Weil der Stadt - Miinklingen Bebauungsplan ,,Merklinger StraBe- 3. Erweiterung"

Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Vorentwurf

1. Lage, Umfang und bestehende Nutzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt am 06stlichen Ortsrand des Stadtteils Minklingen nérdlich der Boblinger
StraBe (K 1020) in Erweiterung Richtung offener Feldflur des seit 1970 bestehenden Gewerbegebiets

von ca. 5 ha Grole beidseitig der Borsigstralle.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstlicke 602/2, 603, 604/2, 605, 606, 607/1, 607/2, 607/4, 608,
3101. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 0,94 ha und ist bereits Uberwiegend im Eigen-
tum der Stadt Weil der Stadt.

Den genauen Verlauf der Abgrenzung zeigt der nachstehende aktuelle Planauszug.
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Das Gelande des Geltungsbereichs ist in Ost-West-Richtung nahezu eben, fallt aber in Stid-Nord-Rich-

tung gleichmaflig um fast 8 % Richtung Burggraben / K 1020 ab.
Das bauliche Umfeld des Geltungsbereichs — rot umrandet — zeigt das folgende Luftbild:

Im Westen das bestehende Gewerbegebiet, im Norden ein Wiesengeldnde abfallend bis zur K 1020,
im Osten ein teils als Feldflur, teils als Wiesengeldnde genutzte weitldufige landwirtschaftliche Flache
in die in ca. 100 m Abstand ein Umspannwerk der Netze BW eingebettet ist, dessen zufiihrende und
abgehende Hochspannungsleitungen und Masten das Landschaftsbild erheblich beeinflussen. Im Si-
den jenseits der BegonienstralRe / Merklinger Stral3e liegt ein Aussiedlerhof und dahinter ansteigend

weitere Feldflur.



Luftbild

2. Ziele, Zwecke und Verfahren

Ziele und Zwecke

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes an der Borsigstral’e soll den Mangel an grof3eren
Gewerbegrundstticken fur den dringenden Bedarf értlicher Gewerbebetriebe beseitigen.

Das vorgesehene Gelande ist besonders geeignet wegen seiner guten Erreichbarkeit von der Boblinger
StralBe (K 1020), der bereits bestehenden VerkehrserschlieRung tber die Carl-Zeiss-Stralle und die
bereits bis an das Areal herangefiihrten Versorgungsleitungen fiir Energieversorgung, Wasser und Ab-
wasser.

Bereits im Stadtentwicklungskonzept Weil der Stadt 2020 - erstellt 2006 von der Kommunalentwicklung

Baden-Wirttemberg — ist auf der Suche nach neuen Entwicklungsflachen fiir das ortliche Gewerbe
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eine Erweiterung des damals schon in 1. Teilabschnitt bestehenden Gewerbegebiets beidseitig der
Borsigstrale vorgeschlagen und im Entwicklungsplan flr Munklingen eingetragen worden. Darlber
hinaus ist in dstlicher Richtung eine sog. "mdgliche Erweiterungsflache" vorgesehen worden. Die fir
dieses Gebiet verbindlichen Bebauungspléane wurden unter der Bezeichnung "Merklinger Strafle" bzw.
"Merklinger Strafde 1. und 2. Erweiterung" in Kraft gesetzt.

2017 ist infolge dieser Zielvorgaben des Stadtentwicklungskonzeptes das Bebauungsplanverfahren
"Gewerbegebiet Merklinger Stralle 3. Erweiterung" begonnen worden und nach Durchfiihrung eines
Scopingtermins mit den betroffenen Behdrden die friihzeitige Beteiligung fiir die im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB begonnene Teilflachen-Anderung des Flachennutzungsplans von bisheriger
Darstellung als "Flache fir die Landwirtschaft" zu "gewerbliche Bauflache" durchgefiihrt worden.
AnschlielRend sind damals eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt und eine Bau-
grundgutachten mit hydrogeologischer Bewertung erstellt worden. Beide Gutachten stehen einer Ent-
wicklung der Flache als Gewerbegebiet nicht entgegen.

Nach einer polykausalen Entwicklungspause wird nun die Durchflihrung des Aufstellungsverfahrens
wieder aufgenommen mit der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der friihzeitigen Anhérung der
Offentlichkeit sowie einer Kontrolle und gegebenenfalls Fortschreibung der notwendigen Gutachten.
Somit kann dann eine gewerbliche Flache von fast 1 Hektar Grée kostenglinstig und flachensparsam
erschlossen werden, ohne das Landschaftsbild Munklingens stark zu belasten.

Da fur die dufRere VerkehrserschlieBung keine neuen Flachen bendtigt werden, ist das Verhaltnis von
Zugewinn an gewerblicher Nutzflache zu Verbrauch an landwirtschaftlicher Nutzflache glinstig und Be-

lange des Artenschutzes sind besonders gut zu berlcksichtigen.

Verfahren

Der Gemeinderat hatte in seiner 6ffentlichen Sitzung am 23.05.2017 aufgrund von § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit§ 1 Abs. 8 BauGB beschlossen den Flachennutzungsplan "Weil der Stadt 1995-2005" zu &ndern
und zugleich beschlossen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
eine Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs .1 BauGB durchzufiihren.

Dies ist erfolgt vom 19.06.2017 bis 21.07.2017.

Ebenfalls wurde in dieser Sitzung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans "Mer-
klinger Stra3e — 3. Erweiterung" in Miinklingen beschlossen.

Dies mit folgender Begrindung (auszugsweise zitiert):

"Anlass fiir die Planung

Der dringende Bedarf an gewerblichen Fldchen fiihrte bereits in den Jahren 2015/2016 zu intensiven Sondierungs-
gesprdchen zwischen den Vertretern des Verbandes Region Stuttgart, Landratsamt Béblingen sowie der Stadtver-
waltung Weil der Stadt.

Da weder im Fldchennutzungsplan noch in bestehenden Bebauungsplénen ausreichende Entwicklungsmdglich-
keiten bestehen, wurde unter anderem die bereits u.a. landschaftsbildlich und stadtebaulich vorbelastete Flache
zwischen dem Umspannwerk der EnBW (jetzt 2025 Netze- BW) sowie der bestehenden Bebauung des Gewerbe-
gebietes Merklinger Strae ausgewéhit.

Diese Fldche wurde bereits 2005 im Stadtentwicklungsplan 2020 als mégliche Erweiterungsfléche festgelegt. Die
Anderung des Fldchennutzungsplanes ist die Fortfilhrung der stédtebaulichen Zielvorgaben, die ihren Ursprung in
der Stadtentwicklungsplanung haben.

Die Abgrenzung ergibt sich aus den topografischen Gegebenheiten, aus der Beriicksichtigung der im Kreisland-
schaftsplan ausgewiesenen Suchfldchen sowie einem Puffer zum "EnBW Umspannwerk Miinklingen". Das Gebiet
kann (ber die Carl-Zeiss-Stral3e direkt ohne nennenswerten ErschlieBungsaufwand erschlossen werden, der spar-
same Umgang mit Grund und Boden ist gewéhrleistet.

Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe .... In den Grundzligen darzustellen.... Flir die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes geméR § 8 Abs.3 BauGB erforderlich.



Ziele und Zwecke der Planung

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes an der Borsigstralle soll den Mangel an groBen Gewerbe-
grundstiicken fiir den dringenden Bedarf értlicher Gewerbebetriebe beseitigen ...... Im Rahmen der Bebauungs-
planung soll zum éstlichen Rand hin ein landwirtschaftlicher Weig in Nord-Stlid-Richtung eingeplant werden, um
die landwirtschaftliche Nutzung im Gewann Gétzenrain zu erleichtern.

Die im Gebiet befindliche 20 KV Oberleitungen der EnBW sind bereits abgebaut.

Im Gebiet sind aus der vorausgegangenen Planung des Bebauungsplanes "Merklinger Stralle 2. Erweiterung "
AusgleichsmalBnahmen vorgesehen, jedoch noch nicht ausgefiihrt. Im Rahmen des Verfahrens soll eine geeignete
alternative AusgleichsmaBnahme realisiert werden. ..." Zitat Ende

Am 03.07.2017 ist ein Scoping-Termin mit den betroffenen Behdrden sowohl fur die Ebene der Fla-
chennutzungsplanung als auch der Bebauungsplanung durchgefiihrt worden.
Vom 19.06.2017 bis 21.07.2017 ist die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und die friihzeitige Betei-

ligung der Offentlichkeit auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt worden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan, Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Regionalplan des Verbandes der Region Stuttgart vom 22.07.2009 ibernimmt fir Weil der Stadt
die Vorgaben des Landes-Entwicklungsplans 2002 und legt den Stadtkern als "Unterzentrum"
(PS.2.3.3.(Z) in Verb. mit Tab. 2.3.9 fest. In der Raumnutzungskarte ist der Planbereich als bestehende
Siedlungsflache sudlich des Landschaftsschutzgebietes dargestellt.

Im rechtskraftigen ,Flachennutzungsplan 1990 — 2005“ der Stadt Weil der Stadt ist der Planbereich als
landwirtschaftliche Flache — dstlich anschlieRend an das bestehende Gewerbegebiet beidseitig der
Borsigstralle dargestellt.

Nachfolgend Ausschnitt rechtskraftiger Flachennutzungsplan 1990-2005

Der Erweiterungsbereich wird in der Flachennutzungsplananderung nun gemafl § 1 Abs. 3 BauGB

ebenfalls als ,Gewerbegebiet* (GE) dargestellt werden.



Der Geltungsbereich dieses neuen Bebauungsplans war bisher nicht Bestandteil eines anderen Be-

bauungsplanes, sondern in Ubereinstimmung mit dem FNP landwirtschaftlich genutzter AuBenbereich.

4. ErschlieBung und Immissionsschutz

ErschlieBung

Hinsichtlich der Individual-Verkehrsanbindung ist der Geltungsbereich von der KreisstraRe 2020 her
Uber die Borsigstralie - dem Verkehrsrickgrad des Gesamt-Gewerbegebietes — zur Carl-Zeiss-Stralle
hin zligig und gut erschlossen. Eine gegebenenfalls notwendig werdende interne Verkehrserschlielung
innerhalb des Gebietes ist abhangig von der Anzahl der dort letztlich angesiedelten Betriebe und im

Zuge der Veraullerung der einzelnen Gewerbeparzellen unter Steuerungshoheit der Stadtverwaltung

privatrechtlich zu regeln.

Hinsichtlich der Anbindung an den OPNV ist das Plangebiet durch die Buslinien 663 und 666 mit der
Haltestelle "BorsigstralRe" direkt an das ortliche Buslinien-Netz Weil der Stadt angebunden und fahrt
daruber auch die S-Bahn-Endhaltestelle der S6 / S66 Stuttgart - Weil der Stadt am Bahnhof Weil der
Stadt an.

Geltungs-
bereich

WV Verkahrsfinlanplan
L b2rg Witell der STt

Im Radwegenetz der Stadt ist der Geltungsbereich liber die Begonienstralte nach Westen an die Orts-
mitte MUnklingen angebunden, nach Osten Uber die Begonienstrale / Merklinger Strale an die Orts-
mitte Merklingen und von dort durch das Wiurmtal an die Altstadt / Stadtmitte Weil der Stadt.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs mit den Energietragern Strom und Gas, mit Frischwasser und
die Ableitung verschmutzter Abwasser ist im Zuge des Baus der Carl-Zeiss-Stralte vorgeleistet worden.
Die Ableitung unverschmutzter Oberflachenwasser wird — zeitlich verzogert Giber ein Retentionsbecken

am Nordrand des Geltungsbereichs — durch Rohrleitungen zum Vorfluter "Burggraben" erfolgen. Die



notwendigen Leitungsrechte dafir werden vertraglich zwischen der Stadt und den Grundstickseigen-

timern gesichert.

Immissionsschutz

Hinsichtlich etwaiger Einwirkungen von Schall- und Strahlungsimmissionen des nahe gelegenen Um-
spannwerks der Netze BW (vormals EnBW) bzw. der dorthin zulaufenden Hochspannungsleitungen
auf die neue Gewerbegebiet-Erweiterungsflache wird im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens ein

Fachgutachten erstellt werden und dessen Ergebnisse im Entwurf des Bebauungsplans berlicksichtigt.

Hinsichtlich Schall- und Schadstoffimmissionen vom Geltungsbereich ist - eine Gewerbegebiets zulas-
sige Nutzungausubung vorausgesetzt - eine erheblich belastende Einwirkung auf das in mehr als 350
m Abstand westlich beginnende Wohngebiet "Blockweg" Munklingens nicht zu erwarten. Dies unab-
hangig von moglicherweise ohnehin bestehenden Vorbelastungen des Wohngebiets durch das beste-

hende Gewerbegebiet westlich der Borsigstralle.

5. Umweltbelange, Artenschutz und Griinordnung

Die Belange des Umweltschutzes und die artenschutzrechtliche Belange sind 2017 von der GOG -
Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH, Stuttgart in einer "speziellen artenschutzrechtlichen Prifung”
aufgearbeitet worden, die 2019 und 2024 aktualisiert worden ist und im Zuge des jetzigen Bebauungs-
planverfahrens nochmals aktualisiert wird. Sie enthalt im Ergebnis MalRnahmen mit denen die bei der
Erstbegehung aufgefundenen geschitzten Arten und die nach Habitatpotential ansiedlungsgeneigten
Arten zufriedenstellend geschiitzt und trotz der geplanten gewerblichen Nutzung in den Grinflachen
des Geltungsbereichs ausreichend Lebensraum finden.

Ebenfalls 2017 ist von der GBI — Geotechnik und Bautechnik Ingenieurgesellschaft mbH, Weissach ein
"Baugrundgutachten mit hydrogeologischer Bewertung" erstellt worden, das auch das Thema Re-
tentionsflachen fir Niederschlagswasser ortsspezifisch untersucht hat.

Beide Gutachten liegen dieser Begriindung als Anlage bei.

Zur Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird ein ausfihrlicher Umweltbe-

richt einschliellich Eingriffs-/Ausgleichsbilanz vorliegen.



6. Erlauterung der Textlichen Festsetzungen

Hinweis: zur leichteren Vergleichbarkeit wird im folgenden die Nummerierung der Textlichen Festsetzungen
Ubernommen und als Gliederungsebene (6.) 1. Planungsrechtliche Festsetzungen , (6) 1.1 Art der Nutzung usw.
verwendet. Der Festsetzungstext ist jeweils kursiv gedruckt, die Erlduterungen sind nach den jeweiligen
Festsetzungen in Normaldruck eingefligt.

Diese Textlichen Festsetzungen sind nur gliltig in Zusammenhang mit dem Rechtsplan vom 02.10.2025 dieses
Bebauungsplans—

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der Nutzung

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend Plandarstellung und
Planeinschrieb (Nutzungsschablone)

1.1.1 Gewerbegebiet (GE)
Beschrdnkungen und Ausnahmen der Art der Nutzung

Von den gemal3 § 8 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen werden ausgenommen:

- ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben deren Waren im Geltungsbereich

hergestellt werden und je Betrieb 100 m? Verkaufsfldche nicht iiberschreiten.

- "Tankstellen (Ziff.3)“

- ,/Anlagen fiir sportliche Zwecke (Ziff.4)“ ausgenommen und sind auch nicht ausnahmsweise
zuléssig.

Von den geméR § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen werden

- "Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Ziff.2)"

- ,Vergniigungsstétten (Ziff.3)“

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter sind auch nicht ausnahmsweise zul&ssig.

Ebenso sind Beherbergungsbetriebe auch nicht ausnahmsweise zulassig.
Der Zweck der Gewerbegebietsausweisung ist in Ziffer 2 (S.3) der Begriindung erlautert worden. Die
Beschrankung der =zulassigen Nutzungen dient der stadtebaulich gewollten Nutzung des
Geltungsbereichs durch Produktions- oder Dienstleistungsbetrieben mit vertraglichen Emissionen, dies
zum Schutz der westlich gelegenen Wohnbebauung.
Da sich das gesamte Gewerbegebiet aullerhalb der integrierten Ortslage befindet, sind alle
Einzelhandelsaktivitdten, die nicht mit der Produktion vor Ort in direktem Zusammenhang stehen,
stadtebaulich nicht erwiinscht. Der Verkauf von im Geltungsbereich produzierten Waren durch den
jeweiligen Hersteller soll jedoch erméglicht werden. Dies aber nur in einem der jeweiligen
Produktionsflache erheblich untergeordnetem Umfang. Im Zusammenhang mit der ohnehin geringen
GroBe des Geltungsbereichs sind damit auch Beeintrachtigungen des innenstadtrelevanten
Einzelhandels in der Kernstadt von Weil der Stadt und in benachbarten Klein- und Mittelzentren
ausgeschlossen.
Wegen der Larmemissionen die unvermeidlich von gewerblicher Nutzung ausgehen wird ein
Miteinander von Wohnnutzungen flr Betriebsangehdrige oder Nutzungen durch temporare Wohn-bzw.
Schlafnutzungen wie Hotels 0.4. an diesem Standort ausgeschlossen. Zudem soll die knappe
Ressource Gewerbeflachen fir Handwerk und Produktion im Stadtteil Minklingen nicht durch

anderweitige Nutzungen belegt werden. Dies gilt auch fir Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke



und Vergnugungsstatten. Fir solche Nutzungen sind an anderer, geeigneterer Stelle des Stadtgebietes
Standorte zugelassen.
1.1.2 Offentliche Griinflichen ( § 9 Abs.1 Ziff. 15 BauGB)

Festgesetzt sind im Norden des Geltungsbereichs eine Griinfliche als Retentionsflache zur
Zurlickhaltung und  Teilversickerung im  Plangebiet anfallender unverschmutzter
Niederschlags-Wésser, sowie im Osten des Geltungsbereichs ein Griinstreifen zur Ortrand-
Eingriinung gegen die offene Landschatft.

1.2 MaRB der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundfliche GRZ (§ 19 BauNVO)
Die bauliche Nutzung der Grundstiicke ist bis zu den im Planteil ausgewiesenen Obergrenzen
zuldssig (siehe Nutzungsschablonen): GRZ 0,6 + max. 33 % fiir mitzurechnende geméal3 §19
Abs.4 Ziff. 1-3 erstellte Anlagen und versiegelte Grundstiicksflachen (z.B.Stellplétze,
Hoffldchen Anlieferbereiche, Feuerwehrumfahrten).

1.3 Bauweise

Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone
Abweichende Bauweise (a) (§ 9 Abs.2a BauGB und § 22 Abs.2 Satz 2 BauNVO):

Zuldssig sind bauliche Anlagen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksfldchen bis 60 m Lange, die untereinander durch Geb&udeteile von bis zu 10,0 m
Breite und bis zu 10,0 m Lénge verbunden sein kénnen, wobei die Verbindungsbauten um
mindestens 10,0 m hinter die der Landschaft zugewandten Fassadenseite der Gebdude
zurtickspringen miissen.

Die vorgenannten baulichen Anlagen sind zuléssig einschlie8lich der zur Geldndesicherung
anschlieBender ErschlieBungs- Hof- und Stellplatzflachen notwendigen Stiitzmauern.

Gebdude mit mehr als 30 m Fassadenldnge sind durch Fassadenverspriinge von min. 4,0 m
Tiefe und min. 6,0 m Lénge zu gliedern.
14 Uberbaubare Grundstiicksflidche

Allgemeine Festsetzung geméal Plandarstellung (Baugrenzen).

Da die gebietsinterne FahrerschlieBung und die bendtigten Rangier- und Stellplatzflachen sowie
gegebenenfalls auch betriebsnotwendige Lagerflachen in ihrem Flachenbedarf vorab nicht absehbar
sind, der relativ kleine Geltungsbereich jedoch optimal fir die geplante gewerbliche Nutzung verfligbar
sein soll, wird ermdglicht die auf Gebaudegrundflachen bemessene GRZ von 0.6 um bis zu zusatzlichen
33% durch sonstige versiegelte Flachen zu Uberschreiten bis zu einer sich daraus ergebenden

maximalen Gesamtversiegelung der Grundsticke von 80% der mal3geblichen Grundstucksflachen.

1.5 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wéarme-
Kopplungsanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldche
zuléssig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wérme-Kopplungsanlagen sind auf
den Gebaudedéachern ergénzend zu einer Dachbegriinung ausnahmsweise zulassig; sie
diirfen die festgesetzte maximale Gebdudehéhe um maximal 1,2 m Hbhe lbersteigen und
haben vom Dachrand mindestens 2.0 m Abstand zu halten.

In Anlehnung an die entsprechenden Anforderungen und Festsetzungen zur Dachbegrinung in den
Bebauungsplanen Merklinger Strale und Merklinger StraRe 1. und 2. Erweiterung ist eine
Dachbegriinung sowohl aus Grinden des Landschaftsbildes und der Vermeidung der sommerlichen

Gebietsaufheizung als auch zur Rickhaltung von Niederschlagswassern vorgeschrieben. Andererseits



sind auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen auf den
Gebaudedachern aus Grinden einer 6kologisch zeitgemaRen Energieversorgung wiinschenswert. Zur
Kontrolle eines geeigneten Zusammenspiels von Dachbegriinung und Anlagen zu Energieversorgung
wird  jedoch  durch die ausnahmsweise  Zuldssigkeit die  Einzelfallprifung  im
Baugenehmigungsverfahren bewirkt

1.6 Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.3 BauGB)

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBboden ist gemal Planeinschrieb festgesetzt.
(Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) in Meter liber NHN).

Von der festgesetzten Héhe kann nach oben und unten bis zu 0,5 m abgewichen werden.
Da das Gelande von Suden nach Norden stark abfallt ist mit Ricksicht auf das Landschaftsbild eine

Festsetzung der Erdgeschoss-FuRbodenhéhen je Baufenster geboten

2. Griinordnerische Festsetzungen

Anmerkung: eine Erlauterung der Grinordnerischen Festsetzungen wird im noch ausstehenden
Umweltbericht erfolgen.

2.1 Einzelgehélze und Gehélzgruppen (pfg 1)

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind entsprechend jeweiligem
Planzeichen einheimische, standortgerechte Laubbdume (Stammumfang bei Pflanzung
mindestens 16-18 cm) aus Pflanzliste 1 sowie Strducher aus Pflanzliste 2 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Von den festgesetzten Standorten kann allseits um 1,0 m unter
Wahrung der nachbarrechtlichen Grenzabsténde abgewichen werden.

2.2 Fldchen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (pfg 2)

Die Fldchen gemal3 Planeintrag sind mit heimischen Zier-, Feld- und Obstgehdlzen zu
bepflanzen, wobei die Flachen zu etwa 50% mit einheimischen, standortgerechten
Stréuchern der Pflanzliste 2 zu bepflanzen (1 Strauch pro 1,5 m? und dauerhaft zu
unterhalten sind.

2.3 Pflanzgebot 3 (weitere Einzelbdume):

Je 200 m? Grundstiicksflache ist ein Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen, wobei die gem.
Planzeichnung festgesetzten Bdume aus Pflanzgebot 1 angerechnet werden kénnen.; pro
200 m? Grundstlicksflache ist dabei ein Hochstamm, Stammumfang min.16/18 zu pflanzen;
die geméall Ziffer 2.1 gepflanzten Hochstdmme und Strducher sind auf diese Quote
anrechenbar.

Béume und Stréducher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgéngige Bdume und Strducher sind zu ersetzen.

2.4 Dachbegriinung (pfg 4)

Flachdéacher sind mit mindestens 80% ihrer Flache zu begriinen. (alternativ s. Ziff. 1.5)

Die Mindestsubstrathbhe der Dachbegriinung betragt jeweils 10 cm. Fiir die Dachbegriinung
ist zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (Glitezeichen RAL-GZ
253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem
Zuordnungswert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen). Auf die Verwendung
von phosphatarmem Substrat ist zu achten. Griindacher sind dauerhaft zu erhalten.



2.5

-10 -

Liste geeigneter Pflanzen im Geltungsbereich

Die nachfolgend aufgefiihrten Pflanzenarten werden als heimische, standortgerechte Pflan-
zen empfohlen und dienen bei ihrer Verwendung der Durchsetzung und Erfiillung der Ziele
von Natur und Landschaftspflege.

Béume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Taxus baccata
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Alternativ Obstgehélze als Obstbaum-Hochstdmme

Strducher:

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus mongyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Taxus baccata

Spitzahorn
Bergahorn
Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Elsbeere
Eibe
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gew. Hasel
Zweigriffl. Weil3dorn
Engriffl. Weil3dorn
Gew.Pfaffenhiitchen
Gew. Liguster

Rote Heckenkirsche
Echte Hunds-Rose e
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gew. Schneeball
Eibe

2.6

2.7

2.9

VermeidungsmalBBnahmen fiir die Artengruppe der Végel

Diese griinordnerische Festsetzung wird im Zuge der Erstellung des Umweltberichts detail-
liert beschrieben und zum Zeitpunkt der férmlichen Beteiligung veroffentlicht.
VermeidungsmaBBnahmen fiir die Artengruppe der Fledermé&use (s.VM8 im UB)

Diese griinordnerische Festsetzung wird im Zuge der Erstellung des Umweltberichts detail-
liert beschrieben und zum Zeitpunkt der férmlichen Beteiligung veréffentlicht.

Nisthilfen fiir geschiitzte Vogelarten (s. Umweltbericht)

Diese griinordnerische Festsetzung wird im Zuge der Erstellung des Umweltberichts detail-
liert beschrieben und zum Zeitpunkt der férmlichen Beteiligung veréffentlicht.

2.10 Umweltiiberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring ist mit der Naturschutzbehérde abzustimmen und von der Stadt Weil der Stadt
und/oder den Grundstiickseigentiimern im Geltungsbereich oder in planexternen Ausgleichs-
flichen durchzufiihren bzw. zu beauftragen.

Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende Pflegemalinahmen oder Malsnahmen zur
Verbesserung der Funktionsfdhigkeit z.B. von Biotopflachen mit Lebensraumfunktionen durchzu-
flihren.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO BW) - Vorentwurf

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Décher iiber Gebauden
Zuldssig sind Flachdécher mit 0° bis 15° Dachneigung. (Nutzungsschablone)

Gebidudehdéhen

Die Obergrenze der Gebdudehdhen sind geméall Planeinschrieb entlang der nérdlichen und
stidlichen Baugrenze sowie einer im Planteil dargestellten mittleren Trennlinie festgesetzt.
Die Gebdudehdhe kann flir Gebdudetechnische Anlagen auf einer Flache von bis zu 8.0 m?
je Baufenster lberschritten werden, sowie dariiber hinaus auf der gesamten Dachfléche fiir
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wérme-Kopplungsanlagen im Rah-
men der in Ziff.1.5 gesetzten Grenzen.

Aufgrund des stark nach Norden hangigen Gelandes (ca. 8% Gefalle) ist aus stadtgestalteri-
schen Grunden eine Regelung der Gebaudehdhen und der Héhenlagen der Gebaude (s. Ziff.
1.6 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen) notwendig. Die getroffene Zweiteilung des
Gebietes ergibt sich aus der Hohenlage der Zufahrt in das Plangebiet von der mittig auf das
Gebiet gelegenen Zu-/Abfahrt von der Carl-Zeiss-Strale her und einer Angleichung der Ge-

baudehdhen an die umgebenden bestehenden Gewerbebauten

Farbgebung und Materialien

Leuchtfarben und fluoreszierende Oberfldchen, sowie die flachige Verwendung von gldnzen-
den Blechen als Dachdeckung oder Fassadenoberflédche sind an allen baulichen Anlagen un-
zuléssig.

Als Dachdeckung diirfen nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstel-
len, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem
erfolgt.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Zur Einfriedung von Grundstiicken sind nur tote Einfriedungen bis 3.00 m und lebende Ein-
friedigungen bis 1,80 m Hbhe zuléssig.

AulBerhalb der im Planteil festgesetzten sind Stitzmauern soweit notwendig bis max. 1,20 m
zuldssig. Der notwendige Grenzabstand gemal3 Nachbarrechtsgesetz in Kombination mit ei-
nem Zaun ist einzuhalten.

Sind Stitzmauern héher als 1,20 m nétig, sind diese in der Héhe zu teilen und der obere Teil
ist um mindestens 0,50 m zurlick zu setzen. Die entstehende Stufe ist zu begriinen

Stellpldtze und Feuerwehrumfahrten

Notwendige Stellpldtze und Garagenplédtze miissen je unabhéngig voneinander anfahrbar
sein.

Offene Stellpldtze sind mit dauerhaft wasserdurchlédssigen Materialien herzustellen.

Die Herstellung hat den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau E.V. (FLL 2018) Nutzungskategorie N2 (Befahrbare Fldchenbefestigungen
flir Fahrzeuge bis 3,5 t zuldssiges Gesamtgewicht) zu entsprechen. (s. Ziff.4 Hinweise)
Feuerwehrumfahrten sind aul3erhalb der versiegelten Verkehrs-ErschlieBungsflache der
Hauptnutzung mit dauerhaft wasserdurchléssigen Materialien herzustellen.

Die Herstellung hat den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau E.V. (FLL 2018) Nutzungskategorie N Fw (Flachenbefestigungen fiir Feuer-
wehrzufahrten) zu entsprechen. ( s.Ziff.4 Hinweise in Verbindung mit Ziff.6 VWV Feuerwehr-
flachen Ba-Wii. v. 16.12.2020)
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Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.
Ausgenommen sind Starkstrom-Leitungen (110-360 KV) (iberregionaler Energieversorger.

Beleuchtung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen und Fassaden

Die Lichtpunkthéhe von Lichtmasten ist auf maximal 6.0 m (iber Oberkante der AulRenbe-
ldge und Griinflachen begrenzt. Die Beleuchtung ist geméaRl jeweiligem Stand der Technik
moglichst Insektenschonend auszufiihren und gegebenenfalls technisch nachzuriisten.

Werbeanlagen und Automaten (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

In Abweichung von Ziffer 9.b) des Anhangs zu § 50 Abs.1 LBO unterliegen Werbeanlagen
und die Aufstellung von Automaten grundsétzlich der baurechtlichen Genehmigungspfilicht.

Werbeanlagen mit blendendem oder wechselndem Licht sind unzuldssig. Die Beleuchtung ist
gemén jeweiligem Stand der Technik méglichst Insektenschonend auszufiihren und gegebe-
nenfalls technisch nachzurtisten.

Die Hohe von Schriftziigen und Logos ist auf max. 2,0 m Héhe beschrénkt und darf die Trauf-
héhe der Geb&ude nicht iberschreiten.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Hinweise
Bei archédologischen Bodenfunden besteht Meldepflicht gem. Artikel 8 Denkmalschutzgesetz.

Stellpldtze und Feuerwehrzufahrten

Herstellung von Unterbau und Deckschicht der Stellpldtze und Feuerwehrumfahrten gem. Ziff
3.3 der drtlichen Bauvorschriften sind wéhrend der Bauphase zu dokumentieren und im Zuge
der bauordnungsrechtlichen Schlussabnahme auf Ubereinstimmung mit der FLL 2018 zu iiber-
prtifen.

Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kbnnen bei der Stadt Weil der Stadt im Technischen Rathaus Weil
der Stadt im Stadtteil Merklingen, Kirchplatz 2 zu den (iblichen Offnungszeiten der
Stadtverwaltung im dortigen Bauamt zusammen mit den (brigen Bebauungsplan-unterlagen
eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt
archivméBlig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-
Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin).

Je nach Grundstiicksaufteilung des Geltungsbereichs kénnen Feuerwehrumfahrten notwen-
dig werden; die Notwendigkeit ist im Einzelfall im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
funktional zu dberpriifen.

Einige der in Pflanzenliste 2 (Strducher und Gehélzpflanzungen) aufgefiihrten Arten enthalten
giftige Pflanzenbestandteile.

Eine Fassadenbegriinung wird im Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt, wird aber vor al-
lem nach Norden und Osten hin empfohlen. Dabei gilt folgendes:

Heimische Rankpflanzenarten sind Efeu (Hedera helix), Waldgeil3blatt (Lonicera pericly-
menum), Waldrebe (Clematis vitalba) und Wilder Hopfen (Humulus lupulus). Diese Arten sind
flir exponierte Wénde nur bedingt geeignet, da sie an halbschattiges Waldklima angepasst
sind.

Folgende robuste Arten sind zwar nicht heimisch, werden mit dem Ziel einer funktionierenden
Fassadenbegriinung dennoch als geeignet empfohlen: Schlingknéterich (Polygonum Fallopia
aubertii), Blauregen (Wisteria), Clematis, Wilder Wein (schéne Herbstférbung), Kletterhorten-
sie (Hydrangea petiolaris), Trompetenwinde (Campsis), Winterjasmin (Jasminum nudiflorum).

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept und eine bodenkundliche Baubegleitung
zu priifen.
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Fossilien- oder archédologischen Funde sind dem Landratsamt Béblingen und dem Landes-
denkmalamt Baden-Wiirttemberg anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ab-
lauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist (§ 20 DSchG). Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-

bergung ist einzurdumen.

Vermeidung von Fallenwirkung
Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Tierfallen entstehen. Licht- und Liftungs-

schéchte sind dazu abzudecken (z. B. mit feinmaschigem Gittergeflecht / Metallnetz mit Ma-
schenweite max. 5 mm) oder deren Réander zu liberh6hen oder mit Sperrelementen zu si-
chern (Absatz mind. 15 cm). Alternativ kbnnen auch Steighilfen angebracht werden, die Tie-
ren den Ausstieg erméglichen.

(z. B. Amphibienleiter aus griffigem Holzbrett oder Lochblech, B6schungsmatten aus
Kunststoff (dreidimensionales Wirrgelege), stufig abfallende Steine).

Kosten

Fir die Entwicklung des Geltungsbereichs zur vorgesehenen Nutzung, seiner Verkehrserschlieung
sowie Ver- und Entsorgung werden der Stadt Weil der Stadt Kosten in Hohe von ... € fiir die Erstellung
des Feldwegs im Osten des Geltungsbereichs sowie Kosten fiir die Erstellung und Pflege der offentli-

chen Grunflachen incl. Retentionsflache und die Ableitung der Niederschlagswasser bis zum Burggra-

ben in Hohe von ... € entstehen.

8.

Beigefiigte Anlagen:

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung der GOG - Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH,

Stuttgart 2017/ 2024

Baugrundgutachten mit hydrogeologischer Bewertung GBI — Geotechnik und Bautechnik In-

genierugesellschaft mbH, Weissach 2017

Stand 02.10.2025 / 29.10.2025 Nélle



