Stadt Weil der Stadt Bebauungsplan ,,Neuwiesen-Erweiterung"

Begrindung gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage, Umfang und bestehende Nutzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Hausen nérdlich der Heimsheimer
StralRe (L 1179). Er besteht aus einer Zwischenflache zwischen der bestehenden Firma Krannich, So-
laranlagenbau und der westlich vor dem Ort gelegenen Wirmaue bzw. - entlang der LandesstralRe
gesehen — zwei Wohngebauden, die im Au3enbereich genehmigt an der Landesstral3e liegen. Sudlich
der Landesstral3e liegt schrdg gegeniber dem Geltungsbereich eine bestehende Wohnsiedlung der
90-ger Jahre. Der Geltungsbereich war bis vor einigen Jahren landwirtschaftliche Flache und wird seit
Ankauf durch die Firma Krannich bereichsweise als Stellplatzflache genutzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 1686 bis 1689, 1670/1, 1670/2, 1671, 1672/1, 1672/2,
1673 bis 1677, 1678/1, 1680, eine Teilflache von 1658/1, 1686 bis 1689 und kleine Teilflachen der
Flurstiicke 180/2 und 1681 (Nebenflachen der Heimsheimer StraRe im Einfahrtbereich zum Geltungs-
bereich). Im Siiden beinhaltet der Geltungsbereich zudem die dem Ein-/Ausfahrtbereich zum Firmen-
gelande vorgelegene Teilflache der Heimsheimer Stral3e.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 1,78 ha, gegliedert in 1,67 ha private Flachen und 0,11
ha Stral3en-Verkehrsflache der LandesstralRe im Eigentum der Stadt Weil der Stadt.

Den genauen Verlauf der Abgrenzung zeigt der nachstehende aktuelle Planauszug.
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Das Geladnde des Geltungsbereichs ist in seiner stlichen Halfte nahezu eben, fallt dann nach Westen
erst um 3 bis 4 m leicht ab und dann ab einer Bruchkante in Mitte der Flurstiicke 1686 bis 1689 noch-

mals um 5 m nach Westen stark ab in Richtung Wirm.



Westlich und nérdlich an den Geltungsbereich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Heckengau-Weil
der Stadt” an.

Das bauliche Umfeld des Geltungsbereichs zeigt die nachstehende Karte der relevanten Teile des
Altortes und der in den letzten Jahrzehnten im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgten
Erweiterungen der Ortsstruktur. Dabei sind vor allem die sudlich der Heimsheimer Stral3e benachbarten
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2. Ziele, Zwecke und Verfahren

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht der ortsansassigen Firma Krannich Solar
GmbH & Co.KG am bestehenden Standort nach Westen zu erweitern. Diese Erweiterung dient dem
Zweck, die bisher durch externe Dienstleister an verschiedenen Standorten Suddeutschlands abgewi-
ckelte Logistik an den Fertigungsstandort Weil der Stadt — Hausen anzudocken und samtliche inner-
deutschen Firmentatigkeiten hier zu bindeln, um damit die Gesamteffizienz des Betriebs zu steigern
und wirtschaftlich langfristig zu sichern. Die im Geltungsbereich neu geplanten baulichen Anlagen die-
nen im Bereich des Hallenbaus als Lagerflachen und der Versandabwicklung, im Bereich des Ge-
schossbaus der Unterbringung von Entwicklung, Geschéftsleitung und weiteren Blronutzungen der
Firma selbst. Die Abwicklung dieser Betriebsablaufe wird LKW-Verkehr auf der Heimsheimer Stral3e /
L 1179 zur Folge haben. Da die Firma fur Weil der Stadt von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung ist
und stadtebaulich dem Erweiterungsanliegen keine erheblichen Bedenken gegentberstehen, hat der
Gemeinderat im Marz 2020 den notwendigen Aufstellungsbeschluss fur diesen Bebauungsplan ge-
fasst.

Da die Flache des Geltungsbereichs bisher landwirtschaftlich genutzt wurde, sie nicht Teil eines Be-
bauungsplans ist und der Flachennutzungsplan sie als ,landwirtschaftliche Flache® darstellt, ist fir die
beabsichtigte und notwendige Ausweisung als Gewerbegebiet ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs.3
BauGB zur gleichzeitigen Anderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungs-
plans geboten. Der entsprechende Beschluss zur Anderung dieser — mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans deckungsgleichen - Teilflache des Flachennutzungsplans wurde vom Gemeinderat
ebenfalls im Méarz 2020 gefasst und nachfolgend die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und
der Behorden sowie sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Hinsichtlich der 6kologischen und artenschutzrechtlichen Belange sind 2020 eine Habitatpotentialana-
lyse und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erfolgt und liegen diesem Vorentwurf der Begrin-
dung bei. Ebenfalls ist ein schalltechnisches Gutachten zur Einschatzung der durch die Neuansiedlung
von Biro- und Logistikflachen im Geltungsbereich entstehenden Larmemmissionen eingeholt und 2021

im Auftrag der Stadt ergénzt worden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan, Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Regionalplan des Verbandes der Region Stuttgart vom 22.07.2009 tubernimmt fir Weil der Stadt
die Vorgaben des Landes-Entwicklungsplans 2002 und legt den Stadtkern als "Unterzentrum"
(PS.2.3.3.(2) 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 dargestellt. Der bestehende Gewerbebetrieb der Fa. Krannich ist als gewerb-
liche Bauflache, die sudlich benachbarten Wohngebiete als Wohnbauflache dargestellit.

Nachfolgend Ausschnitt rechtskraftiger Flachennutzungsplan 1990-2005
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Der Erweiterungsbereich wird in der Flachennutzungsplandnderung nun gemafl § 1 Abs.3 BauGB

ebenfalls als ,Gewerbegebiet* (GE) dargestellt werden.

Der Geltungsbereich dieses neuen Bebauungsplans war bisher nicht Bestandteil eines anderen Be-
bauungsplans sondern in Ubereinstimmung mit dem FNP landwirtschaftlich genutzter AuRenbereich.

Die von der Umwidmung von landwirtschaftlicher Flache zu Gewerbegebiet betroffenen Anwesen
Heimsheimer Stral3e 45 bis 49 sind als Bestand im Auf3enbereich vorhanden und werden immissions-

technisch als Mischgebiet bewertet.

4. ErschlieBung und Immissionsschutz

ErschlieBung

Der Planbereich liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt der L 1179. Die Trasse der L 1179 ist auf Grund-
stucksflachen der Stadt Weil der Stadt ausgebaut worden. Teilflachen der entsprechenden Grundstu-
cke beidseitig der Stral3e sind bisher nicht als Verkehrsflachen sondern als sog. Verkehrsbegleitgriin
genutzt und werden durch die bestehenden und geplanten Ein-/Ausfahrten der Fa. Krannich und der
Anwesen Heimsheimer Stralle 45 und 49 gekreuzt. Wieweit die bestehende Spurlage und Spurbreite
der Heimsheimer StralRe in diesem Abschnitt ausreicht, um die LKW-Zu- und Abfahrvorgange zum
Geltungsbereich zu bewaéltigen, ist im Zuge des Bebauungsplanverfahrens dahingehend geklart, dass
die Stral3e in den nachsten Jahren (ohnehin) unter Federfihrung des Reg.44 RP KA ausgebaut wird.
Die technische Ver- und Entsorgung des Geltungsbereichs ist gesichert. Die Stromversorgung kann
durch Einspeisung aus dem 20-KV-Netz der Netze BW erfolgen. Fir die Wasserversorgung einschlie3-
lich Léschwasser sind ggf. entsprechend den betrieblichen Anforderungen Ldschwassertanks vorzu-
halten. Die Erneuerung der Wasserversorgung ist in Prifung. Die Entwésserung ist in Abstimmung mit
den Fachbehérden durch Fachingenieursplanung dahingehend abgesichert, dass eine Versickerung
der unverschmutzten Niederschlagswasser im Geltungsbereich mdéglich ist und die Ableitung von
Schmutzwassern durch neue Kanalbauten dem Kanalnetz der Stadt zugeleitet werden kénnen. Die

ErschlieBung des Geltungsbereichs ist damit gesichert.

Ein durch den Geltungsbereich hindurch bestehendes Fahrrecht zu Gunsten nérdlich davon gelegener



landwirtschaftlicher Flachen wird auf neuer Trasse gefuihrt und weiterhin privatrechtlich gesichert.

Ein durch den Geltungsbereich hindurchfiihrender Abwasserkanal zur Entwasserung einer studlich der
Heimsheimer Stral3e geplanten Siedlungsentwicklung istim Bau. Er wird durch stadtebaulichen Vertrag

zwischen der Stadt und den Grundstuckseigentimern bzw. ihren Rechtsnachfolgern gesichert.

Immissionsschutz

Hinsichtlich der Einwirkungen der zu erwartenden Schallimmissionen aus dem neuen Gewerbegebiet
auf die umliegenden planungsrechtlich ausgewiesenen Wohngebiete ist von der BEKON Larmschutz
und Aktustik GmbH, Augsburg eine “Voruntersuchung der schalltechnischen Belange, 27.11.2020)
vorgelegt worden, das im Jahr 2021 - beauftragt durch die Stadt Weil der Stadt - tberarbeitet und

erganzt worden ist und dem Entwurf dieser Begriindung als Anlage beigeflgt ist.

Das Gutachten vom 22.09.2021 fuhrt im Ergebnis dazu aus:

,Die Stadt Weil der Stadt plant die Aufstellung des Bebauungsplanes "Neuwiesen-Erweiterung” fur ein
Gewerbegebiet im Ortsteil Hausen. Es sollen neue Gewerbegebietsflichen ausgewiesen werden. Der
Bebauungsplan soll die weitere Entwicklung der Neuwiesen GmbH 6stlich des Plangebietes sicherstel-
len.

AuRerhalb des Plangebietes befinden sich bestehende gewerbliche Nutzungen, deren Larmemissionen
als Vorbelastung heranzuziehen sind.

Es ist zu prifen, ob durch die zulassigen Nutzungen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verursacht werden und die Anforderungen

an gesunde Wohnverhéltnisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erflillt werden.

Um dies sicherzustellen, werden fur die Gewerbegebietsflaiche Schallemissionsbeschrankungen

in Form von Gerausch-Emissionskontingenten nach der DIN 45691 (1) festgesetzt.

Folgende Emissionskontingente kénnen fiir den Bebauungsplan ,Neuwiesen Erweiterung*

festgesetzt werden:

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

GO01 tags LEK = 58 dB(A) nachts LEK = 43 dB(A)

GO02 tags LEK =57 dB(A) nachts LEK = 42 dB(A)

GO03 tags LEK =55 dB(A) nachts LEK = 40 dB(A)

Durch die festgesetzten Emissionskontingente aus der geplanten Gewerbegebietsflache GE des Be-
bauungsplanes ,Neuwiesen Erweiterung” unter Beriicksichtigung der umliegenden gewerblichen Nut-
zungen werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 eingehalten, bzw. die Pe-
gelanhebung betragt durch die neuen zulassigen Larmimmissionen aus dem Plangebiet lediglich an
den kritischen Immissionsorten 1002 maximal 0,1 dB(A), I006 maximal 0,5 dB(A) und am 1010-01/-02
maximal 0,4 dB(A).«

Da der Geltungsbereich weitgehend kontingentiert ist, wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass im
bestehenden Uber 30 ha grofien Weil der Stadter Gewerbegebiet ,Hochstralle noch nicht larmkontin-
gentierte, als Gewerbegebiet ausgewiesene freie und bebaubare Flachen zur Verfiigung stehen und
im erforderlichen Umfang mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Neuwiesen-Erweiterung*
konkret verknipft werden.

Das Larmgutachten liegt als Teil dieser Begrindung als Anhang 1 bei.



Aufgrund entsprechender bauordnungsrechtlicher Festsetzung zur zuldssigen Ausfiihrung von Einfrie-
digungen kénnen zur Gberobligatorischen Aufbesserung, weitere Abschirmmalinahmen z.B. entlang

der westlichen Grundstiicksgrenze erfolgen.

5. Umweltbelange, Artenschutz und Grinordnung

Den Belangen des Umweltschutzes und den artenschutzrechtlichen Belangen sind 2020 eine Habitat-
potentialanalyse und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erfolgt und liegen diesem Vorentwurf
als Anlage 3 und 4 der Begriindung bei.

Der vom Biro Stadt Land Fluss, Nirtingen 2021 erarbeitete Umweltbericht ist als Anlage 2 Teil dieser

Begrindung. Der Umweltbericht kommt im Fazit (s. Ziff 6 d.UB) zu folgendem Ergebnis

~Zusammenfassung

Um die Erweiterung der bestehenden Firma Krannich Solar GmbH & Co.KG am Standort Weil der
Stadt — Hausen nach Westen hin zu ermdéglichen, soll der Bebauungsplan ,Neuweisen Erweiterung”
aufgestellt werden. Durch diese Erweiterung soll die bisher durch externe Dienstleister abgewickelte
Logistik an den eigentlichen Fertigungsstandort Weil der Stadt angeschlossen und dort gebindelt
werden. Vorgesehen sind Gewerbe- und eingeschrankte Gewerbeflachen mit Parkplatz, sowie Ver-
kehrsflachen im Stiden und eine randliche Eingriinung. Die Erschliel3ung erfolgt Gber die Heimshei-
mer Strale. Fir das Planungsgebiet sind fast ausschliel3lich Gewerbe- und eingeschrankte Gewer-
beflachen vorgesehen. Das Planungsgebiet umfasst Uberwiegend Wiesenflachen, die zum Grol3teil ex-
tensiv genutzt werden und als Magerwiesen ausgepragt sind. Kleinere Flachen sind bereits versiegelt
oder Uberbaut, in den Randbereichen liegen kleinere Gehdlzbestande und Ruderalflachen vor. Im Os-
ten grenzt das Gelande der Firma Krannich an.

Fur das Schutzgut Biotope und Arten hat das Plangebiet aufgrund der gro3en Magerwiesen-Flachen
Uiberwiegend eine hohe Bedeutung, wobei bestehende Versiegelungen und Uberbauungen vorbe-
lastend eine sehr geringe bis keine Bedeutung aufweisen. Hinsichtlich des Schutzgutes Land-
schafts-/Ortshild hat das Bebauungsplangebiet aufgrund der grof3flachig vorhandenen, zeitweise

bunt blihenden Wiesenflachen und der kleinflachigen Gehdlzbereiche auf der einen Seite und der
bestehenden Gewerblichen Nutzung auf der anderen Seite, sowie der mittleren Empfindlichkeit auf-
grund der teils eingeschrankten Einsehbarkeit, eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung. Die im
Untersuchungsgebiet Uberwiegenden, nicht Uberbauten oder versiegelten Flachen stellen, entspre-
chend der Aussagen des Klimaatlas, Flachen mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung
(Wertstufe B) fur das Schutzgut Klima und Luft dar, die bereits versiegelten oder tiberbauten Flachen
haben eine geringe Bedeutung fur dieses Schutzgut. Die Béden im Plangebiet haben in den bisher
unverénderten Bereichen eine mittlere bis hohe naturschutzfachliche Bedeutung. Die kleinflachige-
ren Veranderten oder versiegelten/ teilversiegelten Bereiche weisen eine geringe bis sehr geringe
oder keine naturschutzfachliche Bedeutung auf. Aufgrund der Lage in einem Kluftgrundwasserleiter
mit maniger Durchlassigkeit ohne schitzende Deckschichten ist von einer mittleren Empfindlichkeit
des Schutzguts Grundwasser und damit von einer mittleren Wertigkeit auszugehen.

Der Artenschutz wird gesondert in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) be-
trachtet (PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND INFORMATION 2020). Durch das Vorhaben sind die



Artengruppen der Vogel, der Fledermause sowie die Zauneidechse betroffen. Um Artenschutzrechtli-
che Konflikte zu vermeiden sind fir die Artengruppe der Voégel Bauzeitenregelungen, der Erhalt von
Geholzen soweit moglich, VermeidungsmalRnahmen zum Vogelschlag sowie das Anbringen von Nist-
hilfen erforderlich. Fir die Artengruppe der Fledermduse muss der bestehende Schuppen vor Ab-
bruch auf Fledermause untersucht und ggf. ein Ersatzhabitat geschaffen werden. Zudem werden
insektenfreundliche- UV-Freie Beleuchtungen verwendet werden. Um Verbotstatbestande bzgl. der

im Gebiet vorkommenden Zauneidechse zu vermeiden ist ein Abfangen und Umsiedeln der Tiere in
zuvor angelegte MalRnahmenbereiche (CEF-MaRRnahmen) notwendig.

Mit der Ausweisung des Bebauungsplans ,Neuwiesen Erweiterung” sind Uberbauungen und Neu-
versiegelungen und damit der Verlust von klimaaktiven Freiflachen, Boden und Lebensrdumen so-
wie eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden. Aufgrund der aktuell hohen
Wertigkeit des Plangebiets fur die Schutzgiter Biotope (Magerwiesen) und Boden ist fiir diese
Schutzguter mit hohen Beeintrachtigungen bei Umsetzung des Vorhabens zu rechnen. Aufgrund der
hohen Bedeutung der Flache fir die Schutzgiter Landschaftsbild, Klima und Luft und seiner mittle-
ren Bedeutung im Schutzgut Grundwasser werden die Beeintrachtigungen in die Schutzguter Klima
und Luft aufgrund der iberwiegenden Uberbauung und Versiegelung als hoch und fir das Schutzgut
Grundwasser als mittel eingestuft. Fir die Schutzgiter Mensch bzw. Kultur- und Sachgiter hat das
Planungsgebiet aktuell vor allem indirekt eine optische Bedeutung fur die im Norden angrenzende Nah-
erholungsflache. Durch die vorgesehene Uberbauung werden bisher attraktive Sichtbeziige beeintrach-
tigt, jedoch vor dem Hintergrund einer ohnehin bereits bestehenden gewerblichen Bebauung der daran
angrenzenden Flachen. Da es sich bei den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet um Uber-
wiegend eher extensiv genutzte Wiesenflachen handelt, ist der Verlust als Landwirtschaftliche Nutzfla-
che nicht als erheblich einzustufen, jedoch ist zu beachten, dass die Belange der Landwirtschaft durch
die Summations-wirkung mit anderen Vorhaben (und zum Teil auch Ausgleichsmafl3nahmen) verstarkt
betroffen sind. Bezlglich der Kultur- und Sachgiter sind keine Besonderheiten bekannt. Arch&ologi-
sche und Fossilienfunde sind eher unwahrscheinlich, aber nicht vollstandig auszuschliel3en. In diesem
Fall sind entsprechende Maflnahmen zu ergreifen. Die Schalltechnische Voruntersuchung lasst keine
relevanten Konflikte erkennen. Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von
Beeintrachtigungen verpflichtet. Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
von Naturhaushalt und Landschaftsbild sind auszugleichen. Wahrend der Bauphase sorgen Vermei-
dungsmaflinahmen wie z.B. der Schutz von Biotopstrukturen, Schutzmaf3nhahmen fir das anfallende
Bodenmaterial und das Grundwasser, Bauzeitenregelungen zum Schutz von Brutvogeln, der Schutz
der Zauneidechsen und Flederm&usen etc. fur eine Minimierung des Eingriffs. Die Verwendung versi-
ckerungsoffener Belage bei Stellplatzen reduziert den Eingriff in die Schutzgtter Boden und Grundwas-
ser. Mit einer Entwasserungskonzeption soll der Eingriff in die Schutzgiter Grund- und Oberflachen-
wasser minimiert werden. Die Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen minimiert
den Eingriff fur Insekten und Flederméause, zudem sind MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelkollisi-
onen an Glasscheiben vorgesehen. Die Begriinung des Bebauungsplangebietes dient der Gestaltung
und Begriinung, Gbernimmt Lebensraumfunktionen, verringert den Versiegelungsgrad und minimiert
den Eingriff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Filterung von Schadstoffen und Stauben und die

Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdlze. Fiir die im Plangebiet lebenden Zauneidechsen



werden Ersatzhabitate geschaffen, in die die Tiere umgesiedelt werden. Eine Dachbegriinung ist nicht
vorgesehen. Nach Anrechnung der Vermeidungsmafnahmen und der artenschutzrechtlich erforderli-
chen MaRnahmen verbleibt ein planexterner Kompensationsbedarf von insgesamt 320.885 Okopunk-
ten. Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens auf3erdem ist der Verlust von ca. 10.740 m2 Mageren
Flachland-Mahwiesen (FFH- LRT 6510) verbunden, die gleichartig zu ersetzen sind. Durch die Umset-
zung von Maflnahmen aus dem Flachenpool geplanter MaBnahmen der Firma Krannich sowie aus dem
Flachenpool geplanter Okokontomalnahmen - Familie Gotz (Fuhrmannhofe) kann der Ein-griff voll-
standig ausgeglichen werden.”

Die mit Ricksicht auf das an den Geltungsbereich angrenzende Landschaftschutzgebiet “Heckengau-
Weil der Stadt” sehr kompakt genutzte zukiinftige Gewerbegebietsflache wird entsprechend dem
Nutzflachenbedarf der Fa. Krannich die notwendigen Baufenster ohne weitere Entwicklungspotentiale
ausweisen. Die die Baufelder erschlieRenden versiegelten Hofflachen und die notwendigen Stellplatz-
flachen werden als stadtebaulich begriindeter Zuschlag auf die entsprechend der Baufenstergrof3e
bestimmten GRZ-Werte ermdglicht.

Im Rahmen einer dennoch stadt- bzw. Landschaftsgestalterisch notwendigen “griinordnerischen
Mindestausstattung” wird der Geltungsbereich nach Westen und Norden gegen die offene Landschaft
mit einem Gringirtel aus Hochstammen und Strauchern eingegriint und die Stellplatzflachen mit
Hochstammen Ubergriint. Ebenso Teil dieser die Eingriffe vor Ort abmildernden grinordnerischen
Mindestausstattung dient die Festsetzung einer nahezu flachendeckenden extensiven Dachbegrinung
und — dem Betriebszweck der Firma naheliegend — der Installation von Solar-Energieanlagen auf den
Dachern zur mdglichst hohen Eigenversorgung der gewerblichen Nutzung,

6. Erlauterung der Textlichen Festsetzungen

Hinweis: zur leichteren Vergleichbarkeit wird im folgenden die Nummerierung der Textlichen Festsetzungen
tbernommen 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 eingefgt.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der Nutzung

Die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung entsprechend Plandarstellung und Planein-
schrieb (Nutzungsschablone)

- Gewerbegebiet (GE)
Beschrankungen und Ausnahmen der Art der Nutzung

Von den gemal § 8 Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden ausgenommen:
- ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben deren Waren im Geltungsbereich her-
gestellt werden und wenn die Gro3e der Verkaufsflache erheblich kleiner als die Produktions-
flache im Geltungsbereich ist.

- "Tankstellen (Ziff.3)“

- Anlagen fiir sportliche Zwecke (Ziff.4)"“ ausgenommen und sind auch nicht ausnahmsweise
zulassig.

Von den gemal3 § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ,Vergnii-
gungsstétten (Ziff.3)" nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind auch nicht ausnahms-
weise zuldssig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.



Ebenso sind Hotels und ahnliche Nutzungen mit einem erhdhten Schutzanspruch gegen
Larmimmissionen nachts (z.B. Ubernachtungsrdume von Einsatzpersonal) ausgeschlossen
und auch nicht ausnahmsweise zulassig.

- Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE1)
Beschrankungen und Ausnahmen der Art der Nutzung

Von den gemal § 8 Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden ausgenommen:
- ,Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben deren Waren im Geltungsbereich her-
gestellt werden und wenn die Gré3e der Verkaufsflache erheblich kleiner als die Produktions-
flache im Geltungsbereich ist.

- "Tankstellen (Ziff.3)"

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

Von den gemal3 § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ,Vergnii-
gungsstétten (Ziff.3)" nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind auch nicht ausnahms-
weise zulassig.

Hotels und ahnliche Nutzungen mit einem erhdhten Schutzanspruch gegen Larmimmissionen
nachts (z.B. Ubernachtungsraume von Einsatzpersonal) sind ausgeschlossen und auch nicht
ausnahmsweise zulassig.

Der Zweck der Gewerbegebietsausweisung ist in Ziffer 2 (S.3) der Begrindung erlautert worden. Die
Beschrankung der zulassigen Nutzungen dient der stadtebaulich gewollten Nutzung des Geltungsbe-
reichs durch Produktionsbetriebe mit vertraglichen Emissionen, dies zum Schutz der stdlich angren-
zenden Wohnbebauung und der direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Mischgebietsnutzung im
AuRenbereich.

Da sich das Plangebiet au3erhalb der integrierten Ortslage befindet, sind alle Einzelhandelsaktivitéaten,
die nicht mit der Produktion vor Ort in direktem Zusammenhang stehen, stadtebaulich unerwiinscht.
Der Verkauf von im Geltungsbereich produzierten Waren durch den jeweiligen Hersteller soll jedoch
ermdoglicht werden. Dies aber nur in einem der jeweiligen Produktionsflache erheblich untergeordnetem
Umfang. Im Zusammenhang mit der ohnehin geringen Grofl3e 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 - auch wenn sie
von Larmkontingenten eingeschrankt sind, wird ein Miteinander von Wohnnutzungen fiir Betriebsange-
horige oder Nutzungen durch temporare Wohn-bzw. Schlafhutzungen wie Hotels o0.4. an diesem Stand-
ort ausgeschlossen. Zudem soll die knappe Ressource Gewerbeflachen fir Handwerk und Produktion
im Stadtteil Hausen nicht durch anderweitige Nutzungen belegt werden. Dies gilt auch fur Tankstellen,
Anlagen fur sportliche Zwecke und Vergnigungsstatten.

Fur solche Nutzungen sind an anderer, geeigneterer Stelle des Stadtgebietes Standorte zugelassen.

1.2 MalR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache GRZ (§ 19 BauNVO)

Die bauliche Nutzung der Grundstiicke ist bis zu den im Planteil ausgewiesenen Obergrenzen
zulassig (siehe Nutzungsschablonen: GRZ 0,4 / 0,75 /0.8)

GemanR §19 Abs.4 Ziff. 1-3 erstellte Anlagen sind mitzurechnen; durch diese Anlagen darf die
zulassige GRZ zum im Planteil ausgewiesenen MalR Giberschritten werden (s. Nutzungs-
schablonen: + 100% / + 20% / + 15%).



-10 -

13 Bauweise
Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone
Abweichende Bauweise (a) (8 9 Abs.2a BauGB und § 22 Abs.2 Satz 2 BauNVO)
Zuléssig sind bauliche Anlagen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren
Grundstucksflachen einschlie3lich der durch Baugrenzen festgesetzten Stiitzmauern.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Allgemeine Festsetzung gemaR Plandarstellung (Baugrenzen).

Zur Wahrung eines stadtebaulich und immissionstechnisch akzeptablen Abstandes der gewerblichen
Bauten und ihrer Betriebsanlagen vom eng benachbarten Baubestand im Siidwesten und den dahin-
ter anschlieBenden Wohngebieten wird die Lage der baulichen Anlagen im Nord- und Nordostteil des
Geltungsbereichs konzentriert und durch Baugrenzen fixiert. Da aber aufgrund LKW -
Verkehrseinschrankungen durch Spurbreite und Traglast der historischen Hausener Wirmbricke und
fehlender LKW-Wendemoglichkeiten im 6ffentlichen Stral3enraum die Wendevorgange der Lieferfahr-
zeuge auf privatem Grundstuck im Geltungsbereich erfolgen mussen, ist zusammen mit den notwen-
digen Stellplatzflachen und notwendiger Feuerwehrumfahrt eine relativ hohe Versiegelung des Gel-
tungsbereichs notwendig. Dementsprechend sind Uberschreitungen der festgesetzten GRZ je nach
Bedarf um bis zu 100% fir GemanR 819 Abs.4 Ziff. 1-3 erstellte Anlagen und Hofflachen zulassig bis

Zu einer Gesamtversiegelungsquote von 90% des Geltungsbereiches.

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

Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache
zuléssig.

Stellplatze (PKW und LKW) sind nur innerhalb der durch Planzeichen festgesetzten Flache
zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind auf
den Gebaudedéachern alternativ zu einer Dachbegriinung ausnahmsweise zuldssig; sie dirfen
die festgesetzte maximale Gebdudehdhe um maximal 1,2 m Hohe tbersteigen und haben
vom Dachrand mindestens 2.0 m Abstand zu halten.
Zur Wahrung der Betriebssicherheit der Feuerwehrgasse und der notwendigen Wendevorgange des
LKW-Verkehrs im Geltungsbereich sowie der Unversehrtheit der randstandigen Eingriinungszonen
sind Nebenanlagen und Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache bzw. der fest-

gesetzten Stellplatzflachen zulassig.

Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungs-
anlagen auf den Dachern sind durch Planzeichen festgesetzt. Sie sind jedoch alternativ zulassig,,um
der absehbaren Nutzung des Geltungsbereichs durch einen Betrieb der Fertigung von Solaranlagen
einen Betriebsspezifischen Beitrag zum Umweltschutz zu ermdglichen. Auch wenn dies im Rahmen
des notwendigen Ausgleichs der durch Aufsiedlung des Geltungsbereichs verursachten Eingriffe den

Ausgleich fur ein anderes Schutzgut bewirkt als ein Griindach.
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1.6 Zulassige Anzahl der Wohnungen

Nur im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE1) sind maximal zwei Wohneinheiten von je bis
zu 100 m2 Nutzflache fiur Betriebsangehdrige (Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen) zuléssig.

Im Rahmen der Lage und der zulassigen Bebauung des GEEL1 sind hier Anordnungsvarianten an den
den Larmemissionen abgewandten Seiten des/der Gebaude gegeben, die im Bedarfsfall Wohnungen

fur Betriebsangehorige moglich machen.

1.7 Hoéhenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs.3 BauGB)

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRboden ist gemaf Planeinschrieb je Baufenster fest-
gesetzt. (Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) in Meter tGiber NHN).
Von der festgesetzten Hohe kann nach oben und unten bis zu 0,5 m abgewichen werden.

Da das Gelande zwar im Westteil fast eben ist, in Richtung Osten aber stark abfallt ist mit Rlcksicht
auf das Landschaftsbild eine Festsetzung der Erdgeschoss-Ful3bodenhdhen je Baufenster geboten.

1.8 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.24 BauGB)

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 fur eine Gliederung nach 8 1,
Abs. 4 Nr. 2

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lek nach der DIN 45691:2006-12
"Gerduschkontingentierung” weder tags noch nachts Gberschreiten.

Hinweis: Nach der TA Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der
Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis

06:00 Uhr.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

Go1 tags Lgx = 58 dB(A) nachts Lgx = 43 dB(A)
G02 tags Lgx = 57 dB(A) nachts Lex = 42 dB(A)
Go03 tags Lgx = 55 dB(A) nachts Lex = 40 dB(A)

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufthren.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fir Immissionsorte auf3erhalb des
Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tUber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuléassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.

Die Emissionskontingente durfen nur fir eine Anlage oder einen Betrieb herangezogen
werden.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet dargestellte
Grundstucksflache heranzuziehen.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB unterschreitet.

Hinweis:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehtrde die Vorlage eines
Larmschutzgutachtens auf Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustimmen.

Die Festsetzungen beinhalten die notwendigen Regelungen um die im Larmschutzgutachten ermittel-
ten Grenzwerte zur Vermeidung von Larmbelastigungen aus dem Gewerbegebiet auf die dstlich und
suidéstlich anschlieRenden Wohngebiete und Wohnh&user im Aussenbereich. Nahere Begriindung

und Berechnungsmethoden und Berechnungsansatze sind im Larmschutzgutachten gegeben.
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Grunordnerische Festsetzungen

Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen (pfg 1)

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

Flachen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (pfg 2)

Die Flachen gemaf Planeintrag sind mit heimischen Zier-, Feld- und Obstgehélzen zu be-
pflanzen, wobei die Flachen zu etwa 50% mit einheimischen, standortgerechten Strauchern
der Pflanzliste 2 zu bepflanzen (1 Strauch pro 1,5 m2) und dauerhaft zu unterhalten sind. Ziel
ist die Entwicklung aufgelockerter Strauchpflanzungen (Gebischgruppen). Einférmige
Schnitthecken sind nicht zugelassen. Die Ubrigen 50% der Flachen fur Pflanzungen sind
durch Ansaat mit bliitenreichem, autochthonem und zertifiziertem Saatgut (z.B. ,,Schmetter-
lings-/ Wildbienensaum* oder ,,Bunter Saum* der Firma Rieger-Hoffmann oder andere geeig-
nete Mischungen z.B. der Firma Saaten-Zeller) zu begriinen. Bei der Auswahl der Saatgutmi-
schung ist auf das entsprechende Herkunftsgebiet (Sidwestdeutsches Bergland) zu achten.

Pflanzgebot 3 (weitere Einzelbdume):
Je 200 m?2 Grundstticksflache ist ein Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen, wobei die gem.
Planzeichnung festgesetzten Baume aus Pflanzgebot 1 angerechnet werden kénnen.; pro
200 m2 Grundstucksflache ist dabei ein Hochstamm, Stammumfang min.16/18 zu pflanzen;
die geman Ziffer 2.1 gepflanzten Hochstdmme und Straucher sind auf diese Quote anrechen-
bar.

B&aume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Abgéangige Baume und Straucher sind zu ersetzen.
Dachbegrinung (pfg 4)

Flachdéacher sind mit mindestens 90% ihrer Flache zu begriinen. (alternativ s. Ziff. 1.5)

Die Mindestsubstraththe der Dachbegriinung betragt jeweils 10 cm. Fir die Dachbegriinung
ist zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (Gitezeichen RAL-GZ 253,
das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungs-
wert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen). Auf die Verwendung von phosphat-
armem Substrat ist zu achten. Grindacher sind dauerhaft zu erhalten.

Liste geeigneter Pflanzen im Geltungsbereich

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

Baume:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvaticaRotbuche
Prunus aviumVogelkirsche

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde
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Tilia platyphyllos Sommerlinde
Alternativ Obstgehdlze als Obstbaum-Hochstamme

In den Bereichen der Gewerbegebiete, die nicht an die freie Landschaft angrenzen (Flachen
fur Pflanzungen gem. Planzeichnung) ist auch die Pflanzung geeigneter Sorten sowie von
Arten der Stralenbaumliste nach GALK 2020 zulassig.

Straucher:

Acer campestre Feldahorn Ligustrum vulgare Gew.Liguster
Carpinus betulus Hainbuche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa canina Echte Hunds-Rose
Corylus avellana Gew. Hasel Salix caprea Sal-Weide

Crataegus laevigata Zweigriffl. Wei3dorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Crataegus mongyna Engriffl. Weil3dorn Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Euonymus europaeus Gew.Pfaffenhitchen  Viburnum opulus Gew. Schneeball

2.6 VermeidungsmaRBnahmen fur Reptilien bzw. Zauneidechse (s.VM6 im Umweltbericht)

Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen sind auf ein moglichst kleines Areal zu be-
grenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen auRerhalb der Bauflache, die ggf.
mit einem Bauzaun abzugrenzen ist. Die Baustelleneinrichtung und insbesondere Bodenein-
griffe durfen erst nach erfolgter Umsetzung der im Plangebiet befindlichen Zauneidechsen
erfolgen.

Sollten die BaumalRnahmen in der Zeit von Mérz bis Oktober erfolgen, ist das Baugebiet in
westlicher und nordlicher Richtung mittels Folienzaun abzuschirmen. Fir die Folienzaune ist
eine bestandige PE-Folie zu verwenden, die z.B. mit Holzpflocken aufgerichtet und befestigt
wird (H6he ca. 60 cm), die Folie wird ca. 20 cm tief in den Boden eingegraben. Im unmittel-
baren Bereich der Folienzaune muss wahrend der Baumalnahmen eine regelmalige Mahd
(jeweils 1 m beidseits, alle 1-2 Monate) erfolgen, um die Vegetation zuriickzuhalten und ein
Uberklettern der Folienzaune durch Zauneidechsen zu verhindern (vgl. Laufer 2014).
Umsetzung der im Vorhabenbereich befindlichen Individuen mittels Handfang rechtzeitig vor
Baubeginn in hierfur geeignete Ersatzflachen, die im Zuge der CEF-MalRnahme CEF 1 (s.u.)
rechtzeitig angelegt und bereitgestellt werden. Der Planbereich ist hierzu in westlicher und
nordlicher Richtung mittels Folienzaun abzuschirmen, um zu gewahrleisten, dass samtliche
Individuen entnommen und umgesetzt werden kénnen, und um eine erneute Zuwanderung
von Zauneidechsen in den Planbereich zu verhindern. Fir diese Folienzaune ist ebenfalls
eine UV-bestandige PE-Folie zu verwenden und auch hier ist durch geeignete Malinahmen
die Vegetation zuriickzuhalten, um ein Uberklettern der Folienzaune durch Zauneidechsen
zu verhindern.

2.7 Vermeidungsmalnahmen fur die Artengruppe der Vogel (s.VM7 im Umweltbericht)

Soweit moglich Erhalt der Baume und Strducher auf dem Plangebiet. Die Rodung der Ge-
hdlze ist auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu beschranken.

Bauzeitenregelung: Die Rodung von Gehélzen muss in der Vegetationsruhe zwischen 1.
Oktober und Ende Februar erfolgen.

Um das Vogelschlag-Risiko zu minimieren sind vorbeugend Maflinahmen zu ergreifen und
die Glasfassaden entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Der moglichen erhéhten Mor-
talitat durch Vogelschlag an Glas ist konstruktiv zu begegnen, indem Glaser mit geringem
AuRenreflexionsgrad eingesetzt werden. Bei Fenstern, die 5 m2 Ubersteigen, sind weitere
MalRnahmen nétig, etwa eine vorgelagerte, feste Konstruktion oder strukturierte Scheiben.
Hinweise hierfur gibt der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (Schmid,
H. et al., 2012). Diesem Leitfaden bzw. dessen Aktualisierungen sind Kontrast, Reflektanz,
Deckungsgrad und Abstande zu entnehmen, da er derzeit als Stand der Technik angesehen
wird.

2.8 VermeidungsmalRnahmen fir die Artengruppe der Flederméause (s.VM8 im UB)

Um eine Stérung von Fledermausarten durch Licht méglichst auszuschlieRen, sind zur Ver-
ringerung von Lichtemissionen UV-freie, insektenfreundliche Beleuchtungsmittel wie LED-
Beleuchtung (z.B. warmweil3e LEDs, keine Abstrahlung Giber den Horizont, geschlossene
Beleuchtungskérper) verwendet werden.
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Ersatzhabitate fur die Zauneidechse (s.AM1 im Umweltbericht)

Aufwertung der in westlicher und nordwestlicher Richtung vom Plangebiet befindlichen Wie-
senbereiche durch Anlage von funf Steinschittungen (Léange ca. 2 m, Breite ca. 0,5 m,
Hohe ca. 0,3

m), sieben Totholzhaufen (L&nge ca. 1,5 m, Breite ca. 1,0 m, Hohe ca. 0,5 m) und von drei
Sandlinsen (L&nge ca. 2,0 m, Breite ca. 1,0 m, Tiefe ca. 0,7 m) als zusétzliche Lebens-
raume bzw. Eiablageplatze firr die Zauneidechse. Erst nach Etablierung der Ersatzhabitate
kann die Umsetzung der Zauneidechsen aus dem Planbereich in die neu geschaffenen Le-
bensraume erfolgen. Fir die CEF-MaRnahme wird als Erfolgskontrolle ein Monitoring tber
einen Zeitraum von zunachst drei Jahren festgesetzt. Die Erfolgskontrolle umfasst regelma-
RBige Bestandsaufnahmen der Zauneidechsen im Bereich der Ersatzhabitate sowie angren-
zender Bereiche, um lenkend eingreifen zu kdnnen, falls die MalZnahmen nicht greifen soll-
ten.

Nisthilfen flr Blaumeise und Hausrotschwanz (s.AM2 im Umweltbericht)

Fir den Verlust von Brutpléatzen von Blaumeise und Hausrotschwanz sind je drei Nisthilfen
(z.B.Schwegler) an Baumen und Gehdlzen anzubringen. Fir den Hausrotschwanz sind Ni-
schenbriterhdhlen zu wéahlen und fur die Blaumeise sind Nisthilfen mit Einflugdurchmesser
26 mm erforderlich. Die Montagehdhe soll mindestens 1,8 m betragen.

Planexterne KompensationsmalRhahmen

Extensivierung von Griinland (Magere Flachlandmahwiesen) (s.AM3 im UB)

Extensivierung einer 1.400 m2 grof3en Fettwiesen- Flache auf Flurstiick 616 Gemarkung
Weil der Stadt, Hausen, Gewann Rote Acker durch Verzicht auf Diingung sowie Reduktion
der Schnitthaufigkeit mit Abraumen des Mahguts zur Entwicklung einer Mageren Flachland-
méahwiese (FFH- LRT 6510). (s. Umweltbericht Anlage 1 MaRhahme M1).

Extensivierung von Grinland auf Streuobstwiesen (s.AM4 im Umweltbericht)

Extensivierung einer 3.287 m2 grofRen Streuobstwiese auf den Flurstlicken 189,190,191 in
Weil der Stadt Hausen, Gewann Mihle (s. Umweltbericht Anlage 1 Mal3hahme M2).

Anlage von Extensivgrinland auf bisherigem Acker (s.AM5 im Umweltbericht)

Uberfiihrung einer 2.245 m2 groRen Ackerflache in artenreiche Griinlandnutzung entspre-
chend

FFH-LRT 6510 durch Einsaat und angepasste Pflege auf den Flurstiicken 1173, 1175, 1176
in Weil der Stadt Hausen, Gewann Bruhl (s. Umweltbericht Anlage 1 Mal3hahme M3).

Extensivierung von bestehendem Grinland (s.AM6 im Umweltbericht)
Extensivierung einer 827 m2 grof3en Fettwiesen-Flache durch Nutzungsoptimierung.
Flurstiick Nr.938, Gemarkung Hausen, Gewann Lindenberg/Kapf

Umwandlung von Fettwiesen in extensives Feuchtgrinland (s. AM7 im UB)

Durch Verzicht auf Diingung und Anpassung der Pflege (2x Jéhrlich méhen und abrdumen)
Umwandlung von ca. 8.605 m?2 Fettwiesenflachen in extensives Feuchtgriinland.
Flurstiick Nr. 101, 102, 107, Gemarkung Hausen, Gewann Muhle

Anlage von Extensivgrinland auf bisherigem Acker (s.AM8 im Umweltbericht)

Uberfuihrung einer 54.696 m2 groRRen Ackerflache in artenreiche Griinlandnutzung durch Ein
saat und angepasste Pflege (extensive Rinderweide) einschlieR3lich randlicher Geholzpflan-
zungen (Obstbaume, Linden, Feldhecken).

Flurstlick Nr. 943 bis 953 und Hofstelle, Gemarkung Schafhausen, Gewann Fuhrmann

Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen (s.VM1 im Umweltbericht)

* Fléchen fur die Baustelleneinrichtungen werden auf Flédchen innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes beschréankt, die ohnehin Uberbaut werden.
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+ Die artenschutzrechtlich erforderlichen VermeidungsmalBnahmen sind zu beachten. Details
zu den MalRnahmen konnen Kap. 3.2 sowie den entsprechenden Gutachten
(PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND INFORMATION 2020) enthnommen werden.

* An das Plangebiet angrenzende Biotopstrukturen diirfen durch die Baumal3nahme nicht tan-
giert werden und sind entsprechend zu schitzen (Bauzéune, Absperrungen, etc.). DIN 18920
zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen
ist zu beachten.

» Ein Bodenschutzkonzept in Anlehnung an die DIN 19639 ist zu erstellen und mit dem Land-
ratsamt Béblingen abzustimmen. Ebenso ist eine bodenkundliche Baubegleitung erforderlich.

» Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen) auf die engeren Baufelder beschrankt bleiben. Eingetretene Ver-
dichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

« Bodenaushub ist durch planerische/gestalterische MaBnahmen zu minimieren. Uberschiis-
siger unbelasteter Boden- und Felsaushub ist seiner Eignung entsprechend einer moglichst
hochwertigen Verwertung zuzufihren.

» Humoser Oberboden ist zu Beginn der BaumaBnahmen abzuschieben und in profilierten
Mieten verdichtungsfrei zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten und nach erfolgter Unter-
grundlockerung ist der Oberboden auf Freiflachen wieder aufzutragen bzw. einer Verwertung
zuzuflhren. Beim Umgang mit dem humosen Oberboden und kulturfahigem Unterboden sind
beziiglich Aushub, Zwischenlagerung und Verwertung die Vorgaben der DIN 19731 ,Verwer-
tung von Bodenaushub® und die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten” zu beachten.

* Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind.

» Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziig-
lich das Landratsamt Boblingen zu benachrichtigen.

» Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufuhren.

* Jegliche Mal3nahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, ist dem Landratsamt Béblin-
gen rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine dauer-
hafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Wird im Zuge der BaumafRhahmen unerwar-
tet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiuhrt haben, un-
verzuglich einzustellen und das Landratsamt zu benachrichtigen.

Umweltiberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring ist mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen und von der Stadt Weil der Stadt
und/oder den Grundstickseigentimern im Geltungsbereich und den Planexternen Aus-
gleichsflachen durchzufiihren bzw. zu beauftragen.

Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende PflegemafRnahmen oder MalRnahmen zur
Verbesserung der Funktionsfahigkeit z.B. von Biotopflachen mit Lebensraumfunktionen durchzu-
fuhren.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO BW)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dacher Uber Geb&auden

Zulassig sind Flachdacher mit 0° bis 7° Dachneigung. (Nutzungsschablone)
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Gebaudehohen

Die Obergrenze der Gebaudehthen sind gemaR Planeinschrieb je Baufenster festgesetzt.
Die Gebaudehohe kann fir Gebéaudetechnische Anlagen auf einer Flache von bis zu 8.0 m?
je Baufenster Uberschritten werden, sowie daruber hinaus auf der gesamten Dachflache fur
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wéarme-Kopplungsanlagen im Rah-
men der in Ziff.1.5 gesetzten Grenzen.

Farbgebung und Materialien

Leuchtfarben und fluoreszierende Oberflachen, sowie die flachige Verwendung von glanzen-
den Blechen als Dachdeckung oder Fassadenoberflache sind an allen baulichen Anlagen un-

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

Einfriedungen und Stitzmauern
Zur Einfriedung von Grundstlicken sind nur tote Einfriedungen bis 3.00 m und lebende Ein-
friedigungen bis 1,80 m Hoéhe zulassig.

AufRRerhalb der im Planteil festgesetzten sind Stitzmauern soweit notwendig bis max. 1,20 m
zulassig. Der notwendige Grenzabstand gemaf Nachbarrechtsgesetz in Kombination mit ei-

nem Zaun ist einzuhalten.
Sind Stutzmauern héher als 1,20 m nétig, sind diese in der Hohe zu teilen und der obere Teil
ist um mindestens 0,50 m zuriick zu setzen. Die entstehende Stufe ist zu begriinen

Stellplatze
Stellplatze sind nur an dem im Planteil ausgewiesenen Bereich zulassig (s.Planzeichen).
Die Stellplatze mussen unabhéngig voneinander anfahrbar sein.

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Schotterrasen, Rasenpflas-
ter,
Sickerpflaster, in Sand verlegtes Pflaster etc.) herzustellen.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Beleuchtung der nicht iilberbaubaren Grundstiicksflachen und Fassaden

Die Lichtpunkthéhe von Llichtmasten ist auf maximal 6.0 m Uber Oberkante der Aussenbe-
lage und Grunflachen begrenzt. Die Beleuchtung ist gemaR jeweiligem Stand der Technik
mdglichst Insektenschonend auszufiihren und gegebenenfalls technisch nachzuristen.
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 grundsatzlich der baurechtlichen Genehmigungspflicht.

Werbeanlagen mit blendendem oder wechselndem Licht sind unzulassig.

Die Hohe von Schriftziigen und Logos ist auf max. 2,0 m Hohe beschrankt und darf die Trauf-
hohe der Gebé&ude nicht tberschreiten.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
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4, Hinweise ...

Den textlichen Festsetzungen sind Hinweise beigefligt, die fir den Umgang mit den durch
Planzeichnung und textliche Festsetzungen ermdglichten BaumaRnahmen fir deren Pla-
nung, Baugenehmigungsverfahren und Durchfiihrung Hinweise, Empfehlungen und Verweise

auf zu beachtende anderweitig getroffene Rechtsvorschriften und Normen geben. die nicht.

7. Kosten

Fir die Entwicklung des Geltungsbereichs zur vorgesehenen Nutzung, seiner Verkehrser-
schlieBung sowie Ver- und Entsorgung werden der Stadt Weil der Stadt Planungskosten ent-
stehen, ebenso wie durch eine Beteiligung am notwendigen Ausbau der Heimsheimer StralRe
in Hohe der Anschlussstellen des neuen Gewerbegebietes.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sowie durch Umbau- und Ausbau der Entwéasserungsan-
lagen verursachte Kosten werden auch fur die Stadt entstehen, dartiber hinaus gehende Kos-
tenanteile fur Planungs- und Bauleistungen zur Entwéasserung des geplanten Gebietes

“Brauningsacker” sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

Die Kosten stehen in einem ausgewogenen Verhéaltnis zu den stadtebaulichen Zielen.

8. Beigefligte Anlagen:

e Larmgutachten: Bebauungsplan "Neuwiesen-Erweiterung" der Stadt Weil der Stadt-Hausen;

Untersuchung der schalltechnischen Belange und Textvorschlage; Stand 22.09.2021

e Habitatpotentialanalyse und artenschutzrechtliche Prifung: Artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung Habitatpotentialanalyse Geplante Erweiterung Gewerbegebiet
.,Neuwiesen”; Stand 28.02.2020

Bestandsermittlung Lebensraumtyp 6510, Magere Flachland- M&hwiese(LRT) der Fauna-

Flora-Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie); Stand 29.06.2020

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Geplante Gewerbegebiet ,Neuwiesen Erweiterung”;
Stand 01.12.2020 mit Stellungnahme der Planungsgruppe Okologie und Information
Partnerschaftsgesellschaft mbB per E-Mail vom 07.12.2021

e Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Neuwiesen-Erweiterung® Stand: Entwurf 14.12.2021

Stand 12.01.2022 redaktionell erganzt 05.05.2022/ 05.10.2022



