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1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Kernstadt ist mit 20.075 Einwohnern (Winnenden und Wohnplatz Schelmenholz)
der grofite zusammenhangende Siedlungsbereich der Grof3en Kreisstadt Winnenden.
Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der Innenstadt erstreckt sich im We-
sentlichen linear entlang der Marktstral3e. Seitenstral3en und sonstige Nebenlagen
weisen nur in Teilbereichen einen entsprechenden Besatz auf. Das im Jahr 2006 er-
richtete Markthaus mit dem Adlerplatz konnte sich in den letzten Jahren als Frequenz-
bringer, Nahversorger, Wohnstandort sowie Eingangs- und Aufenthaltsbereich im Zent-
rum der Winnender Innenstadt etablieren. Es ist beispielgebend fur die Entwicklungs-
fahigkeit historisch gepragter Innenstadte, weil es hier gelungen ist, auf relativ begrenz-
ter Flache anspruchsvolle Architektur und moderne Nutzungsstrukturen zu vereinen.

Der Bereich am Holzmarkt kennzeichnet eine Nebenlage in der Innenstadt deren stad-
tebauliche Entwicklung durch die Errichtung des Holzmarkt-Carrés, einem Wohn- und
Geschaftsgebaude, baulich abgeschlossen wurde. Am Standort sind attraktive Einzel-
handelsflachen entstanden, die einen weiteren Schwerpunkt in der Innenstadt setzen.
Insgesamt wurde der gesamte Bereich der unteren Marktstral3e gestarkt.

Der rechtsgultige Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden setzt im SO; einen grof3-
flachigen Einzelhandelbetrieb mit den Hauptsortimenten Sportartikel einschlief3lich
Sportgerate, Bekleidung aller Art, Campingartikel sowie Schuhe und Zubehér fest.
Stadtebauliches Ziel war das in der Innenstadt stark unterreprésentierte Sortiment
Sport / Freizeit zu starken. Die beiden Sortimente Sportartikel einschliel3lich Sportgera-
te und Bekleidung aller Art erreichen nach dem Einzelhandelsgutachten fir die Stadt
Winnenden zusammen gut 11 % der in Winnenden insgesamt vorhandenen Verkaufs-
flache (rd. 45.700 m2), wobei aber nur rund 10 % dieser Flache (also nur gut 1 % der
gesamten Verkaufsflache in der Stadt) auf den Kernsortimentsbereich Sport / Freizeit
entfallen. Die Eigentimerin des Holzmarkt-Carrés sucht seit 2019 nach einem Betrei-
ber fur ein Sportartikelgeschaft. Der andauernde Leerstand der grof3flachigen Laden-
flache erfordert eine Anderung bei der festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Nur so
kann die Einzelhandelsflache durch andere Einzelhandelsbetriebe belegt werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden belegt eine gute Versorgungssituation
in der Kernstadt. Der Stadt Winnenden ist es in den vergangenen Jahren gelungen, ih-
re Ausstrahlung in das unmittelbare Umland zu erhéhen. Das Einzelhandelsangebot ist
insbesondere angesichts der Nahe zu Stuttgart sehr vielfaltig und umfangreich. Zu den
besonderen Starken der Innenstadt von Winnenden zéhlen das gute Nahversorgungs-
angebot, die kurzen Wege, die attraktive FuRgangerzone, das Stadtbild und der Wo-
chenmarkt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung,
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Einzelhandelsfla-
chen und Wohnungen in zentraler Innenstadtlage vorzuhalten. Insgesamt wird durch
die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich geordnete, mafdvolle Entwick-
lung der drtlichen Situation sichergestellt.
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3.1

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Holzmarkt" in Winnendenl. Anderung, wird im be-
schleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich bei diesem Be-
bauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des
Plangebiets umfasst 5.219 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO deutlich unter den zulassigen 70.000 m?, die als Obergrenze zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens definiert ist.

Darlber hinaus ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Prifung des Einzelfalls, in Be-
zug auf zu erwartende Umweltauswirkungen, nicht notwendig, da die zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO des Plangebiets auch unter dem Schwellen-
wert von 20.000 m? liegt, ab dem eine Vorprifung des Einzelfalls notwendig wird. An-
haltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, der betroffenen Offentlich-
keit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden, den beriihrten Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6 Abs.5Satz3 und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bestehende Planung

Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der rédumlichen Ent-
wicklung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkon-
zept fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle raumli-
chen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung
und die fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fir verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans
werden fur die zwolf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert.
Die Zusténdigkeit hierfur liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der
Regionalplanung.
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3.2

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

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kdnnen durch planerische Abwa-
gung oder Ermessensausibung nicht tGberwunden werden. Die Ziele sind auch fir
Personen des Privatrechts bei der Wahrnehmung o6ffentlicher Aufgaben verbindlich,
wenn an ihnen die 6ffentliche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen
und Mal3nahmen tberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

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

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

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg befindet sich die
GroRR3e Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

Regionalplanung / Regionalplan

Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 22.07.2009 als Satzung
beschlossen und ist durch die Bekanntmachung am 12.11.2010 rechtsverbindlich ge-
worden.

Die Grol3e Kreisstadt Winnenden befindet sich gemaf der Strukturkarte des Verbands
Region Stuttgart, die auf Basis des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) beruht, in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist die Flache als Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich Innenstadt und die Bahnhofsvorstadt nordwestlich der Innenstadt bis zum
Bahnhof Winnenden ist im Regionalplans nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.3 (Z) als Standort
fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte, Vorranggebiet (VRG), verbindlich
festgelegt. Nach dem Ziel der Regionalplanung sind Standorte fir zentrenrelevante
Einzelhandelsgrof3projekte nur in den zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungsker-
nen und nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete
gebietsscharf festgelegten Standorten fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte
vorgesehen. AulRerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte flr zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroRprojekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet). Eine Verlagerung von
publikumsintensiven Teilfunktionen an dezentrale, peripher gelegene Standorte flihrt
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zu einem Qualitats- und Attraktivitatsverlust des Gemeinwesens der Stadte und Ge-
meinden, dem aus Sicht der Regionalplanung entgegenzuwirken ist.

fé}aa.‘.g‘m% Wy

j- &

Abb. 1: Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Regi-
on Stuttgart

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen, wirksam seit 06.07.2006, ist das
Plangebiet, als gemischte Bauflache (Bestand) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Dartiber hinaus sind auch die Flachen fir die ort-
lichen Hauptverkehrszuge (Bestand) gemaf 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.
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3.4
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Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Ge-
meindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen

Der Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden ist aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Innerhalb der im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (Bestand) ge-
maR §5 Abs. 2 Nr.2BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellten Baufla-
chen sind zwei Sonderbauflachen (Bestand) gemafll 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m.
8§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO vorgesehen. GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach
der Baunutzungsverordnung eine Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe alle Art. Mit
der néchsten Gesamtfortschreibung des gemeinsamen Flachennutzungsplans 2000 -
2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berg-
len werden die zwei Sonderbauflachen (Bestand) gemaR 85 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i. V.m. 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen in nordwestliche Richtung der rechtsgultige Bebauungsplan
"Kronenplatz | - Anderung und Erweiterung" in Winnenden, Planbereich: 05.00, vom
27.08.1981, in nordéstliche Richtung der rechtsgultige Bebauungsplan "Ortsweg Nr. 50
Markt- und Turmstrale" in Winnenden, Planbereiche: 01.02 und 01.04, vom
22.10.1959, in sidlicher Richtung der rechtsgultige Bebauungsplan "Ringstraf3e” in
Winnenden, Planbereich: 04.02, vom 04.10.2007 und in westlicher Richtung der Be-
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3.5

bauungsplan "Bahnhofsvorstadt" in Winnenden, Planbereiche: 05.00, 06.01 und 06.02,
vom 08.01.2015, in an.

Der Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung uberlagert den rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, Planbereiche: 01.06, 01.04 und
05.00, vom 04.10.2018.

Mit in Kraft treten der 1. Anderung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden
werden durch die 1. Anderung die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung ersetzt.

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in 6ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts fur die Stadt Winnenden vom Biiro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regional-
entwicklung vom 07.01.2016 als Grundlage fir das Einzelhandelskonzept der Stadt
Winnenden als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen. Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskon-
zept nachhaltig zu einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplaneri-
schen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept
ist auch deshalb strikt umzusetzen, da abweichende Prézedenzfalle die rechtliche
Durchsetzung des Konzeptes gefahrden wirden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage flr die funktiona-
le, einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnenden
dar. Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

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

¢ die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt/ des zentra-
len Versorgungsbereichs Innenstadt,

o 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

o die Verkirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege"),
o die Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit),

o die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwinschte Investiti-
onen und

o die Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe.
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Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus
der Einzelhandlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenher-
kunftsermittlung durchgefiihrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostenginstige
Standorte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbefla-
chen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe
vorbehalten bleiben. Diese kénnen héufig nicht mit den preislichen Angeboten des Ein-
zelhandels fur Grund und Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine
Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zuléssig
sein oder allenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
dafiir geeigneten Bereichen zulassig sein.

Die Einstufung von Sortimenten beziiglich ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis
der vom Einzelhandelsgutachter durchgefiihrten jeweiligen 6rtlichen Konkretisierung.
Nachfolgend ist in der Abbildung 3 die Winnender Sortimentsliste dargestellt. Sie wur-
de auf Basis der raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Winnenden erstellt
und ist somit stadtspezifisch.
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Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

» Bastel- und Geschenkartikel

» Bekleidung aller Art

» Briefmarken

» Blicher

» Buromaschinen (ohne Computer)

» Campingartikel

e Computer, Kommunikationselektronik
» Elektrokleingerate

* Foto, Video

e Gardinen und Zubehor

* Glas, Porzellan, Keramik

» Haushaltswaren/ Bestecke

* Haus-, Heimtextilien, Stoffe

» Kosmetika und Parfumerieartikel

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

e Leder- und Kirschnerwaren

e Musikalien

+ Nahmaschinen

e Optik und Akustik

* Sanitatswaren

* Schuhe und Zubehor

e Spielwaren

» Sportartikel einschl. Sportgerate

» Tontrager

* Uhren/ Schmuck

» Unterhaltungselektronik und Zubehor
» Walffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Arzneimittel

* (Schnitt-)Blumen

» Drogeriewaren

* Nahrungs- und Genussmittel

* Optik und Akustik

» Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
* Reformwaren

» Zeitungen/ Zeitschriften

e Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor

+ Bauelemente, Baustoffe

« Beschlage, Eisenwaren

« Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

» Elektrogrof3gerate

« motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

* Erde, Torf

* Fahrrader und Zubehor

e Farben, Lacke

* Fliesen

» Gartenhauser, -gerate

* Holz

« Installationsmaterial

« Kamine, (Kachel-)Ofen

» Kinderwagen, -sitze

¢ Kiichen (inkl. Einbaugerate)

* Maschinen und Werkzeuge

* Matratzen

* Mdbel (inkl. Biromobel)

» Pflanzen und -gefaiRe

* Rollladen und Markisen

» Zooartikel - lebende Tiere und
Tiermdbel

» Zooartikel (Tiernahrung)

Abb. 3: Sortimentsliste der Stadt Winnenden

3.6 Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grolien Kreisstadt Winnenden hat in 6ffentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergnigungsstatten in der Stadt Winnenden beschlos-
sen und das Gutachten zur Entwicklung einer Vergnigungsstattenkonzeption vom BU-
ro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012 als Grundla-
ge fur das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden als stadtebauliches Ent-
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wicklungskonzept nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Vergnigungsstat-
tenkonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat am 16.11.2021 den Berichts-
entwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fortschreibung des Vergnlgungsstatten-
konzepts fur die Stadt Winnenden festgestellt. Der Berichtsentwurf des Gutachtens als
Grundlage zur Fortschreibung des Vergniigungsstattenkonzepts fur die Stadt Winnen-
den vom 25.10.2021 lag vom 06.12.2021 bis 13.01.2022 6ffentlich aus. Nach der Be-
handlung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Gemeinderat der Grol3en
Kreisstadt Winnenden den Berichtsentwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fort-
schreibung des Vergnigungsstattenkonzepts fur die Stadt Winnenden beschlie3en. Bis
zu diesem Beschluss ist das Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstéattenkon-
zeption vom BiUro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom
26.10.2012 weiterhin mal3gebend.

Die Innenstadt soll als Einzelhandels-, Gastronomie-, Geschéfts- und Wohnstandort
gestarkt werden. Eine lebendige innerstadtische Atmosphéare erhoht das Einkaufser-
lebnis und tragt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der Stadt Winnenden bei.

Fur die raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten ist es notwendig, Bereiche bzw.
Gebiete innerhalb von Winnenden zu definieren, in denen Vergnigungsstatten zuléassig
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, Ausbildungs-
statten etc.),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

e der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschéftslagen,

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

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

¢ sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.

In allen Gebieten der Grof3en Kreisstadt Winnenden, in denen Vergniigungsstatten im
Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig
sind, bestehen begrindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten geman den definierten Zielen. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Posi-
tivplanung ist es trotzdem notwendig, Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnigungs-
statten zuléssig sind.

Vergnugungsstatten sind ausschliel3lich innerhalb der raumlich abgegrenzten Bereiche
im Gewerbegebiet ,Langes Gewand" zwischen Waiblinger StralRe, Bahnlinie und B 14
sowie mit dem erfolgten Beschluss des Vergnugungsstattenkonzepts der Stadt Win-
nenden auf der Grundlage des Gutachtens zur Fortschreibung des Vergniigungsstat-
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tenkonzepts fur die Stadt Winnenden vom 25.10.2021 auch innerhalb des rdumlich ab-
gegrenzten Bereichs des Bebauungsplans "Industriegebiet 11" in Winnenden-
Birkmannsweiler allgemein zul&ssig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der nachfolgend
dargestellt. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebiets weisen durch die Ein-
zelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Son-
derstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
8§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmadglichkeit besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstralle"
liegt zentral in der Innenstadt und soll als Einzelhandels-, Geschéfts- und Wohnstand-
ort gestarkt werden. Die Errichtung der geplanten Gebaude mit Laden- und Wohnnut-
zung und der Ausschluss von Vergnugungsstatten aller Art starkt die Attraktivitat der
unteren Marktstral3e.

Bossele !

Abb. 4: Zul&ssigkeitsbereich fir Vergnigungsstatten in Teilbereichen des Bebau-
ungsplans "Langes Gewand" in Winnenden
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Abb. 5: Zulassigkeitsbereich fir Vergnlgungsstatten im Teilbereich Industriestral3e
des Bebauungsplans "Industriegebiet III" in Winnenden-Birkmannsweiler

3.7 Werbeanlagenkonzeption der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in 6ffentlicher Sitzung am
23.11.2017 die Vergabe eines Gutachtens zur Erstellung einer Werbeanlagenkonzep-
tion fir die Stadt Winnenden beschlossen.

Die Grolle Kreisstadt Winnenden mdchte mit einer stadtebaulich begriindeten Ge-
samtkonzeption Werbeanlagen in der Innenstadt regeln, Sondernutzungen im &ffentli-
chen Raum erlassen und Fremdwerbung im Stadtgebiet rAumlich steuern. Zur Zieler-
reichung 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
grofRtmogliche Aufmerksamkeit erhalten. Daneben kommen Werbeanlagen aber auch
die Aufgabe und die Verantwortung zu, eine Innenstadt und frequentierte StraRenrau-
me als oOffentlichen Raum nicht zu Uberfrachten und zu verunstalten. Der 6ffentliche
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Raum repréasentiert das Bild der Stadt und dessen positive Gestaltung ist ein gemein-
sames Anliegen der Blrgerinnen und Burger sowie der ortlichen Gewerbetreibenden.
Ein unattraktives 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 Teilrdumen der Stadt zu beobachten. Weitere
von Werbeanlagen ausgehende gestalterische Fehlentwicklungen missen vermieden
werden.

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

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

Die erstellte Konzeption ist in eine ,Satzung zur Regelung von Werbeanlagen in der
Innenstadt von Winnenden* mit Stand vom 01.10.2018 / 20.01.2020 (Entwurf) gemin-
det, welche bei der Aufstellung von Satzungen uber ortliche Bauvorschriften zu be-
racksichtigen 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 zukiinftig starker das Er-
scheinungsbild der Innenstadt bertcksichtigen.

Die Regelungen dieser Satzung erganzen zum einen die ¢rtlichen Bauvorschriften be-
stehender Bebauungsplane innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Werbean-
lagensatzung. Bestehende ortliche Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden durch
diese Satzung ersetzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone | des Geltungsbereichs der Werbeanla-
gensatzung.
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Abb. 6: Auszug aus der Abgrenzung des Geltungsbereichs der Werbeanlagensatzung
mit den Schutzzonen | (grun) und Il (orange), Stand: 27.08.2018 / 20.01.2020

Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroRRen Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grolien Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher 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
nachgefragt werden. Im Rahmen der Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der Grof3en
Kreisstadt 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 Uber die Fliichtlingszuwande-
rung einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe
Prioritdat und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der
Siedlungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat wei-
terhin Vorrang vor der AuRenentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und
Gewerbestandort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschrénktes Angebot an
Baugrundstiicken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.

Um weitere Bauflachenpotenziale fur diese groRe Nachfrage zu finden und gegebe-
nenfalls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der Grol3en Kreisstadt Winnen-
den entsprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der Grof3en
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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 Arrondierungsmaglichkeiten
untersucht. Die Prifung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen er-
folgte mit der MalRgabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
und gewerblichen Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadt-
gebiet, gemarkungsubergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren
Standort darzustellen.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Prifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Gro-
Ben Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in
Ubersichtslageplanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 5

i | '\\ n‘n"“
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IR n“,T\Fl‘,\W? W
A
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NIRRT
Bauflachenpotential
Winnenden (Nordteil)

Mafistob im Original 1:5.000 .‘l
om W0om o0m som N

‘Winnenden, den 26022018
Siadientwickiungaamt

Abb. 7: Bauflachenpotenziale Winnenden (Nordteil), Stand: 25.02.2016
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| Winnenden (Siidteil)

Mafistab Im Griginal 1:5.000

om 100 m

Winnenden, den 26.02.2018
Stadtentwicklungsamt

Abb. 8: Bauflachenpotenziale Winnenden (Sidteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 7 und 8 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellt.

Go: Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
W Adelsbach Il 7,6 ha Bebauungsplan
Wop, Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Woz Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Holzmarkt", 1. Anderung, liegt nicht inner-
halb der aufgefuihrten Bauflachenpotenziale. Der Bereich Holzmarkt ist Giberwiegend
bebaut und ein Grundstick mit einem baufalligen Gebaude steht grundsatzlich zur
Disposition.

Larmaktionsplanung Stufe 2 der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GrofRen Kreisstadt Winnenden hat in offentlichen Sitzung am
24.10.2017 die Larmaktionsplanung Stufe 2 fir die Stadt Winnenden beschlossen.

Laut einer reprasentativen Umfrage fuhlt sich in Baden-Wirttemberg die Mehrheit der
Bevdlkerung durch Larm gestort oder belastigt. Der Straf3enverkehr wurde dabei als
bedeutendste Schallquelle identifiziert. Dieser sogenannte Umgebungslarm bleibt in
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Winnenden auch mit dem Bau der B 14 Umgehungsstra3e und dem Bau der Sidum-
gehung eine allgegenwartige Belastung fur |armbetroffene Blrgerinnen und Burger.

Bei der Larmaktionsplanung Stufe 2 wurden alle Winnender Stra3en mit einer Ver-
kehrsmenge groRRer als 8.200 Kraftfahrzeuge pro Tag betrachtet. In den aktuellen Ras-
terlarmkarten fir die Stufe 2 wurde die Larmbelastung durch Umgebungslarm entlang
der B 14 neu als Ortsumfahrung, der L 1140 Sidumgehung zwischen Max-Eyth-StralRe
und Stadtgrenze, der L 1127 zwischen Auffahrt B 14 und Stadtgrenze, der Max-Eyth-
Stral3e zwischen L 1140 und Briickenstral3e, der StralRenzug Waiblinger StralRe / Ring-
straRe / Backnanger Stral3e (ehemalige B 14 als Ortsdurchfahrt), der Leutenbacher
Stral3e zwischen Ringstral3e und Alfred-Kéarcher-StralRe, der Schorndorfer StraRe zwi-
schen L 1140 und Wiesenstral3e, der L 1140 zwischen Stuttgarter Straf3e und Stadt-
grenze dargestellt.

Ebenso ist die Betrachtung des Schienenverkehrs (bei der LArmaktionsplanung Stufe 2
bei > 30.000 zZugen pro Jahr) in Winnenden relevant, wobei die Larmkartierung und
Betroffenheitsanalyse des Eisenbahn-Bundesamtes verwendet wurden.

Als Eingangsdaten fur die Rasterlarmkarten an den Stral3en wurde die Larmkartierung
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LUBW) aus dem Jahr 2012, die Ergebnisse des Verkehrsmonitorings aus den Jahren
2014 und 2015 vom Land Baden-Wirttemberg sowie die aktuellen Verkehrszahlen aus
den eigenen Verkehrserhebungen vom Oktober 2016 und Februar 2017 verwendet.
Die Anzahl der larmbetroffenen Einwohner sowie die Anzahl der larmbetroffenen Woh-
nungen und Schulen wurde ermittelt. Fir die larmbetroffenen Bereiche kdénnen aktive
Schallschutzmafinahmen an der Larmquelle, passive SchallschutzmalRnahmen an Ge-
bauden sowie planerische und organisatorische Mal3hahmen vorgesehen werden. Die
Umgestaltung der Waiblinger Stral3e, Ringstral3e (B 14 alt) kann in Kombination mit der
Reduzierungen der zulassigen Hochstgeschwindigkeit eine geeignetes MaRnahmen-
paket zur LA&rmminderung sein.

Bezlglich der MaBhahmen gegen den Schienenverkehrslarm wird auf das Larmsanie-
rungskonzept der Deutschen Bahn AG verwiesen.

Zwei Larmschwerpunkte wurden in der Waiblinger Strafl3e / RingstralRe identifiziert. Der
Larmaktionsplan enthalt zur Reduzierung der Larmbelastung als wesentliche MaR-
nahme die Strallenraumumgestaltung in der Waiblinger Stral3e / Ringstral3e vor.

Die sogenannten Hotspots sind getrennt in den folgenden Abbildungen fir Larmbelas-
tung gemittelt Uber Tag, Abend und Nacht (Lpen) und die Larmbelastung gemittelt Gber
die Nacht (Lnigny) dargestellt.
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Abb. 9: Hotspots Lpen, La&rmbelastung gemittelt Gber Tag, Abend und Nacht

Seite 17 von 40

Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung

Begriindung 26.09.2022

o = (15 <edd <dag=, ,’."‘,‘:ﬁ
Abb. 10: Hotsposts Lnignt, LA&rmbelastung gemittelt Gber die Nacht

4. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist wie folgt abgegrenzt:

= |m Norden durch die Grundstiicke, Flst. Nr. 324/2, 324/3, 324/4, 324/5 und 324 so-
wie eine Teilflache des Grundstiicks, Flst. Nr. 323;

= im Osten durch die Grundsticke, Fist. Nr. 312/2, 312, 315/3, 315/2, 316/2 und
318/1;

= im Siuden durch die Ringstraf3e und die Wallstrafl3e und

= im Westen durch die Grundstlicke, Flst. Nr. 321/3, 321/1 und 321/2 sowie die Waib-
linger Stral3e.

Alle Flurstiicke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.
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Abb. 11: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestand

Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturraumlich gehort Winnenden zur Ubergreifenden 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
Sonnenbergs.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt in mittiger Lage des Stadtgebietes von
Winnenden. In norddstlicher Richtung befindet sich in unmittelbarer Nahe die Markt-
stral3e.

Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Uberwiegend unbebaut und einzelne bauféllige
Gebaude stehen zur Disposition. Der Holzmarkt ist grof3flachig versiegelt.
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Altlasten

Im Plangebiet ist eine altlastenverdachtige Flache im Bereich des Geb&audes Ringstra-
e 50 bekannt. Von 1928 bis 1966 wurde auf der westlichen Grundstticksflache vor
dem Gebaude Ringstrale 50 eine Tankstelle mit unterirdischen Tanks betrieben. Im
Rahmen der flachendeckenden historischen Erhebung von altlastenverdéachtigen Fla-
chen im Rems-Murr-Kreis wurde bei der Ortsbegehung am 24.07.1966 festgestellt,
dass der ehemalige Betankungsbereich und der Bereich der unterirdischen Tanks voll-
standig geteert sind. Die Domsché&chte und sonstige Reste der ehemaligen Tankanla-
ge sind nicht zu sehen. Uber den Verbleib der Tanks konnten keine Auskiinfte einge-
holt werden, weshalb es nicht auszuschlieRen ist, dass sich die Tanks noch im Erd-
reich befinden.

Die folgenden Informationen sind zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss aus dem Alt-
lastenkataster entnommen.

Handlungsbedarf/ | Beweis-

Altstandort Wirkungspfad Kriterium * niveau

Ringstralie 50 Boden-Grundwasser B/ Aex BN 1

* B: Belassen (mit Kriterien)
Aex: Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition

Grundwasserschutz

Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten dient dem Schutz des Grundwassers vor
schadlichen Einwirkungen und damit der Trinkwasserressourcen fur die offentliche
Wasserversorgung. Erfasst und fortgeschrieben werden die nach § 51 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) sowie 845 und 895 des Wassergesetzes fur Baden-
Wirttemberg (WG) ausgewiesenen bzw. auszuweisenden Wasserschutzgebiete. Die
Abgrenzung der Schutzzonen wird nach hydrogeologischen Gegebenheiten vom Lan-
desamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg im Regierungsprasi-
dium Freiburg durchgefiihrt. Das rechtsglltig festgesetzte Wasserschutzgebiet "Tief-
brunnen Schwaikheimer StraRe, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 +
2" besteht zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss ausschlie3lich aus dem direkten
Fassungsbereich (Zone 1). In der Regel bestehen aber Wasserschutzgebiete aus drei
verschiedenen Wasserschutzgebietszonen. Dem Fassungsbereich (Zone 1), der enge-
ren Schutzzone (Zone Il) und der weiteren Schutzzone (Zone lll). In jeder Wasser-
schutzgebietszone gelten Verbote, Beschrankungen sowie Duldungs- und Handlungs-
pflichten, die in der Rechtsverordnung vom 05. November 1971 festgehalten sind. Fir
die Ausweisung von Wasserschutzgebieten per Rechtsverordnung sind die unteren
Wasserbehoérden zustandig.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des per Rechtsverordnung vom
13. Dezember 1968 rechtsgiltig festgesetzten Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen
Schwaikheimer Stral3e, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2", daftr
aber im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone l1ll) des fachtechnisch abgegrenzten
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Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Stral3e, Hungerbergquelle, Mau-
bachquelle, Binsachquelle 1 + 2".

Neben dem rechtsgultig per Rechtsverordnung festgesetzten Wasserschutzgebiet hat
die untere Wasserschutzbehtrde des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis u. a. eine als
nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte engere Schutzzone (Zone Il) und eine
als nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte weitere Schutzzone (Zone I1l) abge-
grenzt. Diese Gebietsabgrenzung ist nicht festgesetzt. Differenziert wird nach festge-
setzten, vorlaufig angeordneten und nicht festgesetzten Gebieten. Das Plangebiet be-
findet sich innerhalb des nicht rechtsgultigen fachtechnisch abgegrenzten Wasser-
schutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer StraRe, Hungerbergquelle, Maubachquelle,
Binsachquelle 1 + 2" im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone lll). Die untere Was-
serschutzbehérde des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis zieht fur die fachtechnische
Beurteilung der Grundwassergefahrdung die nicht rechtskraftig fachtechnische Ab-
grenzung heran. Die erforderlichen Schutzvorkehrungen fir Baumalinahmen in der
Zone lll werden vorsorglich bereits in fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebie-
ten bertcksichtigt.

Ein nicht rechtskréftig fachtechnisch abgegrenztes Wasserschutzgebiet hat nicht den
Charakter einer wasserrechtlichen Norm, die im Sinne des § 29 Abs. 2 BauGB unab-
hangig von den 88 30 bis 37 BauGB Verbindlichkeit fir sich beansprucht. Eine Beein-
trachtigung o6ffentlicher Belange, u. a. eine Gefahrdung der Trinkwasserversorgung, ist
nicht gegeben, wenn der Schutzzweck des Wasserschutzgebiets nicht geféhrdet ist.
Offentliche Belange stehen der Errichtung von Gebauden im Plangebiet grundsatzlich
nicht entgegen. Der Planvollzug ist auch unter Grundwasserschutzaspekten nicht aus-
geschlossen. Die von der unteren Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-
Murr-Kreis nicht rechtskraftige fachtechnische Abgrenzung der weiteren Schutzzone
(Zone 1) fur das Wasserschutzgebiet "Tieforunnen Schwaikheimer StraRe, Hunger-
bergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2" I&sst sich nicht als 6ffentlicher Beleg,
aber als Indiz fur einen mdglichen Gefahrdungstatbestand werten. Bei Bauvorhaben
innerhalb des Plangebiets wird die Baurechtsbehodrde die untere Wasserschutzbehdrde
des Landratsamts Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhéren. Der Planvollzug ist gewahr-
leistet, da durch die in § 52 WHG genannten Regelungen und besonderen Anforderun-
gen in Wasserschutzgebieten bauliche Anlagen innerhalb des Plangebiets zuléassig
sind.

Im Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), sind in den 88 51 und
52 WHG die Rechtsnatur, die Voraussetzungen und die notwendigen oder mdéglichen
Inhalte einer Festsetzung eines Wasserschutzgebietes sowie die Regelungen und die
besondere Anforderungen in Wasserschutzgebieten einheitlich geregelt. In Baden-
Wirttemberg sind zum jetzigen Zeitpunkt, mit in Kraft treten des Wasserhaushaltsge-
setzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), nur noch die Befreiungsvorschriften des
§ 52 Abs. 1 Satz 2 und 3 WHG anzuwenden, weil durch diese Bestimmungen bundes-
rechtlich einheitlich das Vorliegen von Befreiungen geregelt ist und materiell-rechtlich
Vorgaben fur die Entscheidung durch die zustandige Behtrde gemacht werden. Nach
Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 des Grundgesetzes fir die Bundesrepublik Deutschland
(GG) haben die Lander eine Abweichungsgesetzgebungskompetenz. Systematisch
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5.5

spricht nichts fur eine Rechtfertigung der Weitergeltung abweichenden alteren Landes-
rechts und weder Wortlaut noch der Gesetzeszweck lassen mangels Uberleitungsvor-
schrift erkennen, dass alteres Landesrecht trotz der bundesrechtlichen Regelung wei-
ter gelten soll. Das Land Baden-Wiurttemberg hat im Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG) vom 3. Dezember 2013 (GBIl. Nr. 17, S. 389), zuletzt geandert
durch Artikel 65 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. Nr. 5, S. 99), in Kraft ge-
treten am 11. Marz 2017, keine Abweichungsregelung getroffen.

Die untere Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis hat ein Merkblatt
zum Bauen im Wasserschutzgebiet-Zone lll, Stand: 14. September 2017, erstellt.

Bei Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets wird die Baurechtsbehérde die untere
Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhéren.

Hochwasserschutz

Im Bebauungsplanverfahren sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten
Belange zu berlcksichtigen. Neben den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Bevélkerung sind unter anderem auch die Be-
lange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) in der Abwégung zu be-
ricksichtigen.

Mit den Hochwassergefahrenkarten von der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wiirttemberg (LUBW) liegen in Baden-Wirttemberg landesweit In-
formationen zu den Gefahren durch Hochwasser vor. Das Land Baden-Wirttemberg
hat zusammen mit den Kommunen die Hochwassergefahrenkarten erstellt. Die Hoch-
wassergefahrenkarten stellen die von Oberflachengewassern ausgehende Uberflu-
tungsgefahr fur unterschiedliche Hochwasserszenarien dar. Sie liefern konkrete Infor-
mationen (ber die mogliche Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung durch ein 10-
jahrliches, 50-jahrliches, 100-jahrliches und ein extremes Hochwasserereignis. Das un-
ter hydraulischen Aspekten Uberarbeitete digitale Gelandemodell aus der Laser-Scan-
Befliegung des Landes Baden-Wiirttemberg dient als maRRgebende Grundlage fiur die
Ermittlung der Uberflutungsflachen.

Die Hochwassergefahrenkarten in Baden-Wirttemberg beruhen auf der EG-
Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) dem Wasserhaushaltsgesetz
der Bundesrepublik Deutschland (WHG) und dem Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG).

Nach § 65 des Wassergesetzes flr Baden-Wirttemberg (WG) gelten als festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf, nament-
lich die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind in den Hochwassergefahrenkarten dargestellt. In den
88 72 - 81 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und den 88 65 und 83 des Wasser-
gesetzes fir Baden-Wirttemberg (WG) sind die entsprechenden Rechtsgrundlagen
nachzulesen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich aul3erhalb der in der Hochwassergefahrenkarte,
Stand 05.06.2013, dargestellten Uberflutungsbereiche fur 100-jahriges Hochwasser
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5.6

5.7

5.8

(HQ100) und auf3erhalb der in der Hochwassergefahrenkarte, Stand 05.06.2013, darge-
stellten Uberflutungsbereiche fiir Extremhochwasser (HQextrem)-

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die auf3ere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt von der Ringstral3e.

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
Planaufstellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagstber (Montag -
Freitag) im 15-Minutentakt bzw. im 30-Minutentakt.

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 tagsiber 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 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 fur Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsétzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden. Die Entwéasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Kulturdenkmale

Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmale zu schiit-
zen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der Kulturdenkmale zu Uberwachen
sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen und die Bergung von Kulturdenkmalen
hinzuwirken.

Das Gebaude Ringstral3e 50, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss Weinstube Trau-
be, ist als Baudenkmal gemalR § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu schitzen und zu
pflegen. Das Gasthaus ist ein an der RingstralRe gelegenes, vorgeschobenes Gebau-
de, das vor allem wegen des Fachwerkstocks der westlichen Lang- und nérdlichen
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Giebelseite samt Giebel aus der Zeit um 1700 unter Denkmalschutz steht. In der Abbil-
dung 10 ist das Baudenkmal, Geb&aude RingstralRe 50, dargestellt.

Der siudwestliche Teilbereich des Plangebiets liegt im Bereich des archaologischen
Bodendenkmals "Mittelalterlicher und frihzeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Pruffall)
gemal § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Innerhalb der kartierten archaologischen
Verdachtsflache kénnen Kulturdenkmale des Mittelalters und der Neuzeit gemaf
8§ 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) liegen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ein-
zeln ausgewiesen sind. In der Abbildung 10 ist das archéologische Bodendenkmal, Mit-
telalterlicher und friihzeitlicher Ortsbereich Winnenden, als Priffall, dargestellt. Bei ei-
nem Priffall kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenden Prifung end-
gultig festgestellt oder ausgeschlossen werden.

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

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Fundmeldung in unverdndertem Zustand zu
belassen, wenn nicht das Regierungsprasidium Stuttgart einer Verkiirzung dieser Frist
zustimmt. Auf die Bestimmungen in 8§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwie-
sen.

ddw =

*| Kulturdenkmale gemiR DSchG

- Archiologisches Denkmal
E5 pruffall (Arch.)
B sauliche Anlage

Abb. 12: Baudenkmaler und archéologisches Bodendenkmal "Mittelalterlicher und friih-
zeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Pruffall)
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Der sudwestliche Teilbereich des Plangebiets im Bereich der ehemaligen Schwaikhei-
mer Vorstadt, die westlich der wohl schon vor 1250 gegriindeten Stadt Winnenden, si-
cher spatestens in spatmittelalterlicher Zeit, entstanden war. In der Abbildung 11 ist die
historische Flurkarte von 1832 dargestellt. Die Uberlagerung mit dem aktuellen Katas-
ter zeigt, dass sich im sudwestlichen Teilbereich des Plangebiets die historische
Grundrissstruktur der einstigen Bebauung bis heute erhalten hat. Nach der historischen
Flurkarte von 1832 war der heute als Verkehrsflache genutzter Bereich des Holzmark-
tes bebaut.

Abb. 13: Historische Flurkarte von 1832

Das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart hat mit seiner
Stellungnahme vom 28.08.2018 mitgeteilt, dass ggfs. archéologische Untersuchungen
erforderlich sind. Bauherren im Planungsgebiet werden bei entsprechender Betroffen-
heit Uber die notwendigen Sondagen zur Voruntersuchung und bauhistorische Unter-
suchungen und Dokumentationen des Kellerbestands sowie Uber die ggfs. im An-
schluss zur sachgerechten Dokumentation und Bergung archéologischer Relikte not-
wendigen archaologischen Grabungen informiert.

6. Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung,
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Einzelhandelsfla-
chen und Wohnungen in zentraler Innenstadtlage vorzuhalten. Insgesamt wird durch
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6.1

6.2

6.3

die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich geordnete, mafdvolle Entwick-
lung der ortlichen Situation sichergestellt.

Allgemeine Zielsetzungen sind:

= Schaffung eines Wohn- und Geschéftshauses am Holzmarkt in zentraler Innenstadt-
lage

» Ansiedlung von Einzelhandelbetrieben zur Starkung des gesamten Bereichs der un-
teren Marktstralle

= Schaffung von Wohnungen durch verdichteten Wohnungsbau

= Attraktivierung des Umfelds und im speziellen der 6ffentlichen Flache des Holz-
markts

Gliederung des Plangebiets

Im Wesentlichen gliedert sich das Plangebiet in zwei Bereiche: die Bauflachen und die
linearen Verkehrsflachen. Das Mischgebiet und die zwei sonstigen Sondergebiete bil-
den die planungsrechtliche Grundlage fir die bauordnungsrechtliche Genehmigung
von baulichen Anlagen und die linearen Verkehrsflachen (StraRenverkehrsflache, Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Holzmarkt und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Hirschgasse bilden die fur die innere ErschlieBung erforderlichen
Verkehrsflachen.

Bebauung

Der eine Teilbereich des Plangebiets ist mit Wohngebauden bebaut und der andere
Teilbereich ist unbebaut und einzelne baufallige Gebaude stehen zur Disposition.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die innere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt Uber die Ringstral3e.

Der StralRenraum der Ortsdurchfahrt Waiblinger Stral3e / Ringstraf3e wird in den Jahren
2022 bis 2023 grundlegend umgebaut. Durch die vorgesehene Verkehrsanlagenpla-
nung und einzelne im Anschluss neu geplante Geb&aude wird die Waiblinger Stral3e /
Ringstral3e insgesamt stadtebaulich aufgewertet. Zwischen dem Kreuzungspunkt
Waiblinger Straf3e / L 1140 und dem Kreuzungspunkt Ringstrafl3e / Leutenbacher Stra-
Re ist durch die vorgesehene Verkehrsanlagenplanung eine deutliche Reduzierung der
Immissionen durch den Stral3enverkehr zu erwarten. Die Strallenraumgestaltung und
die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit lassen entsprechend Pegel-
minderungen erwarten.

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
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6.4

7.1

Planaufstellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagstber (Montag -
Freitag) im 15-Minutentakt bzw. im 30-Minutentakt.

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 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 fur Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsétzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet — Entsprechend der Art der zuldssigen Nutzungen des in westlicher Rich-
tung angrenzenden rechtsgultigen Bebauungsplans "Bahnhofsvorstadt" in Winnenden,
Planbereiche: 05.00, 06.01 und 06.02, vom 08.01.2015, ist im westlichen Teilbereich,
angrenzend an die Ringstral3e, ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt.
Mischgebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung gleichbe-
rechtigt nebeneinander. Wohngebdude sind bauliche Anlagen, die zum Wohnen ge-
eignet und bestimmt sind. Der Begriff des "Wohnens" umfasst die Gesamtheit der mit
der Fuhrung eines hauslichen Lebens verbundenen Tatigkeiten und deren eigenstan-
dige Gestaltung. Ihm ist eine gewisse Dauer eigen. Der Begriff der "Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren” umfasst Gewerbebetriebe, die in ihrer Typi-
sierung die Gewahr daftr bieten, dass sie das Wohnen nur im Rahmen des ihm nach
dem Gebietscharakter zugestandenen Stérungsgrad stort. Das gleichwertige Nebenei-
nander zweier Nutzungsarten setzt eine wechselseitige Rucksichtnahme der einen
Nutzung gegenuber der anderen und deren Beddrfnisse voraus.
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Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Nutzungsunterarten, die
nach den 88 2 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zuléssig sind, nicht zuléssig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Danach kdnnen zum Beispiel aus der
Nutzungsart Einzelhandelsbetriebe nur die Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden,
deren Hauptsortimente sich auf nicht zentrenrelevante Sortimente beschranken. Ge-
nau diese  Feingliederungsmdoglichkeit nach 8§ 1 Abs. 6 BauNvVO i.V. m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht es der Stadt Winnenden ihre Ziele aus dem Einzelhan-
delskonzept in der verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich umzusetzen. Im
Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
und mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die einen Sortimentsbezug zum
Hauptsortiment haben, bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3 % der Ge-
samtverkaufsflache gemal’d der Sortimentsliste der Stadt Winnenden allgemein zulds-
sig. Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt allgemein zugelassen werden. Der Standortbereich ostlich der Ring-
stral3e ist grundsatzlich fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen geeignet.

Im Mischgebiet sind sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung, allgemein zulassig. Ein-
zelhandelsbetriebe aller Art, Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung als Nutzungsunterart nicht zulassig, weil von diesen
Nutzungsunterarten Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kénnen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Stétte 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 ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmafig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundsatzlich) entgegengehalten werden konnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels ortlicher Bauvorschriften, nicht
durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Grinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zulassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung rdumlich zu
steuern. FUr die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu berlicksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare Malinahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Bindel von MaRnahmen eingebettet, das der Erhdhung der
Standortqualitat dient. Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der ehemaligen Orts-
durchfahrt Waiblinger StralRe / Ringstral3e hat der Bereich entlang der Waiblinger Stra-
Be eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Der StralRenraum der Ortsdurchfahrt
Waiblinger StralRe / Ringstraf3e wird in den Jahren 2019 bis 2020 grundlegend umge-
baut. Die Waiblinger Strafl3e / RingstralBe und die anschlieRenden bebauten Randbe-
reiche werden insgesamt stadtebaulich aufgewertet. In den 6rtlichen Bauvorschriften
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sind zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten ortliche Bauvorschriften Gber die
Anforderungen an Werbeanlagen festgelegt.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den 88 2 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zuléssig sind, nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt. Als Voraussetzung fur die Zulassigkeit des Aus-
schlusses einer bestimmten Art von Nutzungen muss die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets bewahrt bleiben. Es kommt allein darauf an, dass das durch die
Zweckbestimmung der Baugebietsnorm festgelegte Ziel erreicht werden kann. Dem-
nach dirfen nicht die der allgemeinen Zweckbestimmung dienenden Hauptnutzungen
ausgeschlossen werden.

Damit der vorhandene Gebietscharakter in den angrenzenden Baugebieten und der
geplante Gebietscharakter flr das geplante Baugebiet nicht gestort werden, sind Gar-
tenbaubetriebe nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach 86 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO und Vergnigungsstatten nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig. Durch Gartenbaubetriebe nach
8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, durch Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und durch
Vergnlugungsstatten nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO kodnnen Stérungen auf die umlie-
genden Nutzungen ausgehen.

Gartenbaubetriebe wirden im Umfang wund der Typik im Sinne des
8§ 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO der Eigenart des Baugebiets widersprechen, da sie objektiv
erkennbar in keiner vernunftigen Relation zu dem Plangebiet stehen. Gartenbaubetrie-
be sind Betriebe, die den Anbau von Obst und Gemiise, die Ziichtung von Blumen und
sonstigen Kulturpflanzen betreiben und deren Tatigkeiten Uber den Gartenbau zum Ei-
genverbrauch hinausgehen. Aus stadtebaulichen Griinden sind Gartenbaubetriebe im
Bereich der BachstraRe und der Palmerstrafl3e nicht zulassig, weil sie die stadtebauli-
che Ordnung storen. Der Bereich nordwestlich des Zipfelbachs lasst ein stérungsfreies
Miteinander der Nutzungen, in Bezug auf das bestehende Wohnumfeld, nicht zu.

Tankstellen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die zwangslaufig mit dem Betrieb ei-
ner Tankstelle verbundenen Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft, insbesondere durch den zuséatzlichen Kraftfahrzeugverkehr, sind im Einzelfall
zu beurteilen. Tankstellen sollen in der Regel an Hauptverkehrsstral3en errichtet wer-
den. Die Grundstiicke im Mischgebiet liegen im Kurvenbereich der RingstraRe und sind
auch zusammengenommen von der GrundstiicksgrofRe und der Zu- und Abfahrbarkeit
fur eine Tankstelle nicht geeignet. Tankstellen sollen aus stadtebaulichen Griinden an
Uibergeordneten HauptverkehrsstraBen und Durchfahrtsstrafden mit einer entsprechen-
den Anzahl an durchfahrenden Kraftfahrzeugen gebiundelt werden. In Winnenden sind
entlang der Ein- und AusfallstraBen der B 14 und der Ubergeordneten Hauptverkehrs-
stral3en mehrere Tankstellen an verkehrsgiinstiger Lage vorhanden. Ein dartber hin-
ausgehender Bedarf an weiteren Tankstellen ist stadtebaulich nicht gegeben und ins-
gesamt sollten an verkehrlich unglnstig gelegenen Bereichen, aus stadtebaulichen
Griunden, keine Tankstellen zugelassen werden.

Vergnigungsstatten und Wettbilros sind im heute unbeplanten Innenbereich im Sinne
von 8 34 BauGB vorhanden. Im Gebaude BachstralRe 11 befindet sich im ersten Ober-
geschoss und im Gebéude Waiblinger Strale 6 befindet sich im Erdgeschoss jeweils
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eine Vergnugungsstétte mit mehreren Spielautomaten. Im Gebaude Bachstral3e 20 be-
findet sich im Erdgeschoss, als Unterart von Vergnigungsstatten, ein Wettbidro mit ei-
nem Angebot, dass Uber das einer reinen Wettannahmestelle hinausgeht. Der Betrieb
der drei Vergnigungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft verbunden. Das Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt
eine Grundlage zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes
sind in Kapitel 3.7 dargelegt. Eine stddtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten ist in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergnu-
gungsstatten konnen Stoérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergni-
gungsstatten kdnnen eine Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen,
die wiederrum aus stadtebaulichen Grinden auszuschliel3en ist. Fur die rdumliche
Steuerung von Vergnigungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positiv-
planung erforderlich, Vergniigungsstéatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen.
Vergniigungsstatten sind ausschlief3lich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Ge-
werbegebiet "Langes Gewand" allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in
der Abbildung 5 abgebildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes wei-
sen durch die Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die
Merkmale von Sonderstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwéagungsge-
bot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete ver-
mieden wurde und eine tatséchliche Ansiedlungsmdglichkeit besteht.

Aus diesen genannten stadtebaulichen Grinden sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstéatten ausgeschlossen.

Ausnahmsweise sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten, davon mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren bis maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache und mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die einen
Sortimentsbezug zum Hauptsortiment haben, mit einer Verkaufsflache von jeweils ma-
ximal 50 m2 sowie bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache gemald der Sortimentsliste der Stadt Winnenden zulassig. Wechselnde
Sortimente (Aktionswaren), die nicht dauerhaft angeboten werden und in regelmaRigen
Abstanden wechseln, sind bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache zulassig. Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richtes vom 24. November 2005, 4 C 10.04, ist ein Einzelhandelsbetrieb als groR¥flachig
einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 Uberschreitet. Ist dies der Fall,
ist das Vorhaben nur in Kerngebieten nach § 7 BauNVO und sonstigen Sondergebie-
ten mit der entsprechenden Zweckbestimmung und Art der Nutzung nach
8§ 11 BauNVO zulassig. Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden sollen
nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise angesiedelt werden, wenn
diese der Gebietsversorgung dienen bzw. eine Nahversorgungslicke besteht. Das
nahversorgungsrelevante Sortiment Drogeriewaren ist als Hauptsortiment auf eine Ge-
samtverkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt. Ein Dro-
geriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 800 m2 wiirde die Einzelhandelsinnen-
stadt schwéachen. Fir das Sortiment Drogerie / Parfimerie besteht eine Bindungsquote
von 113 %, d. h. per Saldo fliel3t Kaufkraft von aufl3erhalb der Stadt Winnenden zu. Im
Sortimentsbereich Drogerie / Parfiimerie ist in der Stadt Winnenden eine gute Ausstat-
tung zu verzeichnen. Mit der Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente, die einen
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Sortimentsbezug zum Hauptsortiment haben, mit einer Verkaufsflache von jeweils ma-
ximal 50 m2 sowie bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache gemalR der Sortimentsliste der Stadt Winnenden, werden die Ziele der
Regionalplanung (Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) Nr. 4) und die Ziele des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Winnenden eingehalten. Die im Hinblick auf die Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche problematischen Aktionswaren in Einzelhandelsbetrie-
ben werden auf eine Gesamtverkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che begrenzt. Durch den gewahlten "Flexibilisierungsansatz" wird nicht bei jeder zu-
kunftig vorgesehenen Veranderung in den Sortimenten eine Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich.

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsbetriebe, sons-
tige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen — Entsprechend der Nutzung der ge-
planten Einzelhandelsbetriebe sind ein sonstiges Sondergebiet SO; mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandelsbetriebe, sonstige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen
gemal § 11 BauNVO und ein sonstiges Sondergebiet SO, mit der Zweckbestimmung
Einzelhandelsbetrieb, sonstige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen gemal
§ 11 BauNVO, festgesetzt. Sonstige Sondergebiete fir Einzelhandelsbetriebe gemarn
§ 11 Abs. 2 BauNVO unterscheiden sich wesentlich von den Baugebieten nach den
88 2 bis 10 BauNVO.

Gemal § 1 Abs. 2 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan all-
gemein durch die Ausweisung von Baugebieten festgesetzt. Welche Art der Nutzung in
den Baugebieten jeweils im Einzelnen zuldssig ist, ergibt sich aus den 8§ 2 bis
11 BauNVO. Die Baugebietsvorschriften der 88 2 bis 9 BauNVO bestimmen die zulés-
sige Art der Nutzung nicht nach Merkmalen, die vorhabenunabhangig auf das Gebiet
als solches bezogen sind, sondern danach, welche Vorhaben (Anlagen, Betriebe und
sonstige Einrichtungen) auf den tberplanten Flachen allgemein oder ausnahmsweise
zulassig sind. Ahnliches gilt firr die in § 10 BauNVO geregelten Sondergebiete, die der
Erholung dienen. Die sonstigen Sondergebiete gemald 8 11 Abs. 1 BauNVO sind
dadurch gekennzeichnet, dass sie sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Neben der Zweckbestimmung ist die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen (8 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO). Die anlagen-
und betriebsbezogene Typisierung, die den 88 2 bis 10 BauNVO zugrunde liegt, wird
fortgesetzt. § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO z&hlt beispielhaft eine Reihe von in Betracht
kommenden Gebietstypen auf, die durch ihre Bezeichnung umschreiben, welche Anla-
gen und Betriebe zulassig sein sollen. Teilweise wird der Anlagen- und Betriebsbezug
unmittelbar hergestellt. So werden Gebiete fur Einkaufszentren und Einzelhandelsbe-
triebe und Gebiete flr Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneu-
erbarer Energien dienen, als Gebiete genannt, die Gegenstand einer Sondergebiets-
ausweisung sein kénnen. Im Rahmen des § 11 BauNVO unterliegt die Gemeinde ge-
ringeren Beschrankungen als bei der Festsetzung von Baugebieten nach den 88 2 bis
9 BauNVO. Die Gemeinde ist weder an bestimmte Nutzungsarten noch gemaf
§ 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO an die Moglichkeiten der Feinsteuerung gebunden, die in
8§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO fiir die normativ ausgestalteten Baugebiete erdffnet sind.
Vielmehr liegt die Definitionsmacht dartber, welche Anlagen zuldssig oder ausnahms-
weise zulassungsfahig sind, bei der Gemeinde. Die Gemeinde kann auf der Grundlage
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von 8 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung Uber die Mdglichkeiten hinaus,
die 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 9 BauNVO bietet, naher konkretisieren und zu
diesem Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um
das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf die Gemeinde in ei-
nem von ihr zulassigerweise festgesetzten sonstigen Sondergebiet den Anlagentyp
durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen; dabei
kann die Gemeinde auch Festsetzungen nach dem Vorbild des § 1 Abs. 10 BauNVO
treffen.

Mit der einzeln vorgenommenen Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fur Ein-
zelhandelsbetriebe mit Festsetzungen von Verkaufsflichenobergrenzen auf einem
Grundstick sind die Anforderungen zur Verhinderung eines sogenannten "Windhund-
rennens" (vgl. BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07) erfullt.

Nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung sind hingegen baugebietsbezogene,
vorhabenunabhangige Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in
einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzulassig. Durch eine betriebsunab-
hangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansas-
sigen oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wird das System der vorhabenbezogenen
Typisierung verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art
der baulichen Nutzung beruhen. Eine vorhabenunabh&angige Kontingentierung von
Nutzungsoptionen ist der Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. Eine Kontin-
gentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ff-
net das Tor flr sogenannte "Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantrag-
steller und schlief3t die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im Fall der Erschdpfung
des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Er-
gebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrunde lie-
genden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im
Grunde jedes Baugrundstick fiir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bau-
gebietsvorschrift zuldssige Nutzung soll in Betracht kommen kénnen.

In hdchstrichterlicher Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4 C
10.04, verkindet am 24. November 2005) sind die Fragen zur Verkaufsflache ab-
schlielend beantwortet. Die Verkaufsflache ist demnach die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zweck betreten werden
darf. Sie umschliel3t die dem Verkauf dienende Flache einschlie3lich der Gange, Trep-
pen, Aufziige, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Flachen des
Windfangs und des vor der Zugangssperre liegenden Kassenvorraums (einschlief3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).
Zur Verkaufsflache sind im Ubrigen auch die Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen
aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Davon zu unterscheiden
sind diejenigen Flachen, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche
und sonstige Vorbereitung erfolgt sowie die reinen Lagerflachen.

Im sonstigen Sondergebiet SO; sind die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
sonstigen gewerblichen Nutzungen und Wohnungen vorgesehen.
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Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
1.000 mz,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt
und im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden soll die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausschlief3lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.
Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs er-
halten und gestarkt werden. Fir eine mdégliche Ansiedlung von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben ist die Vertraglichkeit gutachterlich zu prifen. Die absatzwirtschaftliche
Auswirkungen von konkreten Einzelhandelsvorhaben sowie ihre raumordnerischen und
stadtebaulichen Wirkungen sind zu analysieren und zu bewerten. Die gutachterliche
Stellungnahme fiir die geplante Ansiedlung eines grof3flachigen Sportgeschaftes in der
Innenstadt der Stadt Winnenden vom Blro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung aus Lorrach ist in der Begriindung zum rechtsgtiltigen Bebauungsplan
"Holzmarkt" in Winnenden im Kapitel 9 behandelt. Sie schafft fir die am Bebauungs-
planverfahren zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
eine wichtige Grundlage fur den Entscheidungsprozess iber die Ansiedlung eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
1.000 m2,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Obergeschoss sind Wohnungen, Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude im
Sinne des 8 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung im Sinne des 8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Sinne des
8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Im 2. Obergeschoss bis 5. Obergeschoss
sind Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO allgemein zul&ssig.

Zulassig sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse):
- Wohnungen,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
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- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordel-
len, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwer-
bung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirsch-
gasse) zulassig.

Sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung,
sind allgemein zulassig. Einzelhandelsbetriebe, bordellartige Betriebe, Sexshops,
Wettburos und Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind als Nutzungsunterart der sons-
tigen Gewerbebetriebe nicht zulassig, weil von diesen Nutzungsunterarten Stdérungen
auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kdnnen.

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 ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmé&Rig als eine sonstige nicht stdrende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundsatzlich) entgegengehalten werden kénnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels ortlicher Bauvorschriften, nicht
durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Grunden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zulassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung rdumlich zu
steuern. FUr die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu beriicksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare Ma3nahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Blundel von MaRnahmen eingebettet, das der Erhéhung der
Standortqualitat dient. Die Innenstadt und deren Randlagen haben eine besondere
stadtebauliche Bedeutung. In den drtlichen Bauvorschriften sind zur Durchfiihrung
baugestalterischer Absichten 6rtliche Bauvorschriften Gber die Anforderungen an Wer-
beanlagen festgelegt.

Vergnugungsstatten sind als eigene Nutzungsart nicht als zuldssige Nutzung im sons-
tigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Der Betrieb von Vergnii-
gungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
verbunden. Das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundla-
ge zur rAumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes sind in Kapitel
3.7 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten ist
in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergniigungsstatten kénnen
Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergniigungsstéatten kénnen ei-
ne Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen, die wiederrum aus
stadtebaulichen Griinden auszuschlieBen ist. Fur die rdumliche Steuerung von Ver-
gnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung erforderlich,
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Vergnugungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen. Vergnigungsstatten
sind ausschlief3lich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Gewerbegebiet "Langes
Gewand” allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Abbildung 5 abge-
bildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen durch die Einzel-
handelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonder-
standorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
8§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmadglichkeit besteht.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zul&ssig.

Zulassig sind ab dem 2. Obergeschoss (Ebenen Uber der Hirschgasse) ausschliellich
- Wohngebé&ude.

Andere Nutzungsarten sind ab dem 2. Obergeschoss nicht als zulassige Nutzung im
sonstigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Uber dem grofRfla-
chigen Einzelhandelbetrieb und den sonstigen gewerblichen Nutzungen sind aus-
schlieBBlich Wohnungen vorgesehen. Andere Nutzungen sollen nicht zu Lasten von
Wohnungen zulassig sein.

Im sonstigen Sondergebiet SO, sind die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
sonstigen gewerblichen Nutzungen und Wohnungen vorgesehen.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
600 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt
und im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden soll die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausschlieR3lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.
Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs er-
halten und gestarkt werden. Fir eine mégliche Ansiedlung von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben ist die Vertraglichkeit gutachterlich zu prifen. Die absatzwirtschaftliche
Auswirkungen von konkreten Einzelhandelsvorhaben sowie ihre raumordnerischen und
stadtebaulichen Wirkungen sind zu analysieren und zu bewerten. Die gutachterliche
Stellungnahme fiir die geplante Ansiedlung eines groR3flachigen Sportgeschaftes in der
Innenstadt der Stadt Winnenden vom Blro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung aus Lorrach ist in der Begriindung zum rechtsgtltigen Bebauungsplan
"Holzmarkt" in Winnenden im Kapitel 9 behandelt. Sie schafft fir die am Bebauungs-
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planverfahren zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
eine wichtige Grundlage fir den Entscheidungsprozess Uber die Ansiedlung eines
grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
1.000 m?2,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Obergeschoss sind Wohnungen, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude im
Sinne des 8§ 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung im Sinne des 8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Sinne des
§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssig. Im 2. Obergeschoss bis 5. Obergeschoss
sind Wohnungen im Sinne des 8 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO allgemein zulassig.

Zulassig sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse):
- Wohnungen,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordel-
len, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwer-
bung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirsch-
gasse) zulassig.

Sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung,
sind allgemein zulassig. Einzelhandelsbetriebe, bordellartige Betriebe, Sexshops,
Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind als Nutzungsunterart der sons-
tigen Gewerbebetriebe nicht zuléssig, weil von diesen Nutzungsunterarten Stérungen
auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kénnen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Stétte 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 ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmafig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundsatzlich) entgegengehalten werden kdnnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels ortlicher Bauvorschriften, nicht
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durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Grinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V. m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zulassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung rdumlich zu
steuern. Fir die Zuléassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu berlcksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansédssigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare Maflinahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Bindel von Maflinahmen eingebettet, das der Erh6hung der
Standortqualitat dient. Die Innenstadt und deren Randlagen haben eine besondere
stadtebauliche Bedeutung. In den Ortlichen Bauvorschriften sind zur Durchfiihrung
baugestalterischer Absichten o6rtliche Bauvorschriften tber die Anforderungen an Wer-
beanlagen festgelegt.

Vergnugungsstatten sind als eigene Nutzungsart nicht als zuldssige Nutzung im sons-
tigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zuléssig. Der Betrieb von Vergnu-
gungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
verbunden. Das Vergniigungsstéattenkonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundla-
ge zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes sind in Kapitel
3.7 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergniigungsstatten ist
in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergniigungsstatten kénnen
Storungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergnigungsstatten konnen ei-
ne Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen, die wiederrum aus
stadtebaulichen Griinden auszuschlieRBen ist. Fir die rdumliche Steuerung von Ver-
gnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung erforderlich,
Vergnigungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen. Vergniigungsstétten
sind ausschlief3lich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Gewerbegebiet "Langes
Gewand" allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Abbildung 5 abge-
bildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen durch die Einzel-
handelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonder-
standorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
8§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmaglichkeit besteht.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Zulassig sind ab dem 2. Obergeschoss (Ebenen Uber der Hirschgasse) ausschliellich
- Wohngebaude.

Andere Nutzungsarten sind ab dem 2. Obergeschoss nicht als zulassige Nutzung im
sonstigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Uber dem grof3fla-
chigen Einzelhandelbetrieb und den sonstigen gewerblichen Nutzungen sind aus-
schlieBlich Wohnungen vorgesehen. Andere Nutzungen sollen nicht zu Lasten von
Wohnungen zulassig sein.
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Beschreibung der genannten Ebenen

Die Art der baulichen Nutzung ist horizontal gegliedert. In der Abbildung 11 und 12 sind
die Ansicht vom Holzmarkt und der Schnitt durch das Gebaude dargestellt.

Die Ebene Holzmarkt (Erdgeschoss) mit den Einzelhandelsbetrieben ist ebenerdig vom
Holzmarkt zugénglich. Die Ebene Hirschgasse (1. Obergeschoss) liegt ein Stockwerk
dariiber und ist von der Hirschgasse zuganglich. Die Ebenen Uber der Hirschgasse (2.
Obergeschoss, 3. Obergeschoss und 4. Obergeschoss) liegen tiber der Ebene Hirsch-
gasse.

Ebenen Uber der Hirsch

Ebeila H“rsch

i.} if Ebene Holgzmarkt

T

bestehendes Geldnde on der Grundstlcksgrenze

\S LY
== |

Abb. 14: Ansicht vom Holzmarkt

Der Schnitt durch das Gelande zeigt von unten nach oben die verschiedenen Stock-
werke vom Untergeschoss bis zum 4. Obergeschoss. Das Geb&aude (Haus C) hat ein
zusatzliches 5. Obergeschoss.
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Abb. 15: Langsschnitt durch das Gebaude (Haus B) und die Sockelgeschosse

8. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nach 8§ 44 BNatSchG Arten-
schutzaspekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie (streng geschuitzte Ar-
ten) und die europdischen Vogelarten zu bertcksichtigen.

Anhand der Habitatstrukturen im Plangebiet wurde am 18.06.2018 eine Habitatpotenti-
alanalyse durchgefiihrt. Dabei wurden nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ge-
schitzte Arten (in Verbindung mit europarechtlich geschiitzten Arten) betrachtet. Im
Plangebiet sind Wohnbauflachen, eine Gaststatte, ein offentlicher Parkplatz, eine Ru-
deralflache im Hangbereich zur Hirschgasse mit vorwiegend Bestdnden von Rubus
idaeus (Brombeeren), Coryllus avellana (Haselnuf3) und Cornus sanguinea (Hartriegel)
sowie ein Hausgarten mit einem jungeren Baumbestand. Pragend fur das Plangebiet
ist der vorhandene Baumbestand mit Platanus acerifolia (Platane) in mittelalter Aus-

pragung.

Aufgrund der Habitatstrukturen ist ein Vorkommen geschiitzter Brutvogelarten nach-
gewiesen bzw. nicht auszuschliel3en. Bei den Nachweisen handelt es sich jedoch um
allgemein haufige und nicht geféahrdete Brutvogelarten. Fur diese Arten ist jedoch da-
von auszugehen, dass im Umfeld des Vorhabens in den Hausgérten und offentlichen
Grunflachen noch ausreichende Habitatflachen zur Verfigung stehen.
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In den Platanen sind keine Baumhohlen erkennbar, die als potentielle Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von baumhéhlenbewohnender Fledermaus- und Vogelarten, der Ha-
selmaus sowie holzbewohnender Kaferarten (Juchtenké&fer, Hirschkafer) dienen kon-
nen. Ein Vorkommen gebaudebewohnender Fledermausarten ist fur den Gebaudebe-
stand aufgrund der Quartiereignung der geplanten Abrissgebaude mit Einflug- oder
Quartiermoglichkeiten nicht auszuschliel3en.

Fazit: Aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Geholzbestand bzw. fehlender Nach-
weise geschuitzter Arten nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit
der Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie und unter Bertcksichtigung einer
Umweltbaubegleitung beim Abriss der Gebaude mit Quartiereignung fir Fledermause
sowie der Beriicksichtigung von Rodungszeiten fur Geholzbestande von Oktober bis
Februar ist nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu
rechnen.

Gefertigt:
Winnenden, den 26.09.2022

Schlecht
Stadtentwicklungsamt
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