemaf § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 86 Abs.5 Satz3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

In Verbindung mit der Satzung fur den Bebauungsplan wird zur Durchfiihrung bauge-
stalterischer Absichten auch eine Satzung Uber 0ortliche Bauvorschriften geman
§ 74 LBO erlassen. Das Verfahren fiir den Erlass der ortlichen Bauvorschriften richtet
sich gemaR § 74 Abs. 7 LBO in vollem Umfang nach den fir den Bebauungsplan gel-
tenden Vorschriften.
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3.

Bestehendes Planungsrecht

3.1 Landesplanung /Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der rdumlichen Entwick-
lung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept fir
die raumliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle raumlichen Pla-
nungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung und die
fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der Landes-
regierung fir verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans werden fir
die zwolIf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert. Die Zustandig-
keit hierfur liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der Regionalplanung.

Die Vorgaben im Landesentwicklungsplan und in den Regionalpléanen unterscheiden
zwischen Zielen und Grundsétzen. Beide sind fur die kommunale Bauleitplanung und
die Fachplanung bindend.

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kénnen durch planerische Abwagung
oder Ermessensausitbung nicht tberwunden werden. Die Ziele sind auch fir Personen
des Privatrechts bei der Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgaben verbindlich, wenn an ihnen
die offentliche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen und Mal3nahmen
Uberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundsétze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwéagung
und bei der Ermessensausiibung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bertcksich-
tigen sind.

Der Landesentwicklungsplan wurde von der Regierung des Landes Baden-Wiurttemberg
am 23. Juli 2002 als Verordnung als verbindlich erklart.

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg befindet sich die
Grol3e Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grof3e Kreis-
stadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesentwick-
lungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittelzent-
rum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

Es wird auf Plansatz 3.1.9 (Z2) des Landesentwicklungsplans 2002 hingewiesen. Dem-
nach hat sich die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten und dazu
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandre-
serven zu bertcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nut-
zungen zuzufuhren.
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3.2 Regionalplanung / Regionalplan

Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 22.07.2009 als Satzung be-
schlossen und ist durch die Bekanntmachung am 12.11.2010 rechtsverbindlich gewor-
den.

In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist die Flache als Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich Innenstadt und die Bahnhofsvorstadt nordwestlich der Innenstadt bis zum
Bahnhof Winnenden sind im Regionalplan nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.3 (Z) als Standort
fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte, Vorranggebiet (VRG), verbindlich fest-
gelegt. Nach dem Ziel der Regionalplanung sind Standorte fiir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte nur in den zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen und
nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete gebietsscharf
festgelegten Standorten flir zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte vorgesehen.
Aulerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
grol3projekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet). Eine Verlagerung von publikumsin-
tensiven Teilfunktionen an dezentrale, peripher gelegene Standorte flihrt zu einem Qua-
litats- und Attraktivitatsverlust des Gemeinwesens der Stadte und Gemeinden, dem aus
Sicht der Regionalplanung entgegenzuwirken ist.
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Abb. 1: Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Region
Stuttgart
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3.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen, wirksam seit 06.07.20086, ist das Plan-
gebiet als gemischte Bauflache (Bestand) gemaR 85 Abs. 2 Nr.2 BauGB i. V. m.
8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Mit Festsetzung eines Kerngebiets gilt der Bebau-
ungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Nordlich, dstlich und sidlich sind angrenzend Flachen fur die 6rtlichen Hauptverkehrs-
zlige (Bestand) dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Gemein-
deverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen
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3.4 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplane

Der Bebauungsplan "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstra3e" in Winnenden uberla-
gert den rechtsgultigen Bebauungsplan "Ortsweg Nr. 50 Markt- und Turmstral3e" in Win-
nenden, Planbereiche: 01.02 und 01.04, vom 22.10.1959.

Mit in Kraft treten des Bebauungsplans und der dazugehérigen Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften "Zwischen Markt-, Turm- und MarienstraRe" in Winnenden werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften fir den tberlagerten
Bereich des genannten Bebauungsplans aufgehoben.

Dabei handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, welcher Baulinien und Vor-
gartenflachen festsetzt. Bauvorhaben sind auf der Grundlage des einfachen Baulinien-
plans und erganzend nach den Regelungen nach § 34 BauGB zu beurteilen. Demnach
sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt und die Erschlielung gesichert ist.

An das Plangebiet grenzen nérdlich der rechtsglltige Bebauungsplan "Kronenplatz | -
Anderung und Erweiterung" in Winnenden, Planbereich: 05.00, vom 27.08.1981 und der
rechtsgliltige Bebauungsplan "Kronenplatz 1l und Anderung Kronenplatz I" in Winnen-
den, Planbereiche: 01.02, vom 17.02.1983 an. Ostlich grenzt der rechtsgiiltige Bebau-
ungsplan "Bengelplatz" in Winnenden, Planbereich: 01.02, vom 30.01.1986 an.
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan "Ortsweg Nr. 50 Markt- und Turmstraf3e" in
Winnenden, Planbereiche: 01.02 und 01.04, vom 22.10.1959
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3.5

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroR3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gutachten vom Biiro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwick-
lung vom 07.01.2016 als Grundlage fir das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB der Stadt Winnenden beschlossen.
Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitpléanen zu berlcksichtigen.
Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskonzept nachhaltig zu
einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplanerischen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept ist auch deshalb strikt
umzusetzen, da abweichende Prazedenzfélle die rechtliche Durchsetzung des Konzepts
gefahrden wirden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage fir die funktio-
nale, einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnen-
den dar. Wesentliche Ziele des Konzepts sind

o die Erhaltung und Starkung der unterzentralen Versorgungsstruktur,
e die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungssituation,

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

e die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt sowie des sonstigen zentralen Bereichs/ Nahversor-
gungsbereichs

o die Erhaltung und Starkung der Identitat des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt

¢ die Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege"),
¢ die Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit),

¢ die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitio-
nen und

e die Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus der
Einzelhandlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenherkunftsermitt-
lung durchgefihrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostengiinstige Stand-
orte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbeflachen sol-
len dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehal-
ten bleiben. Diese kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
fir Grund und Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine Einzelhan-
delsnutzungen vorhanden sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig sein oder
allenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in dafir geeig-
neten Bereichen zul&ssig sein.
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Die Einstufung von Sortimenten beztiglich ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis der
vom Einzelhandelsgutachter durchgefiihrten jeweiligen ortlichen Konkretisierung. Nach-
folgend ist die ,Winnender Sortimentsliste" dargestellt. Sie wurde auf Basis der raumli-
chen Verteilung des Angebotes in der Stadt Winnenden erstellt und ist somit stadtspezi-

fisch.

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

» Bastel- und Geschenkartikel

» Bekleidung aller Art

» Briefmarken

e Biicher

» Buromaschinen (ohne Computer)
» Campingartikel

» Computer, Kommunikationselektronik
» Elektrokleingerate

» Foto, Video

» Gardinen und Zubehor

e Glas, Porzellan, Keramik

» Haushaltswaren/ Bestecke

» Haus-, Heimtextilien, Stoffe

o Kosmetika und Parfimerieartikel

» Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
« Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

» Leder- und Kirschnerwaren

* Musikalien

+ Nahmaschinen

* Optik und Akustik

e Sanitatswaren

* Schuhe und Zubehor

» Spielwaren

» Sportartikel einschl. Sportgerate

* Tontrager

* Uhren/ Schmuck

» Unterhaltungselektronik und Zubehor
» Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

» Arzneimittel

* (Schnitt-)Blumen

» Drogeriewaren

» Nahrungs- und Genussmittel

» Optik und Akustik

» Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
» Reformwaren

» Zeitungen/ Zeitschriften

« Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor

* Bauelemente, Baustoffe

« Beschlage, Eisenwaren

« Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

» Elektrogrof3gerate

* motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

* Erde, Torf

e Fahrrdder und Zubehor

* Farben, Lacke

* Fliesen

e Gartenhauser, -gerate

e Holz

« Installationsmaterial

« Kamine, (Kachel-)Ofen

» Kinderwagen, -sitze

< Kichen (inkl. Einbaugeréate)

« Maschinen und Werkzeuge

* Matratzen

¢ Madbel (inkl. Buromaobel)

» Pflanzen und -gefafl3e

« Rollladen und Markisen

e Zooartikel - lebende Tiere und
Tiermdbel

» Zooartikel (Tiernahrung)

Abb. 4: Sortimentsliste der Stadt Winnenden
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3.6

Vergniugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroR3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergniugungsstatten in der Stadt Winnenden beschlossen
und das Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption vom Biiro Dr.
Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012 als Grundlage fur
das Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Winnenden als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Vergniigungsstattenkon-
zept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Der Gemeinderat der GrofRen Kreisstadt Winnenden hat am 16.11.2021 den Berichts-
entwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fortschreibung des Vergniigungsstéttenkon-
zepts fUr die Stadt Winnenden festgestellt. Der Berichtsentwurf des Gutachtens als
Grundlage zur Fortschreibung des Vergniigungsstéattenkonzepts fur die Stadt Winnen-
den vom 25.10.2021 lag vom 06.12.2021 bis 13.01.2022 offentlich aus. Nach der Be-
handlung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Gemeinderat der Grol3en Kreis-
stadt Winnenden den Berichtsentwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fortschreibung
des Vergnigungsstattenkonzepts fir die Stadt Winnenden beschliel3en. Bis zu diesem
Beschluss ist das Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption vom
Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012 weiterhin
mafgebend.

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

Fur die rdumliche Steuerung von Vergniugungsstatten ist es notwendig, Bereiche bzw.
Gebiete innerhalb von Winnenden zu definieren, in denen Vergnigungsstatten zulassig
sind.

Ziele zur Steuerung von Vergnigungsstatten in Winnenden sind:
e Der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten,

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z. B. Schulen, Kindergarten, Ausbildungsstat-
ten etc.),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

o der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben in den Geschéftslagen,

e der Schutz der Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe,
Handwerk und Dienstleistung),

e der Schutz des Bodenpreisgefliges inshesondere in innerstadtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten,

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstatten.

In allen Gebieten der Grof3en Kreisstadt Winnenden, in denen Vergnigungsstatten im
Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssig
sind, bestehen begriindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergniigungs-
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statten gemal den definierten Zielen. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivpla-
nung ist es trotzdem notwendig, Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnigungsstatten
zuldssig sind.

Vergniugungsstatten sind ausschliellich innerhalb der raumlich abgegrenzten Bereiche
im Gewerbegebiet ,Langes Gewand"“ zwischen Waiblinger Stral3e, Bahnlinie und B 14
sowie mit dem erfolgten Beschluss des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt Winnen-
den auf der Grundlage des Gutachtens zur Fortschreibung des Vergniigungsstattenkon-
zepts fur die Stadt Winnenden vom 25.10.2021 auch innerhalb des réumlich abgegrenz-
ten Bereichs des Bebauungsplans "Industriegebiet III" in Winnenden-Birkmannsweiler
allgemein zuldssig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der nachfolgend dargestellt. Die
abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebiets weisen durch die Einzelhandelsbe-
triebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonderstandorten
auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwéagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar,
da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden wurde und eine tatsachliche An-
siedlungsmadglichkeit besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstraf3e"
liegt zentral in der Innenstadt und soll als Einzelhandels-, Geschéfts- und Wohnstandort
gestarkt werden. Die Errichtung der geplanten Gebaude mit Laden- und Wohnnutzung
und der Ausschluss von Vergnigungsstatten aller Art starkt die Attraktivitat der unteren
Marktstralie.

Bossele ©

Abb. 5: Zulassigkeitsbereich fur Vergnigungsstatten in Teilbereichen des Bebauungs-
plans "Langes Gewand" in Winnenden
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Abb. 6: Zulassigkeitsbereich fur Vergnligungsstatten im Teilbereich Industriestralie des
Bebauungsplans "Industriegebiet 111" in Winnenden-Birkmannsweiler
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3.7 Werbeanlagenkonzeption der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Gro3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
23.11.2017 die Vergabe eines Gutachtens zur Erstellung einer Werbeanlagenkonzep-
tion fir die Stadt Winnenden beschlossen.

Die Grol3e Kreisstadt Winnenden mdchte mit einer stadtebaulich begriindeten Gesamt-
konzeption Werbeanlagen in der Innenstadt regeln, Sondernutzungen im 6ffentlichen
Raum erlassen und Fremdwerbung im Stadtgebiet rAumlich steuern. Zur Zielerreichung
sind drei unterschiedliche Untersuchungsbausteine vorgesehen.

Werbeanlagen haben einerseits die Aufgabe, auf ein Gewerbe, einen Beruf oder eine
Leistung hinzuweisen und andererseits sollen sie aus Sicht der Gewerbetreibenden die
grolBtmogliche Aufmerksamkeit erhalten. Daneben kommen Werbeanlagen aber auch
die Aufgabe und die Verantwortung zu, eine Innenstadt und frequentierte Strallenrdume
als offentlichen Raum nicht zu Uberfrachten und zu verunstalten. Der offentliche Raum
reprasentiert das Bild der Stadt und dessen positive Gestaltung ist ein gemeinsames
Anliegen der Burgerinnen und Burger sowie der ortlichen Gewerbetreibenden. Ein unat-
traktives Stadtbild kann Ursache fir den Beginn oder die Verscharfung von "Trading-
Down-Effekten" und damit der Abwertung einer Einzelhandelslage oder Teile davon
sein. Diese Effekte sind bereits in Teilraumen der Stadt zu beobachten. Weitere von
Werbeanlagen ausgehende gestalterische Fehlentwicklungen missen vermieden wer-
den.

Den Aufstellern von Werbeanlagen kommt eine hohe gestalterische Verantwortung zu.
Um den privaten und offentlichen Interessen gerecht zu werden, ist ein (rechts)verbind-
liches Regelwerk zur konzeptionellen Steuerung erforderlich. Bei der Zulassung von
Werbeanlagen sind vor allem gestalterische und stadtebauliche Aspekte zu berticksich-
tigen.

Aufgrund der drei unterschiedlichen Untersuchungsbausteine, Werbeanlagen in der In-
nenstadt, Sondernutzungen im 6ffentlichen Raum und Fremdwerbung im Stadtgebiet,
sowie der unterschiedlichen Untersuchungsrdume soll die Werbeanlagenkonzeption der
Stadt Winnenden als stadtebauliche Gesamtkonzeption eine Satzung fir Werbeanlagen
im Kernbereich der Innenstadt, einen Leitfaden fir Sondernutzungen und ein raumliches
Steuerungskonzept fur Fremdwerbung, umfassen.

Die erstellte Konzeption ist in eine ,Satzung zur Regelung von Werbeanlagen in der In-
nenstadt von Winnenden“ mit Stand vom 01.10.2018 / 20.01.2020 (Entwurf) gemiindet,
welche bei der Aufstellung von Satzungen Uber ortliche Bauvorschriften zu berticksich-
tigen ist.

Durch eine Werbeanlagensatzung kénnen verbindliche und einheitliche Aussagen zu
den gestalterischen Anforderungen an Werbeanlagen getroffen werden, wie z. B. zu
deren Art, GréRe, Farbe und Anbringungsort, sodass diese zukinftig starker das Er-
scheinungsbild der Innenstadt bericksichtigen.

Die Regelungen dieser Satzung erganzen zum einen die drtlichen Bauvorschriften be-
stehender Bebauungsplane innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Werbeanla-
gensatzung. Bestehende ortliche Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden durch diese
Satzung ersetzt.
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3.8

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone | des Geltungsbereichs der Werbeanla-
gensatzung.

Abb. 7: Auszug aus der Abgrenzung des Geltungsbereichs der Werbeanlagensatzung
mit den Schutzzonen | (griin) und Il (orange), Stand: 27.08.2018 / 20.01.2020

Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der Gro3en Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in o6ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 die Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen fur das Stadt-
gebiet der GroRRen Kreisstadt Winnenden beschlossen.

Das Plangebiet liegt zentral in der Innenstadt, in der Wohnbauflachen besonders nach-
gefragt werden. Im Rahmen der Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der Gro3en Kreis-
stadt Winnenden wurden geeignete Bauflachenpotenziale identifiziert.

Sofort verfigbare Wohn- und Gewerbeflachen sind im Stadtgebiet Winnenden knapp
und die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen ist eine andauernde Herausforderung,
die sich in den letzten Jahren zugespitzt hat und jungst Giber die Fliichtlingszuwanderung
einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe Pri-
oritdt und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der Sied-
lungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat weiterhin
Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und Gewerbe-
standort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschranktes Angebot an Baugrund-
stucken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.
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Um weitere Bauflachenpotenziale fur diese grof3e Nachfrage zu finden und gegebenen-
falls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der Grol3en Kreisstadt Winnenden ent-
sprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der GrofR3en Kreisstadt
Winnenden, neben den im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des
Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen dargestellten
geplanten Wohnbauflachen und geplanten gewerblichen Bauflachen, u. a. untergenutzte
Flachen mit Entwicklungspotenzial und Arrondierungsmaoglichkeiten untersucht. Die Pri-
fung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen erfolgte mit der Maf3-
gabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und gewerblichen
Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadtgebiet, gemarkungs-
Ubergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren Standort darzustel-
len.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Prifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Grol3en
Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in Uber-
sichtslageplanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 5 und 6).

it
i
I
“HI“\I“‘L‘\ !
T ‘\‘m"“lm‘l"‘
5 v
e
i |
I‘llI\Iw‘l\”\l“u"lH‘.“‘HL”\‘H
i ‘\I

i f
il
I

|
)
Ll

T
Bauflachenpotential
Winnenden {Nordteil)

Mafistab im Original 1:5.000

om 1w00m 200m 300m
. <.

. A L & w a
Geobasisdaten (ALKIS), Stand vom 09.05.2015, LGL-BW, wuw.Ighbw.de, Aklenzeichen: 2851 9-3/1055

Winnenden, den 25 12.2016
Stadientwickiungsamt

Abb. 8: Bauflachenpotenziale Winnenden (Nordteil), Stand: 25.02.2016
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Abb. 9: Bauflachenpotenziale Winnenden (Sudteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 6 und 7 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellt.

Go: Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
Wo1 Adelsbach 7,6 ha Bebauungsplan
Wo, Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Wos Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstral3e"
liegt nicht innerhalb der aufgefiihrten Bauflachenpotenziale. Das Plangebiet liegt in der
Innenstadt von Winnenden, ist zurzeit bebaut und wird tiberwiegend gewerblich genutzt.
Einzelne Gebaude sollen im Zuge der Planung abgebrochen werden. Im Sinne der In-
nenentwicklung soll das Plangebiet nachverdichtet werden, um in zentraler Innenstadt-
lage Wohnraum zu schaffen und mit der Bereitstellung zeitgeméaRer Ladenflachen die
Attraktivitat im unteren Bereich der MarktstraBe zu starken. Somit handelt es sich bei
dem Plangebiet um eine wichtige Innenentwicklungsflache.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Satzung tber 6rtliche Bau-
vorschriften ist wie folgt abgegrenzt (im Uhrzeigersinn):

= im Norden von der MarienstralRe (Flurstlick Nr. 55);

= im Osten von den Flurstiicken Nr. 73/1 (Turmstr. 17), der Turmstral3e (Flurstick Nr.
51) sowie dem Flurstlick Nr. 72/1 (Marktstr.29);

= im Siden von der MarktstralRe (Flurstiick Nr. 63) und

= im Westen durch die Flurstiicke Nr. 69/4 (Marktstr. 21), Nr. 69/3 (Turmstr. 19), Nr.
69/5 (Turmstr. 17) und Nr. 69/1.

Alle Flurstticke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke mit den Flurstlicks-Nr. 72, 72/2, 72/3 und
73/2.

Mit Umsetzung der Planung wird die Zusammenlegung aller Flurstiicke zu einer
Gesamtflache erfolgen.
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Abb. 10: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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5.

5.1

5.2

5.3

Bestand

Naturrdumliche Gegebenheiten und Umgebung

Naturraumlich gehért Winnenden zur Gibergreifenden Einheit des Neckarbeckens, an die
sich westlich der Schurwald und Welzheimer Wald angliedert. Das Stadtgebiet hat Anteil
am Naturschutzgebiet Oberes Zipfelbachtal mit Seitenklinge und Teilen des Sonnen-
bergs.

Das Plangebiet liegt in der Altstadt von Winnenden ab westlichen Abschnitt der Markt-
stralle, die den zentralen Einkaufsbereich der Winnender Innenstadt definiert. Die In-
nenstadt ist gepragt von einer dichten, mittelalterlichen Bebauung mit iberwiegend gie-
belstdndigen Gebauden entlang der Marktstral3e. Weiter dstlich und mit direktem Sicht-
bezug zum Plangebiet liegt der Schwaikheimer Torturm an der Marktstral3e, der zusam-
men mit der Stadtmauer die mittelalterliche Stadtbefestigung definiert.

Die mittelalterliche Stadtstruktur ist Uberwiegend erhalten und im Stadtgrundriss ables-
bar. Der Bereich um den historischen Marktplatz wird von Fachwerkh&usern gepragt. Im
Zuge der Stadtsanierung wurden jedoch einige Bereiche, z.B. das Volksbank- und Rat-
hausareal sowie das Areal zwischen Marktstrae und Brunnenstral3e (Markthaus), neu
geordnet.

Nordlich des Plangebiets befindet sich die katholische Kirche St. Karl Borromaus sowie
das dazugehorige Pfarramt. Ostlich, westlich und siidlich befinden sich Wohn- und Ge-
schaftshauser.

Nutzung

Das Plangebiet ist zurzeit vollstandig bebaut. In den Gebauden zur Marktstral3e befinden
sich Ladennutzungen im Erdgeschoss. Das Erdgeschoss des Gebaudes Marktstral3e 23
wird durch eine Filiale eines Mobilfunkanbieters genutzt, die Obergeschosse stehen zur-
zeit leer. Im Erdgeschoss der MarktstraRe 25 befindet sich ein Imbiss, im 1. Oberge-
schoss Wohnnutzung, das Dachgeschoss steht leer. In der Marktstral3e 27 befindet sich
das Haushaltswarengeschaft Haussermann GmbH & Co. KG. Das gesamte Gebaude
wird als Verkaufs- und Lagerflache genutzt. Die Verkaufsflache wird Uber einen Anbau
im Norden im Erdgeschoss in das Gebaude TurmstraRe 13 weitergefiihrt. Neben der
Ladenflache im Erdgeschoss befindet sich dort im 1. Obergeschoss eine Praxis, die dar-
Uberliegenden Geschosse stehen leer. Die riickwartigen Gebaude werden als Lagerfla-
chen genutzt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten und altlastenverdéachtige Flachen be-
kannt. Grundsatzlich kdnnen Altlasten und Altlastenverdachtsflachen nicht ausgeschlos-
sen werden.
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54

55

Grundwasserschutz

Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten dient dem Schutz des Grundwassers vor
schéadlichen Einwirkungen und damit der Trinkwasserressourcen fur die offentliche Was-
serversorgung. Erfasst und fortgeschrieben werden die nach § 51 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) sowie § 45 und § 95 des Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg
(WG) ausgewiesenen bzw. auszuweisenden Wasserschutzgebiete. Die Abgrenzung der
Schutzzonen wird nach hydrogeologischen Gegebenheiten vom Landesamt fir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg im Regierungsprasidium Freiburg
durchgefuhrt. Das rechtskréftig festgesetzte Wasserschutzgebiet "Tiefbrunnen Schwaik-
heimer StralRe" besteht aus drei verschiedenen Wasserschutzgebietszonen. Dem Fas-
sungsbereich (Zone 1), der engeren Schutzzone (Zone Il) und der weiteren Schutzzone
(Zone 1l). Das Plangebiet liegt im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone III).

In jeder Wasserschutzgebietszone gelten Verbote, Beschrankungen sowie Duldungs-
und Handlungspflichten, die in der Rechtsverordnung vom 08. Juni 2020 festgehalten
sind. Fir die Ausweisung von Wasserschutzgebieten per Rechtsverordnung sind die un-
teren Wasserbehorden zustandig.

Die untere Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis hat ein Merkblatt
zum ,Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone 111, Stand: 14. September 2017, erstellt, wel-
ches zur weiteren Planung berlcksichtigt werden soll.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die Marktstral3e ist als Ful3gdngerzone aus-
gewiesen und steht dementsprechend dem Lieferverkehr zur Verfiigung. Die Erschlie-
Bung des Plangebiets erfolgt deshalb von Norden tber die Turm- und die Marienstral3e.
Von der Turmstral3e erfolgt die Zufahrt in die nordlich des Plangebiets verlaufende Ma-
rienstrafe, die in einer Sackgasse endet und die heutigen Lagergebaude und Stellplatze
im rickwartigen Bereich des Plangebiets erschlief3t.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen Kronenplatz und Wallstral3e, die durch die Buslinien 210,
310, 331, 332, 334, 335, 336, 337 und 340 bedient werden. Zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagsiber (Montag - Freitag)
im 30-Minutentakt bzw. im 1-Stundentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagsiiber im 30-Minutentakt und wahrend des
Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.
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5.6

5.7

Ver- und Entsorgung

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundsétzlich, zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustandige Tochter der
Siwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundséatzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwasserung — Die Entwasserung fir Schmutzwasser und Regenwasser kann grund-
satzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tber das Kanalnetz der Stadt Winnenden
sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Kulturdenkmale

Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmale zu schiitzen
und zu pflegen, inshesondere den Zustand der Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie
auf die Abwendung von Gefahrdungen und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwir-
ken.

Das Plangebiet liegt gré3tenteils im Bereich des archaologischen Bodendenkmals "Mit-
telalterlicher und friihzeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Pruffall) gemaf 8 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG). Innerhalb der kartierten archaologischen Verdachtsflache kon-
nen Kulturdenkmale des Mittelalters und der Neuzeit gemafR § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSch@G) liegen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht einzeln ausgewiesen sind. In der
folgenden Abbildung ist das archéologische Bodendenkmal ,Mittelalterlicher und friih-
zeitlicher Ortsbereich Winnenden* als Priffall, dargestellt. Bei einem Priffall kann die
Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenden Priifung endgliltig festgestellt oder
ausgeschlossen werden.

Im Bereich des Bebauungsplans kénnen vor- und frilhgeschichtliche Bodenfunde nicht
ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen
angeschnitten werden oder Einzelfunde auftreten, ist das Regierungsprasidium Stuttgart
als héhere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Fundmeldung in unverandertem Zustand zu
belassen, wenn nicht das Regierungsprasidium Stuttgart einer Verkirzung dieser Frist
zustimmt. Auf die Bestimmungen in 8 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwie-
sen.
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Abb. 11: Baudenkmaler und archaologisches Bodendenkmal "Mittelalterlicher und friih-
zeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Pruffall)

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Schwaikheimer Vorstadt, die westlich
der wohl schon vor 1250 gegriindeten Stadt Winnenden, sicher spatestens in spatmit-
telalterlicher Zeit, entstanden war. In der Abbildung 12 ist die historische Flurkarte von
1832 dargestellt. Die Uberlagerung mit dem aktuellen Kataster zeigt, dass sich die his-
torische Grundrissstruktur der einstigen Bebauung im Plangebiet bis heute weitestge-
hende erhalten hat. Nach der historischen Flurkarte von 1832 war das Plangebiet zur
Markt- und Turmstral3e hin bebaut. Eine Bebauung in zweiter Reihe bestand ebenfalls
bereits. Weiter nordlich daran schlossen Garten an.
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Abb. 12: Historische Flurkarte von 1832
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6.1

6.2

Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstraf3e"
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um bestehende Wohn-
und Geschaftshauser baulich weiterzuentwickeln, sowie um neue in zentraler Innen-
stadtlage entsprechend der Planung der Bauherrschaft zu errichten. Insgesamt wird
durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich geordnete, mafvolle Ent-
wicklung der 6értlichen Situation sichergestellt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an der Objektplanung (Entwurfsplanung)
von HeydenArchitektur aus Winnenden, Stand 08.11.2021.

Allgemeine Zielsetzungen sind:

= Sicherung und Schaffung von Wohn- und Geschéftshausern in zentraler Innenstadt-
lage,

= Bereitstellung zeitgemaRer Ladenflachen zum Erhalt eines bestehenden, ortsansas-
sigen Betriebs und der Ansiedlung neuer Ladengeschéfte zur Starkung der unteren
Marktstral3e,

= Schaffung von Wohnungen durch den Neubau und die Sanierung bestehender Ge-
baude.

Gliederung des Plangebiets

Das Plangebiet gliedert sich in eine Bauflache, die als Kerngebiet festgesetzt wird. Es
handelt sich um ein Grundstiick, welches in Teilen neu geordnet wird.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Geb&aude Marktstral3e 17, Marktstral3e
19, MarktstralRe 21 im Westen und MarktstrafRe 29 und Turmstral3e 17 bleiben unveran-
dert erhalten.

Bebauung

Das bestehende Gebaude MarktstralRe 27 bleibt erhalten und wird von der Bauherrschaft
im Innern umgebaut. Auch das Gebaude Turmstral3e 13 wird erhalten saniert und umge-
baut. Es erhélt ein von der stral3enseitigen Fassade zurlickgesetztes Tonnendach, in
welchem Wohnraum im Dachgeschoss entstehen wird.

Die Hochbauplanung sieht vor, die Gebaude MarktstraBe 23 und Marktstral3e 25 ein-
schlieBlich der baulichen Anlagen im ruckwértigen Bereich an der Marienstra3e abzu-
brechen. Entlang der Marktstral3e soll ein Neubau, gegliedert aus einem giebelstandigen
und einem traufstandigen Gebaudeteil mit einem Zwischenbau entstehen. Es handelt
sich um Satteldachgebaude mit drei Geschossen und einem ausgebauten Dachge-
schoss. Im Erdgeschoss sind 1-2 Ladenflachen vorgesehen. In den dartberliegenden
Geschossen sind acht Wohnungen geplant. Im Untergeschoss sind Kellerraume fiir die
Wohnungen und Lager- und Technikflachen vorgesehen. Der Zugang zu den Ladenfla-
chen erfolgt von der MarktstralRe, wahrend die Wohnungen Uber ein separates Treppen-
haus von hinten erschlossen werden.
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Das Gebaude Marktstraf3e 27 des Haushaltswarengeschafts Haussermann GmbH & Co.
KG wird innen umgebaut. Die Verkaufsflache soll im Erdgeschoss in Richtung Marien-
straf3e durch einen Anbau im Erdgeschoss erweitert werden. Von der Turmstral3e ist die
gesamte Verkaufsflache erschlossen.

Im Bereich der Marienstral3e ist ein weiterer Neubau (,Stadthaus”, Satteldachgebaude,
3 Geschosse zuzuglich Dachgeschoss) gegliedert aus zwei hintereinander zur Marien-
stral3e angeordneten Langh&ausern mit einem verbindenden Treppenhauszwischenbau
in der Mitte, jeweils traufstéandig zur Marienstral3e, geplant. Im Erdgeschoss sind die
Verkaufsflachen des Haushaltswarengeschéfts, Lagerflachen, ins Gebaude integrierte
Stellplatze sowie die Anlieferung vorgesehen. In den daruber liegenden Geschossen ist
im 1. Obergeschoss noch eine Verkaufsflache sowie acht Wohnungen, die Uber den
Treppenhauszwischenbau erschlossen werden, geplant. Der barrierefreie Zugang zu
den Wohnungen erfolgt von der Marienstrale. Im Untergeschoss sind Kellerraume so-
wie eine Tiefgarage vorgesehen.
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Abb. 13: Lageplan Objektplanung Gebaude (Entwurf), Dachaufsicht, Stand 26.05.2022

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die FahrerschlieBung des Plangebiets erfolgt
wie im Bestand von Norden Uber die Marienstral3e. Bei der Marienstral3e handelt es sich
um eine Stichstral3e relativ geringem Verkehrsaufkommen, das sich fast ausschlie3lich
aus Ziel- und Quellverkehr zusammensetzt.

schreiberplan GmbH Stadtplanung Architektur Landschaftsarchitektur

Seite 23 von 41



Bebauungsplan "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstral3e" in Winnenden

Begriindung 14.02.2022 / 16.05.2022

6.4

An der Stral3e liegt die Zufahrt in eine geplante Tiefgarage, die 11 unterirdische Stell-
platze bereithalt. Im direkten Anschluss an die Marienstrale werden 3 in das neue
Wohnhaus (,Stadthaus") integrierte Stellplatze verortet, einer davon ist behindertenge-
recht ausgefuhrt. Oberirdisch kdnnen weitere 8 Stellplatze (fir Kunden) von der Marien-
stralRe direkt angefahren werden. Weitere 2 Kundenstellplatze befinden sich vor dem
Gebéaude TurmstralRe 13. Insgesamt werden somit 24 Stellplatze im Plangebiet nachge-
wiesen.

Entlang der westlichen Gebietsgrenze befindet sich eine Zufahrt zur Anlieferung.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen Kronenplatz (Westen) und Wallstral3e (Stud-Osten), die durch
die Buslinien 331-337 und 339 sowie 331, 333-337 und 339 bedient werden. Zum Zeit-
punkt der Planaufstellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagstber
(Montag - Freitag) im 30-Minutentakt bzw. im Stundentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagstiber im 30-Minutentakt und wahrend des
Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.

Ver- und Entsorgung

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustdndige Tochter der
Suwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsétzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwéasserung — Die Entwasserung fir Schmutzwasser und Regenwasser kann grund-
satzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tGber das Kanalnetz der Stadt Winnenden
sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.
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7. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet — Entsprechend der Lage in der Innenstadt von Winnenden sowie den um-
liegenden und geplanten Nutzungen wird ein Kerngebiet (MK) gemalR § 7 BauNVO fest-
gesetzt. Kerngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur. Im Bebauungsplan erfolgt die Aufteilung in die
beiden Teilgebiete MK 1 und MK 2, die sich lediglich in Bezug auf die festgesetzte Bau-
weise unterscheiden.

Im Kerngebiet (MK 1 und MK 2) sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fuir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuléssig.

Sonstige Wohnungen gem. 88 7 Abs. 2 Nr. 7 sowie 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (gemal3 § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauNVO) sind ebenfalls zulassig, jedoch nur in den Obergeschossen. Die
Erdgeschosse sollen fur gewerbliche und sonstige Nutzungen vorgehalten werden, die
zur Belebung der Einkaufszone beitragen. Mit Beschrankung der Wohnnutzungen auf
die Obergeschosse kdnnen im Sinne der Innenentwicklung zentral gelegene Wohnun-
gen mit kurzen Wegen entstehen, die fir eine Belebung aul3erhalb der Geschéftszeiten
sorgen und somit die Innenstadt als Wohnstandort starken.

Damit der vorhandene Charakter in den angrenzenden Baugebieten nicht gestort wird
und der gewtlinschte Gebietscharakter flr das Plangebiet erreicht werden kann, sind
Vergnugungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettbiros, Werbe-
anlagen zur Fremdwerbung gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdausern und Groldgaragen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
und sonstige Tankstellen gem. § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind auf Grundlage von 8§ 1
Abs. 5 und 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
nicht zulassig. Diese Nutzungen sind aktuell auch nicht im Plangebiet vorhanden.

Der allgemeine Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt im Sinne des Vergniigungs-
stattenkonzepts der Stadt Winnenden, welches die Grundlage zur raumlichen Steuerung
dieser Anlagen ist. Die wesentlichen Ziele des Konzepts sind in Kapitel 3.6 dargelegt.
Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten ist im Plangebiet
nicht vertretbar, da von diesen Nutzungen Stérungen auf die Nutzungen im Umfeld sowie
im Plangebiet selbst ausgehen kdnnen. Vergnigungsstatten kdnnen eine Niveauabsen-
kung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen oder verstarken, die wiederum aus stad-
tebaulichen Grunden auszuschlieRen ist. Entsprechend dem Vergniigungsstattenkon-
zept sind Vergnigungsstéatten im zentralen Versorgungsbereich auszuschlie3en, um die
Funktion der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich zu erhalten und die Bedeu-
tung der Innenstadt als Wohnstandort zu starken. Beiden Zielen wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans Rechnung getragen.

Fur die rAumliche Steuerung von Vergniigungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernis-
ses einer Positivplanung erforderlich, Vergnigungsstatten an anderer Stelle im Stadt-
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gebiet zuzulassen. Demnach sind Vergnigungsstatten ausschlie3lich innerhalb festge-
legter abgegrenzter Bereiche zulassig (vgl. Kapitel 3.6). Die abgegrenzten Teilbereiche
weisen durch die Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die
Merkmale von Sonderstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot
des 8 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermie-
den wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmdglichkeit besteht.

Zu den Einzelhandelsbetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes und den nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben kénnen auch Bordelle, bordellartige Betriebe
und Sexshops zahlen. Ob und inwieweit ein Gewerbebetrieb den zuladssigen Stérgrad
(,nicht wesentlich storend”) einhalt, beurteilt sich nach dem jeweiligen Betrieb. Zur Ver-
hinderung einer Niveauabsenkung des Kerngebiets (Trading-Down-Prozess) und zur
Schaffung eines hochwertigen Gebiets am westlichen ,Eingang” sind Bordelle, bordell-
artige Betriebe und Sexshops ausgeschlossen. Bei gewerblicher Prostitution ist, bei der
gebotenen typisierenden Betrachtung, mit milieutypischen Begleiterscheinungen wie Be-
lastigungen durch alkoholisierte oder unzufriedene Kunden, organisierte Kriminalitat,
Menschen- und Drogenhandel, ausbeutender Zuhalterei, Straftaten gegen die sexuelle
Selbstbestimmung, VerstdlRen gegen das Waffenrecht und Gewaltkriminalitat bis hin zu
Totungsdelikten zu rechnen. Da Bordelle und bordellartige Betriebe und Sexshop unter
bestimmten Umsténden in einem Kerngebiet zulassig sein kdnnen, ist eine separate pla-
nungsrechtliche Festsetzung zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung erforderlich.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der Leistung durchgefihrt wird) ist im
Bauplanungsrecht als eigenstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist
die entsprechende Werbeanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als gewerb-
liche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbebetrieb,
diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und zwar regel-
mafig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauantrag auf Errich-
tung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzungen nicht (grund-
satzlich) entgegengehalten werden kdnnen, ist ein genereller Ausschluss von Werbean-
lagen zur Fremdwerbung, mittels 6rtlicher Bauvorschriften, nicht durchsetzbar. Aus stad-
tebaulichen Griinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur Fremdwerbung die bau-
planungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung i.V.m. 8 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stadtebauliche Ziel die Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung raumlich zu steuern. Fir die Zulassig-
keit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassigen Gewerbebetriebe nicht
zu bertcksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung dient nicht den im Plangebiet
ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung
ist folglich nicht als singulare Maflinahme zu sehen, sondern vielmehr in ein Bundel von
Maflnahmen eingebettet, das der Erhéhung der Standortqualitat dient. Die Innenstadt
und deren Randlagen haben eine besondere stadtebauliche Bedeutung. In den 6rtlichen
Bauvorschriften sind zur Durchfilhrung baugestalterischer Absichten 6rtliche Bauvor-
schriften Uber die Anforderungen an Werbeanlagen festgelegt.

Tankstellen sind im Plangebiet heute nicht vorhanden und sollen dort auch zukinftig
nicht angesiedelt werden. Die zwangslaufig mit dem Betrieb einer Tankstelle verbunde-
nen Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft, insbesondere durch
den zusatzlichen Kraftfahrzeugverkehr, sind im Einzelfall zu beurteilen. Das Plangebiet
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7.2

liegt an der FuRgangerzone der Innenstadt von Winnenden und ist deshalb auch in An-
betracht der Grundstiicksgrof3e und der Zu- und Abfahrbarkeit fir eine Tankstelle nicht
geeignet. Tankstellen sollen aus stadtebaulichen Griinden an Ubergeordneten Haupt-
verkehrsstrafl3en und Durchfahrtsstraf3en mit einer entsprechenden Anzahl an durchfah-
renden Kraftfahrzeugen gebindelt werden. In Winnenden sind entlang der Ein- und Aus-
fallstraRen der B 14 und der Ubergeordneten HauptverkehrsstralRen mehrere Tankstel-
len an verkehrsgunstiger Lage vorhanden. Ein daruberhinausgehender Bedarf an weite-
ren Tankstellen ist stadtebaulich nicht gegeben und insgesamt sollten an verkehrlich
unginstig gelegenen Bereichen, aus stadtebaulichen Grinden, keine Tankstellen zuge-
lassen werden.

Aus diesen genannten stadtebaulichen Grinden sind Vergnigungsstatten, Bordelle,
bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettbiros, Werbeanlagen zur Fremdwerbung und
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MalR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend pragendes Ele-
ment. Das fir die jeweilige ortliche Situation angemessene beziehungsweise vertretbare
Maf3 der baulichen Nutzung ist unter Bertcksichtigung der in 8 1 Abs. 6 BauGB aufge-
fihrten Belange zu bestimmen, insbesondere der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile sowie des Umweltschutzes, vor allem des Bodenschutzes. Aus
Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sollte eine
maoglichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt werden. Da Bau-
flachen nicht unbegrenzt zur Verfiigung stehen, sollten die Nutzungsmaoglichkeiten bei
der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzungen inner-
halb des Maf3es der baulichen Nutzung werden als Hochstmal3 festgesetzt. Die Festset-
zung als Hochstmal’ fligt sich dem System der planungsrechtlichen Vorschriften, die
allgemein den einschrankenden Rahmen bestimmen, innerhalb dessen die Baufreiheit
gewahrleistet ist, ein. Die Hochstmaldvorschrift, wurde festgesetzt, da sie die von den
Festsetzungsmoglichkeiten die in die Baufreiheit am wenigsten eingreifende Bestim-
mung ist.

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ist eine dreidimensio-
nale Mal3festsetzung durch die Grundflachenzahl GRZ in Verbindung mit der Geschoss-
flachenzahl GFZ und der Héhe baulicher Anlagen (Traufhéhe, Firsthéhe und Wandhdhe)
festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) — Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) geman
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 19 BauNVO istin der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

Das festgesetzte Mal3 von 0,8 halt den Orientierungswert fir die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung fiir Kerngebiete des § 17 BauNVO von 1,0 ein bzw. unterschreitet
diesen. In Kombination mit der Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen kon-
nen somit von Bebauung freigehalten Bereiche an der Marienstral3e entstehen.
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Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von max. 1,0 Giberschritten werden (8 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Die Uberschreitungsméglichkeit wird notwendig, um im Plan-
gebiet in verdichteter Bebauung die angestrebten Planungsziele (Bereitstellung zeitge-
mafer Ladenflachen und Schaffung von Wohnraum in zentraler Innenstadtlage, Nach-
verdichtung in der Innenstadt, Vorrang der Innenentwicklung) zu erreichen und die im
Zuge dessen notwendigen Stellplatze, deren Zufahrten sowie die Zufahrt in die Tiefga-
rage unterzubringen.

Geschossflachenzahl (GFZ) — Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ge-
marn 88 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 Abs. 2 - 4 BauNVO ist in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt im Kerngebiet (MK 1 und MK
2) maximal 3,0 und ermoglicht die beabsichtigte Bebauung. Die Geschol3flachenzahl
gibt an, wie viel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléassig sind. Die festgesetzte GFZ entspricht dem Ori-
entierungswert fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fir Kerngebiete
des § 17 BauNVO von 3,0.

Der Privilegierungszweck des § 21a BauNVO schafft Anreize zum Abstellen der Kraft-
fahrzeuge auB3erhalb der offentlichen Stralenverkehrsflachen. Bei der Anwendung des
§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind die Stellplatze nicht auf die notwendigen Stellplatze
beschrankt. Die Flachen von Nebenrdumen einschlie3lich der zugehdrigen Treppen-
raume, die nicht fir die Stellplatze bzw. Garagen erforderlich sind, sind gesondert zu
ermitteln, da sie auf die Geschossflache anzurechnen sind. Diese Flachen fallen nicht
unter die Vergunstigung des § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen — Im Kerngebiet (MK 1 und MK 2) wird die Hohe baulicher
Anlagen durch die maximale Traufhéhe (TH) und die maximale Firsthohe (FH) fur Sattel-
und Tonnend&cher sowie die maximale Wandhthe WH fir Flachdacher (FD) bestimmit.
Die jeweiligen Hochstmalde sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als abso-
lute Hohen in Meter tGber Normalnull (m U. NN) festgesetzt. Im Textteil des Bebauungs-
plans sind die jeweiligen oberen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen ist keine nutzungsrechtliche, sondern eine
stadtebaulich-gestalterische Festsetzung. Die Festsetzungen der Hochstmaflie fir die
Trauf-, First- und Wandhdhen wurden auf Grundlage der Hochbauplanung mit Stand
vom 08.11.2021 getroffen und bertcksichtigen sowohl die vorgesehenen Gebaudeho-
hen als auch die ortliche Situation und die vorhandenen angrenzenden Gebéaude. Die
Mal3e sind so festgelegt, dass sie noch einen gewissen Spielraum fur die spatere Ge-
baudeplanung ermdglichen.

Fir das ,Stadthaus” an der Marienstral3e setzt der Bebauungsplan eine maximale First-
héhe von 304,00 m . NN und eine maximale Traufhohe von 300,00 m U. NN fest, sodass
das Gebaude mit einer geplanten Traufhdéhe von 303,76 m . NN und eine Traufhdhe
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7.3

von 299,51 m 0. NN realisiert werden kann. Bezogen auf das Stral3enniveau der Mari-
enstrale kann das Gebaude eine Firsthéhe von ca. 16 m bzw. eine Traufhéhe von ca.
12 m erreichen.

Das Bestandgebaude Turmstraf3e 13 soll saniert und umgebaut werden. In diesem Zuge
wird das bestehende Satteldach durch ein Tonnendach ersetzt, die bestehende Trauf-
bzw. Firsthtéhe von 299,70 m 0. NN bzw. 303,30 m 0. NN sollen jedoch beibehalten
bleiben. Der Bebauungsplan setzt fur dieses Gebaude eine maximale Traufhéhe von
299,75 m 0. NN und eine maximale Firsthdhe von 303,75 m 0. NN fest und sichert damit
die Bestandssituation planungsrechtlich.

Auch entlang der MarktstralRe werden die First- und Traufhdhen fir die Satteldachge-
baude entsprechend der Hochbauplanung festgesetzt. Fir das Gebaude Marktstral3e 27
werden die maximale Trauf- und Firsthohe abweichend von der Bestandsituation so fest-
gesetzt, dass bei einem Umbau/ Neubau an dieser Stelle ein h6heres Gebaude entspre-
chen den geplanten benachbarten Gebauden entstehen kann.

Zur Regelung der Gebaudeteile mit Flachdach zwischen den Satteldachgebauden wer-
den maximale Wandhthen gemal’ der Hochbauplanung festgesetzt. Diese erlauben in
Teilen eine bis zu zweigeschossige Bebauung. Fur Verbindungsbauten zwischen zwei
Satteldachgebéauden, die auch mit einem Flachdach errichtet werden dirfen, werden
keine max. Wandhdhen festgesetzt. Jedoch werden Regelungen zur Uberschreitung der
jeweiligen Wandhodhen durch betriebsbedingte Aufbauten etc. getroffen. Zudem wird
Uber eine ortliche Bauvorschrift ein Mindestabstand von 2,5 m zwischen dem First des
angrenzenden Hauptdachs und dem obersten Einbindepunkt des Verbindungsbaus in
die Dachhaut geregelt.

Die festgesetzten maximalen Wandhohen bzw. die Wandhéhe von Verbindungsbauten
durfen mit betriebsbedingten Aufbauten, Lichtkuppeln sowie Fotovoltaik- und Solarther-
mieanlagen um bis zu 1,2 m Uberschritten werden. Betriebsbedingte Aufbauten (ausge-
nommen sind Aufzugsuberfahrten) sind mindestens 0,5 m von der Attika zuriickzuver-
setzen. Durch das Zurlckversetzen von der Attika, treten die aufgefiihrten Anlagen nur
geringflgig in Erscheinung. Bei Verbindungsbauten mit Flachdach dirfen diese Anlagen
zudem die Firsth6he angrenzender Satteldacher nicht Gberschreiten.

Das Maf von 1,2 m fiir die Begrenzung der Uberschreitungen gilt nicht fir Aufzugsiiber-
fahrten, um Einschrankungen bei der barrierefreien ErschlielBung von Wohnungen in den
Obergeschossen zu vermeiden.

Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht GUberbaubaren Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen sowie von der LBO abweichende MalRe von Ab-
standsflachen

Bauweise — Die Bauweise ist in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil festge-
setzt. Fir das Teilgebiet MK 1 ist die offene Bauweise (0) und im Teilgebiet MK 2 an der
Marktstral3e die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Das wesentliche Merkmal der Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist der seitliche
Grenzabstand der Gebaude. Die offene Bauweise ist durch den seitlichen Grenzabstand
gekennzeichnet. In der geschlossenen Bauweise werden Geb&ude ohne seitlichen
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Grenzabstand errichtet. § 22 BauNVO betrifft nur Gebaude und keine sonstigen bauli-
chen Anlagen.

Stadtebauliches Ziel ist es, zeitgemal3e Ladenflachen bereitzustellen und Wohnraum in
zentraler Innenstadtlage zu schaffen. Die stadtebauliche Bestandssituation in der mittel-
alterlichen, dicht bebauten Innenstadt von Winnenden erfordert entlang der Markt- und
Turmstral3e die Festsetzung der abweichenden Bauweise, die zwar ein geschlossenes
Stral3enbild sichert, aber die ortstypisch schmalen seitliche Gebaudeabstande weiterhin
ermdoglicht. Die Gebaude im MK 2 halten zu den bestehenden Gebauden Marktstralie
21, Marktstrafe 27 und Turmstraf3e 13 keinen oder nur einen sehr geringen Abstand
(bis zu 1 m) ein. Dies entspricht der charakteristischen stadtebaulichen Situation entlang
der Marktstral3e und in der Innenstadt, die auch durch den geplanten Neubau an der
Marktstral3e fortgefiihrt wird und Uber die Festsetzung der abweichenden Bauweise ge-
sichert werden soll.

Im nérdlichen und der MarienstralRe zugewandten Bereich MK 1 sollen die Gebaude im
Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. In Kombina-
tion mit der Festsetzung der Giberbaubaren Grundstticksflache kénnen Abstandsflachen
zu den angrenzenden Bestandsgebduden gesichert werden.

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflichen — Die uberbaubaren
Grundstucksflachen sind nach § 23 BauNVO im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans als Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstucks-
flache regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick bzw. im Plange-
biet. Die Baugrenzen werden so festgelegt, dass sie zum einen bestehende und zu er-
haltende Geb&ude an der Markt- und TurmstralRe planungsrechtlich sichern und zum
anderen die geplante Bebauung ermdglichen. Gegenilber dem bisher rechtskraftigen
Baulinienplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache reduziert, sodass im ndrdlichen
Bereich grof3ere Abstande zur westlich und 6stlich angrenzenden Bebauung gesichert
werden. Der bestehende Abstand zum Gebaude Marktstral3e 21 wird durch ein Zuriick-
springen der Baugrenze gegenuber der Grundstiicksgrenze sowie einem von der Lan-
desbauordnung abweichendem Mal} der Abstandsflache zu dieser Grenze gesichert.
Die Abstandsflache kann an der geplanten Aulienwand zu dieser Grundstlicksgrenze
auf ein Maf3 von 0,5 m reduziert werden, wenn die Belange des Brandschutzes berick-
sichtigt werden.

Da es sich bei der Neuplanung um einen Komplex aus mehreren Gebauden handelt, die
im Erdgeschoss baulich miteinander verbunden sind, erfolgt die Festsetzung der Bau-
grenzen fur unterschiedliche Geschosse: zum einen werden Baugrenzen fir alle oberir-
dischen Geschosse festgesetzt, zum anderen jene, die nur fiir das Erdgeschoss und das
1. Obergeschoss gelten (s. Abb. 14). Alle Baugrenzen gelten nur oberirdisch.

Die Festsetzung der Baugrenzen im Erdgeschoss soll eine groRziigige Uberbaubarkeit
des Grundstiicks und somit die Bereitstellung der benétigten und im Erdgeschoss durch-
gangigen Ladenflachen sicherstellen. Im 1. Obergeschoss wird durch die Baugrenzen
ebenfalls eine bauliche Verbindung der Gebaude Marktstral3e 27, Turmstrale 13 und
des ostlichen Bereichs des ,Stadthauses” ermdglicht, um weitere Ladenflachen mit Zu-
gang aus den Ladenflachen im Erdgeschoss sowie den zugehdérigen Burordumen zu

Seite 30 von 41 schreiberplan GmbH Stadtplanung Architektur Landschaftsarchitektur



Bebauungsplan "Zwischen Markt-, Turm- und MarienstralBe" in Winnenden

Begriindung 14.02.2022 / 16.05.2022

7.4

ermoglichen. Ab dem 2. Obergeschoss werden die Baugrenzen baukdrperbezogen ent-
sprechend den bestehenden und geplanten Gebauden festgelegt.

7

Erdgeschoss 1. Obergeschoss 2. Obergeschoss/ Dachgeschosse

Abb. 14: Festgesetzte Baugrenzen in Uberlagerung mit der Gebaudeplanung, nach Ge-
schossen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann grundsétzlich im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz
2 BauNVO durch Gebéaudeteile in geringfuigigem Ausmald zugelassen werden. Durch
Balkone und deren Uberdachungen ist eine Uberschreitung jedoch nur an den stralzen-
abgewandten Fassaden und nur bis zu einem Mal3 von 2,5 m x 5 m (Tiefe x Breite)
zulassig. Damit soll ein ortsuntypisches Hineinragen von Balkonen in den Stralenraum
unterbunden und die stadtebauliche Charakteristik der mittelalterlichen Innenstadt ge-
wabhrt werden.

Stellung baulicher Anlagen — Die Stellung der baulichen Anlagen ist fur Satteldachge-
baude im zeichnerischen Teil durch Darstellung der Firstrichtung fir die Hauptdéacher
festgesetzt.

Durch die vorgeschriebenen Gebauderichtungen wird die Stellung der baulichen Anla-
gen vorgegeben. Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen zielt auf die Aus-
richtung der Langsachse von Geb&auden ab. Sie orientiert sich an den bestehenden Ge-
bauden und an der Hochbauplanung und ist dadurch stadtebaulich begriindet.

Flachen fur Nebenanlagen, fur Kfz-Stellplatze und Anlagen zur voriibergehenden
Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12
und 14 BauNVO)

Aufgrund der geplanten verdichteten Bebauung sollen die Stellplatze sowohl oberirdisch
als auch in einer Tiefgarage hergestellt werden. Die getroffenen Festsetzungen wurden
auf Grundlage der vorliegenden Hochbauplanung getroffen. Sie ermdglichen den Nach-
weis der sich aus den bauordnungsrechtlichen Vorschriften ergebenden Verpflichtungen
zur Herstellung von sogenannten ,notwendigen Stellplatze*.
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Flachen fur Uberdachte Kfz-Stellplatze — Der Begriff der Uberdachten Stellplatze um-
fasst sowohl Carports als auch Garagen. Carports sind mindestens dreiseitig offene
Uberdachte Stellplatze zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Garagen sind Gebaude oder
Gebaudeteile zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Carports und Garagen durfen nur in-
nerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen und damit auch in die Gebaude integriert
errichtet werden.

Flachen fur nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze — Nicht Uberdachte Stellplatze sind Fla-
chen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auf3erhalb von Gebauden. Diese dirfen
sowohl innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen als auch innerhalb der ,Flachen
fur nicht Gberdachte Stellplatze und ihre Zufahrten (St)“ hergestellt werden.

Die Festsetzung von Flachen fir nicht Uberdachte Stellpléatze dient der Sicherstellung
der Flachen fur den ruhenden Verkehr auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
der Geb&ude und dienen damit in erster Linie dem Kundenparken.

Flache fir unterirdische Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen — Unterirdische Stellplatze bzw.
Tiefgaragen durfen nur innerhalb der ,Flache fur Tiefgaragen und ihre Zufahrt* und der
Uberbaubaren Grundstucksflachen hergestellt werden. Die geplante Tiefgarage wird un-
terhalb des ,Stadthauses" verortet, sodass sich die festgesetzte Flache im Wesentlichen
auf den Zufahrtsbereich im Westen bezieht. Mit diesen Regelungen kann zum einen der
Eingriff ins Erdreich auf das erforderliche MaR reduziert werden und zum anderen ein
Mindestabstand zur westlichen Nachbarbebauung - auch im Sinne der Konfliktbewalti-
gung - gesichert werden.

Nebenanlagen und Flache fur Anlagen zur voribergehenden Aufbewahrung von
Abfallen und Reststoffen — Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind allgemein innerhalb des Kerngebiets (MK 1 und MK 2) zul&assig
und kénnen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Im Be-
bauungsplan wird zudem eine Flache fir Anlagen zur voribergehenden Aufbewahrung
von Abféllen und Reststoffen festgesetzt, um die Lage dieser Aufstellflachen zu regeln
und diese aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen raumlich zu bundeln. Wei-
tere Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO kdnnen aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden.

Ein- und Ausfahrtsbereich fur Tiefgaragen

Die Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen ist nur innerhalb des im zeichnerischen Teil fest-
gesetzten Bereichs zulassig, da eine Zufahrt in die Tiefgarage nur von der MarienstralRe
und gemal Hochbauplanung nur in diesem Bereich erfolgen kann. Eine Zufahrt von der
Markt- oder Turmstraf3e ist dartiber hinaus stadtebaulich nicht gewollt, da eine Beein-
trachtigung des Stadtbilds durch eine Tiefgaragenzufahrt entlang der Einkaufsstral3e
vermieden werden soll.
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Die Festsetzung eines enggefassten Zufahrtsbereichs an der Marienstral3e bildet zudem
eine Verbindlichkeit fur die umliegende Nachbarschaft im Sinne der Konfliktbewaltigung
aus, da Zu- und Ausfahrten nur hier stattfinden kénnen.

7.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wasserdurchlassige Ausfihrung von Stellplatzflachen fir Personenkraftwagen —
Die Belage von Stellplatzflachen sind, mit Ausnahme der Belage fir Lastkraftwagen,
wasserdurchlassig auszufiihren (z. B. Sickerpflaster, Drainfugenpflaster). Die Flachen
sind dauerhaft zu pflegen, um den Erhalt der Durchlassigkeit der Belage zu sichern.

Die Festsetzung dient der Riickhaltung / Versickerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser. Durch versickerungsfahige Oberflachen kénnen die Abflussmengen
deutlich reduziert und das offentliche Entwasserungssystems entlastet werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone Ill) des rechtskréftig
festgesetzten Wasserschutzgebiets "Tieforunnen Schwaikheimer StraBe* vom
08.06.2020 (siehe Kapitel 5.4). Die Verbotsbestimmungen der Rechtsverordnung vom
08.06.2020 und das Merkblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Amt fir Umwelt-
schutz, "Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone 11" vom 14.09.2017 sind zum Schutz des
Grundwassers zu beachten. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis
kann das unbelastete bzw. weniger verschmutzte Niederschlagswasser der Belage von
Fahr- und Stellplatzflachen, die ausschliel3lich von Personenkraftwagen befahren wer-
den, im Boden direkt versickert werden.

Flussigkeitsdichte Ausfihrung von Fahr- und Stellplatzflachen fir Lastkraftwagen
im Wasserschutzgebiet Zone Il — Die Belage von Fahr- und Stellplatzflachen fur Last-
kraftwagen sind flissigkeitsdicht auszufihren (z. B. Betondecken, Deckschichten aus
HeilRbitumen sowie Pflaster und Plattenbelage mit enger Fugenausbildung).

Entsprechend dem Merkblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Amt fur Umwelt-
schutz, "Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone 1lI" vom 14.09.2017 sind zum Schutz des
Grundwassers Stellplatzflachen fur Lastkraftwagen flussigkeitsdicht auszufiihren. Ge-
eignet sind Betondecken, Deckschichten aus Heil3bitumen sowie Pflaster und Platten-
belage mit enger Fugenausbildung. Das Oberflachenwasser ist zu sammeln und aus
dem Schutzgebiet herauszuleiten. Die Verbotsbestimmungen der Rechtsverordnung
vom 08.06.2020 sind zu beachten.

Vermeidungs- und Minderungsmalnahme fir durch eine Bauzeitenbeschrankung
— Vogel der Gilde Gebaudebriter — Zum Schutz der Gebaudebriter ist ein Abbruch
oder Rickbau von Gebauden nur auRerhalb der Vogelbrutzeit (Brutzeit: April bis Sep-
tember) durchzufiihren. Diese Vermeidungsmalinahme dient dazu, die Erfiillung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.
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8.1

Vermeidungs- und Minderungsmafnahme um das Vogelschlag-Risiko zu vermin-
dern — Die MaBnahmen minimieren das Vogelschlag-Risiko und berticksichtigen Anre-
gungen aus dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schmid, H. et
al., 2012).

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung von Baumen - Standort fur einen Einzelbaum — An der Marienstralie
ist ein gebietsheimischer standortgerechter Einzelbaum anzupflanzen und bei Abgang
artengleich zu ersetzen, um eine gewisse Begriinung des Stral3enraums zu erreichen.
Dabei kann vom festgesetzten Baumstandort in begrindeten Fallen bis zu 2,0 m abge-
wichen werden.

Extensive Dachbegrinung — Flache und flachgeneigte D&cher mit einer Neigung von
bis zu 5° sind mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwiichsigen, trockenheits-
resistenten Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten. Die Auf-
baustarke der extensiven Dachbegrinung muss mindestens 10 cm betragen. Das Was-
serspeicherungsvermdgen muss mindestens 30 I/m? oder einen Abflussbeiwert von 0,3
aufweisen. Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes Dachbegriinungssubstrat zu verwen-
den. Dachbegrinung in Verbindung mit Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen ist zulas-

sig.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung aus niederwiichsigen, trockenheits-
resistenten Stauden und Gréasern trifft Regelungen zur Verminderung von Oberflachen-
abflissen (Regenwasserrickhalt und Regenwasserverdunstung), zur Gebietsdurchgru-
nung (Dachaufsicht) und zur Verbesserung des Siedlungsklimas. Die extensive Dach-
begriinung hat eine Ausgleichseignung fir die Schutzgiter Arten und Biotope, Land-
schaft und Erholung, Boden, Wasser sowie Klima und Luft.

Die Verpflichtung fir eine extensive Dachbegriinung gilt nicht fir untergeordnete Gebau-
deteile, untergeordnete Uberdachungen, Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen, Aufbau-
ten, Aufzugsuiiberfahrten, Dachterrassen, Terrasseniberdachungen, Kinderspielplatzfla-
chen, Wegen und Geschirrhtitten (Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feu-
erstatten). Grundsatzlich wird fur alle baulichen Anlagen mit einer flachen Dachneigung
eine extensive Dachbegriinung empfohlen.

Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Anforderungen an die auRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung — Die Dachform und Dachneigung fur Hauptgeb&aude sind
im zeichnerischen Teil festgesetzt (SD = Satteldach, TD= Tonnendach, FD = Flach-
dach). Flachdacher (FD) dirfen mit einer maximalen Dachneigung von bis zu 5° errichtet
werden.
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Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung wird getroffen, um ein stadtebaulich
geordnetes Stadtbild sicherzustellen. Die Festsetzungen orientieren sich an der Hoch-
bauplanung sowie am Bestand und ermdglichen eine Weiterfihrung der ortstypischen
Dachlandschaft. Zum Schutz des Ortsbilds sind Tonnendacher entlang der Marktstral3e,
welche fast ausschlief3lich von Satteldachgeb&uden gepragt ist, nicht zulassig.

Die festgesetzten ,Dachneigungsbereiche” von 43°-50° fur Satteldacher ermdglichen ei-
nen Spielraum von 7° und sichern eine Wirkung von steileren Dachern, die dem histori-
schen Charakter der Innenstadt entsprechen. Fiur das Bestandsgebdude Marktstral3e 27
ist ein Gebaude mit Satteldach und einer Dachneigung von 54°-60° zulassig, um die
bestehende Dachneigung (ca. 58°-60°) zu sichern und diese gleichartig bei einem Um-
bau wieder zu erméglichen. Obwohl fiir das Bestandsgebaude TurmstraRe 13 gemalf3
Hochbauplanung ein Tonnendach vorgesehen wird, soll Gber die Festsetzung des Be-
bauungsplans auch hier generell ein Satteldach mit einer Dachneigung von 43°-50° er-
moglicht werden.

Werden zur Gliederung von Hauptgebéuden Verbindungsbauten mit Flachdach vorge-
sehen, so muss der Abstand zwischen dem First des angrenzenden Hauptdachs und
dem obersten Einbindepunkt des Verbindungsbaus in die Dachhaut mindestens 2,5 m
betragen (gemessen parallel zur Dachhaut). Verbindungsbauten mit Flachdach zur Glie-
derung der Hauptgebaude befinden sich zwischen den Langhéusern des ,Stadthauses”
und am Neubau an der Marktstral3e, um durchgangige Ladenflachen im Erdgeschoss
zu schaffen bzw. eine flachensparende, gemeinsame ErschlieRung der Gebaude in den
Obergeschossen sicherzustellen.

Dacheindeckung — Fur Satteldacher von Hauptgebauden sind Dachdeckungen mit
Dachziegeln oder Dachsteinen der Farben naturrot tber rotbraun bis braun zulassig, da
sie der Umgebung entsprechen. Mischténe der aufgeflinrten Farben sind zulassig.
Grelle/ leuchtkréaftige Farben sowie glasierte Ziegel sind nicht zuldssig, da diese nicht
ortstypisch sind. Tonnendéacher, die nur an der Turmstral3e errichtet werden dirfen, dir-
fen nur als Metalldacher mit nichtglanzendem/ blendungsfreiem Material ausgefuihrt wer-
den.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte — Die Bauvorschriften zu Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sollen eine harmonische Gestaltung des Dachbereichs gewéhrleisten
und bilden die Voraussetzung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung sowie einer
Ausnutzung der Dachgeschosse als Wohnflache.

Bei den Dachaufbauten wird zwischen Gauben, welche in die Dachflache integriert sind
und die Traufkante nicht unterbrechen und Zwerchgiebeln unterschieden, welche in der
Flucht der Geb&dudeauRenwand stehen und die Traufkante unterbrechen. So kann eine
Gestaltung des Dachbereichs innerhalb der historischen Winnender Altstadt mit wahr-
nehmbaren Satteldachflachen gewahrleistet werden.

Dachgauben — Gauben dirfen in der Summe maximal 50 % der Trauflange einnehmen.
Die Traufe darf durch Gauben nicht unterbrochen werden.
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Um sicherzustellen, dass Dachgauben als in die Dachflache integrierte Elemente gestal-
tet werden, muss der Abstand zwischen First und dem obersten Einbindepunkt der
Gaube in die Dachhaut mindestens 2,5 m betragen (gemessen parallel zur Dachhaut),
der Abstand zwischen dem untersten Einbindepunkt der Gaube und der Traufe des
Hauptdachs muss mindestens 0,4 m betragen (gemessen parallel zur Dachhaut, ohne
Regenrinne). Gauben missen zu den Ortgangen mindestens einen Abstand von 1,0 m
einhalten. Siehe Abbildung Nr. 15.

Beim Tonnendach sind Gauben nur in Form von Flach- oder Tonnendachgauben zulas-
sig, um ein einheitliches Erscheinungsbild mit dem Hauptdach zu gewahrleisten. Es ist
ebenfalls die Errichtung einer Aufzugsiuberfahrt zulassig. Sie darf die Firsthéhe des Ton-
nendachs nicht Gberschreiten.

in Summe max. 50 %
der Trauflédnge

Gauben mind. 1,0 m mind. 1,0 m
mind. 2,5 m
04m 1 L1
b Gebéaudetiefe g : Gebaudelange g
H Trauflange -

Abb. 15: Grafik zur Verdeutlichung der Bauvorschriften fir Dachgauben

Dacheinschnitte — Dacheinschnitte diirfen in der Summe maximal 30 % der Trauflange
einnehmen. Entlang der Turmstral3e sind Dacheinschnitte ohne Beschrankungen in der
Lange zulassig. Dacheinschnitte dirfen mit Balkonen nur kombiniert werden, wenn diese
auf der straRenabgewandten Dachseite angeordnet werden und somit nicht von der
Turm- und MarktstralRe wahrnehmbar sind (vgl. Kapitel 7.3). Das Erscheinungsbild der
historischen Altstadt soll insbesondere entlang der MarktstraRe nicht durch Dachein-
schnitte in Kombination mit Balkonen, die hier untypisch sind, gestort werden.

Zwerchgiebel (unterbrechen die Traufe) — Zwerchgiebel dirfen bei Satteldachern in der
Summe maximal 75 % der Trauflange einnehmen. Der Abstand zwischen First und dem
obersten Einbindepunkt der Gaube in die Dachhaut muss mindestens 2,5 m betragen
(gemessen parallel zur Dachhaut). Zwerchgiebel missen zu den Ortgadngen (seitlicher
Dachabschluss) mindestens einen Abstand von 1,0 m einhalten.

Die Bauvorschrift erméglicht die Umsetzung der Hochbauplanung, in welcher die Dach-
flachen der Schaffung von Wohnraum mit guter Belichtung dienen.
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8.2

8.3

in Summe max. 75%

Zwerchgiebel mind. 1,0 m der Trauflange mind. 1,0 m
mind. 2,5 m
 Gebaudetiefe ‘ Gebaudelénge |
Trauflange

Abb. 16: Grafik zur Verdeutlichung der Bauvorschriften fir Zwerchgiebel

Solaranlagen — Solaranlagen sind auf Dachflachen und an der Fassade nur zulassig,
wenn sie entweder in die Dachflache/ Fassadenflache integriert oder in gleicher Neigung
wie die Dach-/ Fassadenflache (parallel zur Flache) angebracht werden. Der Abstand
zwischen Oberkante Solaranlage und Dach-/ Fassadenhaut darf maximal 0,30 m betra-
gen.

Auf Flachdachern dirfen aufgestdnderte Solaranlagen nur errichtet werden, wenn sie
zur AulRenkante Dachrand mindestens den Abstand einhalten, der ihrer Konstruktions-
héhe entspricht.

Uber die Vorschriften zu Solaranlagen werden die Voraussetzungen zur Anbringung die-
ser auf geneigten Déachern, Flachdachern und Fassaden im Sinne eines ruhiges Ge-
samterscheinungsbilds getroffen. Solaranlagen sollen dementsprechend als Teil der
Fassaden- und Dachflache angebracht werden und nicht als aufgestanderte Anlagen
von diesen losgeldst.

Werbeanlagen

Die getroffenen umfangreichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen entsprechen dem
aktuellen Stand der Werbeanlagensatzung mit Stand vom 2020 (Entwurf), der zwar noch
nicht durch den Gemeinderat beschlossen wurde, jedoch von diesem bereits zustim-
mend zur Kenntnis genommen wurde. Sobald die Giberarbeitete Werbeanlagensatzung
in Kraft tritt, wird sie diese o6rtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen tberlagern. Siehe
Kapitel 3.7.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fir bewegliche
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8.4

Abfallbehélter sowie Uber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und tGber Art, Gestal-
tung und Ho6he von Einfriedungen

Anlagen zur voribergehenden Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen, be-
wegliche Abfallbehalter — Standorte/ Abstellflachen fir Millbehéalter sind in die Haupt-
gebdude oder in bauliche Anlagen zu integrieren. Aul3erhalb davon sind diese durch
Eingrinung oder Verkleidung gegen den offentlichen Raum abzuschirmen. Die Stand-
orte sind um mindestens 1,0 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen abzurtcken.

Die Vorschriften zielen darauf hin, dass Mullbehéalter stralenseitig moglichst nicht in Er-
scheinung treten sollen. Bestenfalls sind sie in die Gebaude integriert oder werden an
einem Standort zusammengefasst und vor der Einsicht geschutzt.

Einfriedigungen — Entlang der Grundstiicksgrenzen zur Marktstra3e und zur Turm-
stral3e sind Einfriedungen nicht zul&ssig. Entlang der tbrigen Grundstiicksgrenzen sind
Einfriedungen als Hecken und Zaunen aller Art zulassig. Die Verwendung von Stachel-
draht oder stacheldrahtahnlichen Materialien ist nicht zulassig. Hecken und Zaune dr-
fen mit Mauern (Hohe max. 0,8 m) kombiniert werden. Zaune dirfen eine H6he von max.
1,2 m zu offentlichen Verkehrsflachen und eine Héhe von max. 1,5 m zu privaten Grund-
stiicken nicht Uberschreiten.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zur Marktstra3e und zur Turmstraf3e sind Einfriedun-
gen nicht zulassig, um die direkte Zuganglichkeit der Ladengeschéfte im Erdgeschoss
und die direkte Sichtbeziehung vom 6ffentlichen Raum aus zu gewabhrleisten. Eine Ab-
schottung der Flachen ist nicht gewiinscht und widerspricht dem Charakter der Einkaufs-
stral3e in der Innenstadt.

Entlang der riickwartigen Bereiche kénnen Einfriedungen errichtet werden. Uber die Re-
gelung der Hohe der nicht lebenden Einfriedungen soll eine zu starke Abschottung der
privaten Flachen verhindert werden. Die jeweilige Hohenbegrenzung ist entsprechend
der vorhandenen Situation stadtebaulich begriindet.

Unzuladssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des gesamten Plangebietes nicht zul&ssig.
Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Bundesrechtliche Vorschriften
wie zum Beispiel das Telekommunikationsgesetz (TKG) bleiben davon unberihrt. Lei-
tungstrager von Telekommunikationslinien sollen aus stadtebaulichen Griinden gemal
§ 68 Abs. 3 Satz 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) neue Telekommunikationslinien in
der Regel unterirdisch fuhren. Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien und die
Anderung vorhandener Telekommunikationslinien bediirfen der schriftichen Zustim-
mung der Trager der Wegebaulast (Stadt Winnenden). Im Rahmen des Ermessens flr
diese Zustimmung kann und wird die Stadt Winnenden aus stadtebaulichen Griinden
stets auf eine unterirdische Leitungsfilhrung bestehen. Zu den Niederspannungsleitun-
gen z&hlen auch die Leitungen der Telekommunikationstechnik (Fernmelde-/ Telekom-
munikationsleitungen). Mit dem Wort Niederspannungsleitungen sind alle Freileitungen
mit niedriger Spannung erfasst.
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9. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nach § 44 BNatSchG Artenschutzas-
pekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie (streng geschuitzte Arten) und
die europdischen Vogelarten zu bertcksichtigen.

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Plangebiets beziehungsweise des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung
des Bebauungsplans, wurde eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Habi-
tatpotentialanalyse* (Anlage 2) von dem Biiro Planungsgruppe Okologie und Informa-
tion, Unterensingen erstellt. Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob und in wel-
chem Umfang das Untersuchungsgebiet eine Bedeutung als Lebensraum fiir geschitzte
Tierarten oder Artengruppen aufweist und welche Konflikte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
eintreten kénnten.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass im Vorhabenbereich ein Vorkommen der
meisten Artengruppen, mit Ausnahme der Vogel (Gebaudebriter) und Flederméause,
ausgeschlossen werden kann. Dementsprechend wird die Durchfihrung vertiefender
Untersuchungen fir Fledermause und Vogel (Gebaudebriter) empfohlen.

10. Umwelt und Bodenschutz

Bei Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens (siehe Kapitel 2) gelten nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8 la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig und bedurfen keiner Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung.
Im beschleunigten Verfahren wird auch von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der Verzicht auf eine formelle Umweltpriifung entbindet jedoch nicht von
der Pflicht, die Belange des Bodenschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § la
BauGB bei der Abwéagung zu berticksichtigen.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird eine heute bereits dicht bebaute und nahezu
vollstandig versiegelte Flache in Teilen neu bebaut (nach Abbruch von Bestandsgebau-
den) und insgesamt neu geordnet. Dabei wird eine kleine Grinflache zuriickgenommen.
Zudem erfolgen Eingriffe ins Erdreich durch die Herstellung neue Untergeschossflachen.

Uber die Festsetzung zur Anpflanzung eines Baums, zur Ausfilhrung wasserdurchlassi-
ger Pkw-Stellplatze sowie zur Ausbildung von flachen Dachern als Grindacher kénnen
diese naturschutzrechtlichen Eingriffe im Gebiet minimiert und teilweise ausgeglichen
werden. Der Bebauungsplan trifft damit auch Festsetzungen, die dem Klimawandel (so-
weit dies fur dicht bebaute innerstadtische Flachen méglich ist) begegnen. Die Anbrin-
gung von Solaranlagen wird in der Anbringungsart reguliert, jedoch in der Flache nicht
beschrankt.

Den MafRnahmen der Klimaanpassung (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB) sind unter Berticksichti-
gung der Gebietsgro3e, der Lage sowie der stadtebaulichen Einfligung in die Umge-
bungsbebauung im bestmoglichem MalR Rechnung getragen. Die (stadt-) klimatischen
Bedingungen vor Ort werden insgesamt nicht nennenswert beeintrachtigt.
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Bodenschutz und Erdmassenausgleich

Im Bebauungsplanverfahren ist durch den Planungstrager ein Erdmassenausgleich ge-
mafn 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG vom 17.12.2020) anzu-
streben. Dies bedeutet, dass z.B. durch die entsprechende Festlegung von StraRen- und
Geb&udeniveaus sichergestellt werden soll, dass die bei der Bebauung zu erwartenden
Aushubmassen vor Ort wiederverwendet werden kénnen, um Uberschissigen Erdaus-
hub zu vermeiden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen dicht bebauten Bereich in innerstadtischer
Lage, welches in Teilen auch schon unterbaut ist. Es wird von drei Seiten durch beste-
hende Stral3en begrenzt, westlich schlieRen bebaute Privatgrundstiicke an. Da der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausschlieBlich Privatflachen umfasst, ist der Erdmas-
senausgleich durch die Bauherrschaft zu erbringen bzw. nachzuweisen.

Entsprechend der beabsichtigten Planung der privaten Bauherrschaft wird Bodenaushub
zur Herstellung der zusatzlichen Untergeschosse anfallen, welcher jedoch aufgrund der
gewtlnschten und der innerstadtischen Lage entsprechenden Bebauungsdichte sowie
den fiur die geplanten Nutzungen erforderlichen Freiflachen nicht vollstandig im Plange-
biet wiederverwendet werden kann. Nur ein geringer Teil der anfallenden Erdmassen
wird bei der Ruckfillung der Baugrube verwendet werden kénnen.

Durch die zu bertcksichtigenden Anschlusshéhen der umliegenden StralRen und der
Herstellung barrierefreier Zugange, Zufahrten zu Lagerflachen 8Anlieferung) sowie von
ebenerdigen Stellplatzen in Garagen und auf Freiflachen kénnen Erdmassen nicht zur
Auffillung/ Anhebung sowie der Modellierung der Freiflachen verwerten werden. Auf-
grund der bisherigen Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass Erdmassen im Sinne
eines Bodenauftrags an anderer Stelle verwertet werden kénnen. Fir nicht verwendbare
Aushubmassen ist somit die ordnungsgemalf3e Entsorgung sicherzustellen.

Die umliegenden Straf3en sind nicht Teil des Plangebiets und werden auch nicht veran-
dert. Ein Erdmassenausgleich seitens der Stadt Winnenden ist nicht erforderlich.

Gefertigt:

Stuttgart, den 14.02.2022 / 16.05.2022

Strumberger

schreiberplan GmbH Stadtplanung Architektur Landschaftsarchitektur, Stuttgart
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11. Anlagenverzeichnis

= Anlage 1:
Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Habitatpotentialanalyse, Planungs-
gruppe Okologie und Information, Unterensingen, Stand: 14.02.2022
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Habitatpotentialanalyse Bebauungsplan ,Zwischen Markt-, Turm- und Marienstralle”, Winnenden

1 Einleitung

Im Bereich des geplanten Bebauungsplans ,Zwischen Markt-, Turm- und Marienstrafl3e“ in Win-
nenden soll ein Teil der bestehenden Geb&ude durch den Neubau mehrerer Mehrfamilienhauser
ersetzt werden. Hierbei werden die alten Gebaude abgerissen oder saniert. Im Vorfeld des Plan-
vorhabens sollten durch die Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen mégliche
Widerstande aus artenschutzrechtlicher Sicht geprift werden. Hierzu wurden die ékologischen
Funktionen des Plangebiets sowie unmittelbar angrenzende Bereiche naturschutzfachlich geprift
und bewertet.

Die Realisierung des Vorhabens ist mdglicherweise mit Eingriffen in den Lebensraum von arten-
schutzrechtlich relevanten, streng oder gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européi-
schen Vogelarten, Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie) verbunden.

In diesem Zusammenhang sind die artenschutzrechtlichen Verbote des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) zu prifen. Fir alle artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen wird eine
Potentialanalyse durchgeflhrt, bei Hinweisen auf das Vorkommen streng oder gemeinschafts-
rechtlich geschltzter Arten muss sich gegebenenfalls eine artenschutzrechtliche Prifung an-
schlie3en.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse der Habitatpotentialanalyse wird festgestellt, ob die
Umsetzung der geplanten Bebauung gegen Verbote nach § 44 BNatSchG verstéBt und wenn ja,
wie diese vermieden werden kdnnen. Es werden so genannte CEF-MaBnahmen notwendig,
wenn das Vorhaben entsprechende Verbote berthrt. Kénnen mit Hilfe von CEF-MaBnahmen Ver-
botstatbestdnde nicht verhindert werden, so ist eine Ausnahmeprufung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich.

Planungsgruppe Okologie und Information 3
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2 Rechtliche Grundlagen
Besonderer Artenschutz bei Planungen und Vorhaben

Auf Grundlage des Urteils des Europaischen Gerichtshofs (EuGH) vom 10. Januar 2006 wurde
das Bundesnaturschutzgesetz novelliert und die Vorgaben der FFH-RL und VRL neu eingearbei-
tet. Hiernach sind bei Bauvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Absatz 1 und
5 BNatSchG und ggf. die Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 Absatz 7 zu prifen. Bei der
Prifung der Ausnahmevoraussetzungen sind zudem Artikel 16 Absatz 1 und 3 der Richtlinie FFH-
RL sowie Artikel 9 Absatz 2 der VRL zu beachten.

In § 44 BNatSchG sind Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten formuliert:
Nach § 44 BNatSchG Abs. 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europédischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

§ 44 Abs. 5 BNatSchG besagt:

Far nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behérde durchgefiihrt
werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richt-
linie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europadische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Versto3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beein-
trachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrachtigung bei
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Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht vermieden

werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MaBnahme,
die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen
vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der ékologischen Funk-
tion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist,
beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen

Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden. Fur
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof3
gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.
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3 Untersuchungsgebiet

3.1 Lage im Raum

Das innerértliche Plangebiet ,Zwischen Markt-, Turm- und Marienstraf3e“ in Winnenden auf den
Flursticken 72, 72/2, 72/3 und 73/2 liegt in der Innenstadt von Winnenden und ist umgeben von
Geschéfts- und Wohnbebauung (s. Abb. 1 und 2). Auf den Grundstiicken stehen mehrere Ge-
baude, die als Geschafts- und Wohngebaude dienen. Die Gebaude sollen saniert bzw. abgeris-
sen werden, um einer zeitgemaBen Bebauung Raum zu geben. Neben Gebauden befinden sich
noch Parkplatzflachen und eine kleine Grinflache im Plangebiet.

Winnenden gehért zwei GroBlandschaften an und zwar den Neckar- und Tauber-G&uplatten und
dem Schwabischen Keuper-Lias-Land. Genauer lasst sich die Gemeinde dem Naturraum Nr.
123, Neckarbecken, und dem Naturraum 107, Schurwald und Welzheimer Wald, zuordnen. Als
potentielle natlrliche Vegetation wére ein reicher Hainsimsen-Buchenwald mit Maigléckchen im
Wechsel mit Waldmeister bzw. Perlgras-Buchenwald vorherrschend.

Schutzgebiete I.U :w

Nellmersbach

Weiler:zum Stein:

C1i27 lLeutenbach \ Hettmannswéiler

Schulerhof
Baach

O

3 WINNENDEN Hofen
Schwaikheim T

W Burkhardshof :
Birkmannsweilet,
Schelmenholz

B 0 500 1000 m
I

Hanweller > Grundlage:
Breuninigs weiler Raumliches Informations- und
2 Planungssystem (RIPS) der LUBW
- Amtliche Geobasisdaten © LGL
Lehnenberg (www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)
und ® BKG (www.bkg.bund.de)

(CLLUBW, LGL, BKG

31.01.2022

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rote Markierung) in der Innenstadt von Winnenden
(unmaBstablich; Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW).
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3.2 Beschreibung des Plangebiets

Der Planbereich umfasst die Flurstlicke 72, 72/2, 72/3 und 73/2 mit ca. 1.800 m?. Auf den Grund-
stlicken soll ein Teil der Gebaude saniert und ein Teil abgerissen und durch den Neubau von

Mehrfamilienhausern ersetzt werden.

Das geplante Vorhaben umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetze (§ 33-
Biotope NatSchG BaWdu, § 30-Biotope BNatSchG, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete).

Abb. 2: Abgrenzung des Planbereichs ,Zwischen Markt-, Turm- und Marienstralle” (rot markiert;
Grundlage: Geoportal Baden-Wiirttemberg).
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4 Durchgefiihrte Untersuchung

4.1 Methodik
4.1.1 Erfassung der Habitate

Die Begehung des Gelandes und der Gebaude fand am 05.01.2022 statt. Dabei wurde der Plan-
bereich auf potentielle Lebensraume flr artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten
untersucht. Im Gelande wurden Sichtbeobachtungen (Zufallsbeobachtungen) von Tieren und

Pflanzenarten notiert.

Das Gelande und die Gebaude wurden nach potentiellen Habitaten fir Vertreter der Tiergruppen
Flederméduse und Végel abgesucht. Ferner wurde das Untersuchungsgebiet auf geeignete Habi-
tatstrukturen fir Reptilien, Schmetterlinge und Kéafer in Augenschein genommen.

Es erfolgt eine Habitatpotentialanalyse fir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten
Arten und die einheimischen Brutvégel.

4.2 Ergebnisse

4.2.1 Bestandssituation — Fotodokumentation

An Hand der Fotodokumentation werden verschiedene potentielle Habitate, die als Quartier fur
die untersuchten Artengruppen in Frage kommen, visualisiert. Deren potentielle Eignung fur die
Artengruppen ist in der Tabelle unter Punkt 4.2.2 zusammengefasst dargestellt.
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Einfahrt
freihalten!

Abb. 3 und 4: Ansicht des abzureissenden Backsteinge-
b&udes mit Vorbau und Garagen, das als Lagerhalle (s.
Abb. 4: Innenansicht) dient.

Abb. 5: Hinter den Garagen, westlich an das
Backsteingeb&ude angrenzend, befindet sich
eine kleine, verwilderte Grinflache.
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Abb. 6 und 7: Blick auf die Geb&ude MarktstraBe 23 und 25.

Abb. 8: Blick auf den Anbau des Geb&udes
MarktstraBe 27.
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Abb. 9 bis 13: Blick in die unter-
schiedlichen Keller der Wohn- und
Geschéftsgebaude. Allen Kellern ge-
meinsam ist, dass sie relativ warm
und trocken und ohne Nischen sind.
Sie sind fir Flederm&use unzugang-
lich, da die Fenster geschlossen sind.
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\ Abb. 14 bis 18: Blick in die unterschiedlichen Dach-
béden der Wohn- und Geschéaftsgebdude. Allen
Wohn- und Geschéaftsgebauden ist die fehlende Iso-
lation der Dachgeschosse gemeinsam. Es gibt in
den Dachbereichen kleine Liicken und Spalten, so
dass die Mdoglichkeit fur das Einfliegen von Tieren
besteht.

Abb. 19: Detailansicht der Decke in Geb&ude Markt-
straBBe 27. Diese besteht aus Lehm mit Stroh (s.a.
Abb. 18).
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4.2.2 Potentielle Eignung als Lebensraum

In der Tabelle auf Seite 14 sind Habitate und Strukturen aufgefiihrt und erlautert, die als potenti-
elle Lebensrdume fir die verschiedenen Arten- und Artengruppen dienen kdnnten. Die laufenden
Nummern sind auch im Luftbild (s. Abb. 20) eingetragen.

y

Abb. 20: Untersuchungsgebiet, die Nummern im Luftbild entsprechen den Nummern in Tabelle 1

(rote Markierung = Grenze Plangebiet; Schraffur = zu sanierende Gebaude; unmaBstablich;
Grundlage: Geoportal Baden-Wirttemberg).
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Nr.

Artenschutzrechtliche Relevanz durch

Beschreibung

Lagerhalle aus Backstein mit Vorbau:

Die Lagerhalle ist aus Backsteinen gemauert. Das Mauerwerk weist
Spalten und Licken auf, die als mdgliche Quartiere fir Fleder-
mause dienen kénnten (s. Abb. 3 und 4). Im Innenbereich sind
schmale Zwischenrdume an den Balken als potentielle Quartier-
platze fir Flederm&use vorhanden, jedoch keine indirekten Hin-
weise (z.B. Kot), die auf ein Vorkommen von Fledermé&usen (s. Abb.
4) hindeuten kdnnten.

Wohn- und Geschaftsgebaude:

An den AuBenfassaden und in den Dachbereichen der Gebaude
gibt es keine Hinweise auf an Gebauden briitende Végel und keine
Hinweise auf ein Vorkommen von Fledermausen. Die Rolladenkas-
ten stellen jedoch potentielle Zwischen- und Sommerquartiere fir
Fledermause dar. Die Dachgeschosse (s. Abb. 14-18) der Wohn-
gebdude sind innen nicht isoliert. Es gibt in den Dachbereichen
kleine Liicken, so dass die Méglichkeit fiir das Einfliegen von Tieren
besteht. Es ergaben sich keine indirekten Hinweise, z.B. Kot oder
verfarbte Dachbalken, die auf ein Vorkommen von Flederm&usen
hindeuten. Auf den Dachbdden konnten mehrere tote StraBentau-
ben erfasst werden, die durch Licken der Dacher ins Innere ge-
langten, jedoch nicht mehr hinaus gefunden haben. Ob die Dach-
bereiche von Geb&ude bewohnenden Vogelarten genutzt werden
konnte nicht festgestellt werden, da es keine alten Nester oder
sonstige Hinweise gibt. Die Kellerbereiche (s. Abb. 9-13) werden
z.T. als Lagerrdume genutzt oder stehen leer. Alle Keller sind relativ
warm und trocken, ohne Nischen und fiir Flederm&use unzugéng-
lich, da die Fenster geschlossen sind. Es gibt keine Hinweise auf
ein Vorkommen von Flederm&usen. Die Innenbereiche, insbeson-
dere die Keller, erscheinen als Quartiere u.a. zur Uberwinterung un-
geeignet, da die Temperatur zu hoch und die Luftfeuchtigkeit zu
niedrig erscheinen.

Garagen:

Die abzubrechenden Garagen weisen keine potentiellen Sommer-
quartiere auf. Die vorhandene Dachrinne am oberen Rand der Ga-
ragen steht weit vor der Fassade, so dass sie kleineren Fleder-
mausarten wie etwa der Zwergfledermaus im Sommer nicht als
Quartier dienen kénnte. Es konnten auch keine indirekten Hinweise
in Form von Kot festgestellt werden.

Parkplatzflachen und Durchgangsbereich:

Die Parkplatzflachen auf Flurstick-Nr. 72 und 72/3 sowie der
Durchgangsbereich zwischen Gebaude Marktstrae 23 und 25 sind
vollstandig versiegelt. Ein Vorkommen von Reptilien ist auf Grund
fehlender Habitatstrukturen, Versiegelung und isolierter Lage nicht
zu erwarten. Vorkommen von Flederméausen und Végeln sowie von
Schmetterlingen und Holzbewohnenden Kafern sind auf Grund feh-
lender Habitatstrukturen ebenfalls nicht zu erwarten.

Habitate
Gehdlz Gebdude | Grlinland | sonstiges
X
X
X
X
X X

Griinflache (ca. 20 m?):

Hinter drei Garagen und westlich an das Backsteingeb&ude an-
grenzend liegt eine kleine Grinflache (s. Abb. 5). Der Bereich stellt
kein potentielles Nahrungs- oder Bruthabitat fir Végel dar. Vorkom-
men der Haselmaus, von Schmetterlingen und holzbewohnenden
Kafern kénnen auf Grund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlos-
sen werden. Ein Vorkommen der Zauneidechse kann wegen der
isolierten Lage im Ortskern und der Beschattung ebenfalls ausge-
schlossen werden.
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5 Habitatpotentialanalyse — Relevanzuntersuchung

Als Grundlage fur die Ermittlung der Arten oder Artengruppen, fur die eine Prifung der Verbots-
tatbestédnde nach § 44 BNatSchG erforderlich ist, dient die am 05.01.2022 durchgefihrte Gelan-
debegehung mit der Erfassung tierékologisch relevanter Habitatstrukturen.

5.1 Ermittlung des zu priifenden Artenspektrums

Nachfolgend wird das in Frage kommende Artenspektrum, fiir das eine Prifung der Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG erforderlich ist, ermittelt. Liegt das Verbreitungsgebiet einer Art
auBerhalb des Untersuchungsgebiets oder fehlen entsprechende Habitatstrukturen, so scheidet
die Art aus. Es wurden die Arten der FFH-RL aus Anhang IV sowie die Vogelarten der VS-RL
Artikel 1 gepruft.

Saugetiere (einschlieBlich Fledermause)

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:

Luchs (Lynx lynx), Wildkatze (Felis silvestris), Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus), Nord-
fledermaus (Eptesicus nilssonii), Nymphenfledermaus (Myotis alcathoe), GroBe Bartfledermaus
(Myotis brandftii), Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Fransenfledermaus (Myotis natte-
reri), Wimperfledermaus (Myotis emarginatus), WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii), GroBe

Hufeisennase (Rhinolophus ferrumequinum)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums fur folgende Arten:
Biber (Castor fiber), Feldhamster (Cricetus cricetus), Haselmaus (Muscardinus avellanarius)

Ein Vorkommen folgender Arten ist méglich:

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii), Wasser-
fledermaus (Myotis daubentonii), GroBes Mausohr (Myotis myotis), Kleiner Abendsegler
(Nyctalus leisleri), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Rauhhautfledermaus (Pipistrellus
nathusii), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mickenfledermaus ( Pipistrellus pygmaeus),
Braunes Langohr (Plecotus auritus), Graues Langohr (Plecotus austriacus), Zweifarbfledermaus
(Vespertilio murinus).

Végel

Alle europaischen, wildlebenden Vogelarten sind in Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie aufgefuhrt
und fallen unter die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG.
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Reptilien

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:
Askulapnatter (Zamenis longissimus), Westliche Smaragdeidechse (Lacerta bilineata), Mauerei-
dechse (Podarcis muralis), Européische Sumpfschildkréte (Emys orbicularis)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums fir folgende Arten:
Zauneidechse (Lacerta agilis), Schlingnatter (Coronella austriaca)

Amphibien

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:
Alpensalamander (Salamandra atra), Geburtshelferkréte (Alytes obstetricans), Knoblauchkréte
(Pelobates fuscus), Moorfrosch (Rana arvalis)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums fir folgende Arten:
Européischer Laubfrosch (Hyla arborea), Gelbbauch-Unke (Bombina variegata), Kammmolch
(Triturus cristatus), Kleiner Wasserfrosch (Rana lessonae), Kreuzkréte (Bufo calamita), Wechsel-
kréte (Bufo viridis), Springfrosch (Rana dalmatina)

Schmetterlinge

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:

Apollofalter (Parnassio apollo), Blauschillernder Feuerfalter (Lycaena helle), Eschen-Schecken-
falter (Euphydryas maturna), Goldener Scheckenfalter (Euphydryas aurinia), Gelbringfalter (Lo-
pinga achine), Haarstrangwurzeleule (Gortyna borelii lunata), Schwarzer Apollofalter (Parnassio
mnemosyne), Wald-Wiesenvdgelchen (Coenonympha hero), Quendel-Ameisenblauling (Maculi-

nea arion)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums far folgende Arten:
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous), Heller Wiesenknopf-Ameisen-
blauling (Maculinea teleius), GroBer Feuerfalter (Lycaena dispar), Nachtkerzenschwarmer (Pro-
serpinus proserpina), Spanische Fahne (Callimorpha quadripunctaria)

Kéafer

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:
Alpenbock (Rosalia alpina), Heldbock (Cerambyx cerdo), Schmalbindiger Breitfliigel-Taumelkéafer
(Graphoderus bilineatus)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums far folgende Arten:

Eremit (Osmoderma eremita)
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Libellen

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:

Asiatische Keiljungfer (Gomphus flavipes), GroBBe Moosjungfer (Leucorrhinia pectoralis), Sibiri-
sche Winterlibelle (Sympecma paedisca), Zierliche Moosjungfer (Leucorrhinia caudalis), Griine
Keiljungfer (Ophiogomphus cecilia)

Weichtiere

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:
Gemeine Flussmuschel (Unio crassus), Zierliche Tellerschnecke (Anisus vorticulus)

Pflanzen

Das Verbreitungsgebiet folgender Arten liegt auBerhalb des Untersuchungsgebiets:

Biegsames Nixkraut (Najas flexilis), Bodensee-Vergissmeinnicht (Myosotis rehsteineri), Kleefarn
(Marsilea quadrifolia), Kriechender Scheiberich (Apium repens), Liegendes Bichsenkraut (Lin-
dernia procumbens), Prachtiger Dinnfarn ( Trichomanes speciosum), Sand-Silberscharte (Juri-
nea cyanoides), Sommer-Drehwurz (Spiranthes aestivalis), Sumpf-Gladiole (Gladiolus palustris),
Sumpf-Glanzkraut (Liparis loeselii)

Es fehlen entsprechende Habitatstrukturen innerhalb des Vorhabensraums fir folgende Arten:
Dicke Trespe (Bromus grossus), Frauenschuh (Cypripedium calceolus)

5.2 Fazit

Von den in Baden-Wirttemberg vorkommenden Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie und der eu-
ropaischen Vogelschutzrichtlinie kann im Bereich der geplanten MaBnahme, mit Ausnahme der
Vogel (Gebaudebriter) und Fledermause, ein Vorkommen der meisten Arten ausgeschlossen

werden.

Flr weitere relevante Arten die unter den Schutz des § 44 BNatSchG fallen, sind die erforderli-
chen Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden oder ihr Verbreitungsgebiet liegt
auBBerhalb des Untersuchungsraums.

Weitere Untersuchungen sind fir diese Arten (s. Kap. 5.1) nicht erforderlich.

Planungsgruppe Okologie und Information 17



Habitatpotentialanalyse Bebauungsplan ,Zwischen Markt-, Turm- und Marienstralle”, Winnenden

6 Empfehlungen

6.1 Planungsempfehlungen

Flederméause:

Wiéhrend der Ortsbesichtigung der Gebaude im Bereich des Plangebiets ,Zwischen Markt-, Turm-
und Marienstraf3e” am 05. Januar 2022 konnten keine Fledermause nachgewiesen werden, auch
nicht durch indirekte Spuren. Es ergab sich jedoch der Verdacht, dass die Liicken an den Gebau-
den mdglicherweise fur kleine Fledermausarten als Sommerquartiere bzw. Wochenstuben dienen
kénnten. Es wird deshalb empfohlen in der kommenden Vegetationsperiode 2022 zu kontrollie-
ren, ob ein abendlicher Ausflug bzw. morgendliches Schwarmen und Einflug an potentiellen
Quartieren zu beobachten ist.

Es muss sichergestellt sein, dass sich wahrend des Abbruchs der Gebaude, falls dieser wahrend
der Vegetationsperiode erfolgen sollte, keine Fledermause in den Geb&auden befinden. Die Bau-
arbeiten sollte ein Fachexperte begleiten (Okologische Baubegleitung, OBB), so dass bei magli-

chen Funden eine Evakuierung erfolgen kann.

Végel (Gebaudebriter):

Wahrend der Ortsbesichtigung der Gebaude am 05. Januar 2022 gab es keine Hinweise auf an
Gebaude britenden, wertgebenden Vogelarten durch indirekte Spuren wie etwa alte Nester.

Auf Grund der vorhandenen Nischen, Licken und Spalten an den Gebauden besteht die Még-
lichkeit, dass gebaude- und nischenbritende Vogelarten vorkommen kénnten. Es wird deshalb
empfohlen in der kommenden Vegetationsperiode 2022 die zum Abbruch bzw. Modernisierung
stehenden Gebaude systematisch, visuell und akustisch, auf Brutvorkommen von an Gebaude

briitenden Vogelarten zu untersuchen.

Vor Abbruch der Gebaude, falls dieser wahrend der Vegetationsperiode erfolgen sollte, sollte
zeitnah auf eine aktuelle Nutzung durch gebaude- und nischenbriitende Vogelarten hin unter-

sucht werden.
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7 MaBnahmen

7.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen dienen dazu, die Erflllung von Verbotstatbestdanden nach § 44 (1)
BNatSchG zu vermeiden. Diese MaBBnahmen setzen am Projekt an und fihren dazu, dass Pro-
jektwirkungen abgemildert werden oder sogar vollstédndig unterbleiben. Hierzu gehéren etwa zeit-
liche Baubeschrankungen wie der Eingriff in Gehdlze auBerhalb der Brutzeit oder eine technische

veranderte Bauweise, die z.B. Emissionen reduziert.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsfolgen werden nachfolgende Vermeidungs- und Mi-

nimierungsmaBnahmen formuliert, die in den Bebauungsplan zu Gbernehmen sind.

(V 1) Bauzeitenbeschrankung — Vogel der Gilde Gebaudebriiter:

Zum Schutz der Gebaudebriter ist ein Abbruch oder Riickbau von Geb&uden nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit (Brutzeit: April bis September) durchzufihren.

(V 2) Vogelschlag-Risiko vermindern:

Anlagebedingt kénnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen geschadigt oder
getdtet werden. Besonders grof3 ist das Risiko, dass besonders geschiitzte Vogelarten durch
Kollision an Glasflachen, verstarkt durch Spiegelung von Vegetation und zusatzliche Lichteffekte,
zu Tode kommen. MaBBnahmen, die das Vogelschlag-Risiko minimieren sind umzusetzen. Anre-
gungen hierfir gibt der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schmid, H. et al.,
2012).

7.2  Allgemeine Empfehlungen

Folgende MaBnahmen werden empfohlen, um die Biodiversitat im innerstadtischen Bereich zu
erhdhen:

e Verwendung gebietsheimischer Gehdlz- und Staudenarten fiir die Eingriinung von Fla-
chen sowie Verwendung von Insektennahrgehdlzen wie etwa Eberesche (Sorbus aucu-
paria) oder Haselstrauch (Corylus avellana) als Grundlage flr ein reichhaltiges Insekten-
vorkommen, das die Nahrungsquellen der Wirbeltierarten sichern kann

e Beschrankung der Versiegelung auf das unvermeidbare Mindestmaf3 (Verkehrsflachen)

e Vermeidung von Lichtemissionen durch insektenfreundliche, UV-freie Leuchtmittel, wie
etwa LED-Beleuchtung, was allgemein dem Schutz nachtaktiver Tiere wie etwa Fleder-

mausen, Voégeln und Schmetterlingen zu Gute kommt
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8 Zusammenfassung

Im Rahmen einer Habitatpotentialanalyse fiir den geplanten Bebauungsplan in Winnenden ,Zwi-
schen Markt-, Turm- und Marienstrae“ wurden im Plangebiet die vorhandenen Lebensraum-
strukturen untersucht sowie die Betroffenheit der relevanten Arten und deren Lebensraume dar-

gestellt.

Als planungsrelevante Tierartengruppen bzw. Tierarten kdnnen hierbei Fledermause und Végel
(Gebaudebriter) ausgemacht werden.

Im Hinblick auf die im Planbereich vorgefundenen Habitatstrukturen wird die Durchfihrung ver-
tiefender Untersuchungen fir Flederméause und Vogel (Gebaudebriter) empfohlen.
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