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

Rechtsgrundlagen

A. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist

B.  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

C. Landesbauordnung fir Baden-Wuirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber. GBI. S. 416), letzte berlcksich-
tigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422)

D. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist
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1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Gebaude Ziegeleistralle 17, Ziegeleistralle 19 und Ziegeleistralle 21 liegen mit ih-
ren gewerblichen Nutzungen an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Leutenbach auf
der nordwestlichen Seite der Bahnlinie Waiblingen — Schwabisch Hall-Hessental. Das
Gebaude Ziegeleistralle 17 soll abgebrochen werden und ein Blrogebaude errichtet
werden. Bauvorhaben sind aktuell nach dem rechtsgiltigen Bebauungsplan "GE-
Gebiet westlich des Bahnhofs" in Winnenden, in Kraft getreten durch 6ffentliche Be-
kanntmachung am 22.12.1982, zu beurteilen. Der rechtsgultige Bebauungsplan "GE-
Gebiet westlich des Bahnhofes" in Winnenden, in Kraft getreten durch offentliche Be-
kanntmachung vom 22.12.1982, schlieft in seinem radumlichen Geltungsbereich auch
das Birogebaude (50), das Alfred Karcher Auditorium (51) und das Karcher Experi-
ence Center (52) mit ein. Diese Gebaude sind im Rahmen von Befreiungen von den
Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplans genehmigt worden.

Fir die stadtebaulich gewlnschte Entwicklung ist es erforderlich einen Bebauungsplan
aufzustellen. Ein entsprechendes Planerfordernis ist vorhanden. Der raumliche Gel-
tungsbereich flr den Bebauungsplan ist im Norden durch die Gemarkungsgrenze der
Gemeinde Leutenbach, im Osten durch die Bahnlinie Waiblingen — Schwabisch Hall-
Hessental, im Sitiden durch das Grundstiick Irene-Karcher-Stralle 1 und 3 mit dem Alf-
red Karcher Auditorium und dem Karcher Experience Center sowie durch das Grund-
stlick ZiegeleistralRe 23 mit der DITIB Kocatepe Moschee Winnenden und im Westen
mit dem privaten Grundstulck, Fist. Nr. 2802/19, angrenzend an die Ziegeleistralte, be-
grenzt.

Der Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens "Ziegeleistrafe" in Win-
nenden ist die geplante Errichtung eines Blrogebaudes auf dem Grundstlick Ziegeleis-
traRe 17, Flst. Nr. 2802/12.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Ziegeleistrae" in Winnenden werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um fur vier gewerbliche Baugrund-
sticke an der Ziegeleistralle die Art der baulichen Nutzung, das Maf} der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grundstlcksflache entsprechend der ge-
winschten stadtebaulichen Entwicklung festzulegen.

2. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Ziegeleistral’e" in Winnenden wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt, da es sich bei diesem Bebauungsplan um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des Plangebiets um-
fasst 3.581m2 Damit liegt die =zuldssige Grundflaiche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter den zulassigen 70.000 m?, die als Obergrenze zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens definiert ist.

Daruber 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-
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haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter liegen nicht vor.

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

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
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 § 3 Abs. 2 durchgefihrt werden, den berthrten Behor-
den und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgeflihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

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) dargestellt. Der Bebauungsplan wird
gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die im Flachennutzungsplan darge-
stellte gemischte Bauflache (Bestand) soll fir die geplante Errichtung eines Biroge-
baudes als gewerbliche Bauflache (Bestand) dargestellt werden. Durch die Abwei-
chung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans wird die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB anzu-
passen. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschrif-
ten Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden.

In Verbindung mit der Satzung fir den Bebauungsplan wird zur Durchfliihrung bauge-
stalterischer Absichten auch eine Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften gemai § 74
LBO erlassen. Das Verfahren fir den Erlass der ortlichen Bauvorschriften richtet sich
gemal § 74 Abs. 7 LBO in vollem Umfang nach den fur den Bebauungsplan geltenden
Vorschriften.

Bestehende Planung

Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der raumlichen 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-
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chen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung
und die fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fur verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans
werden fur die zwolf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert.
Die Zustandigkeit hierfir liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der
Regionalplanung.

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

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kénnen durch planerische Abwa-
gung oder Ermessensausibung nicht Gberwunden 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 Malinahmen Uberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundsatze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwagung
und bei der Ermessensausibung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu berticksich-
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
GrolRe Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grof3e
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 Grolde Kreisstadt Winnenden befindet sich gemal der Strukturkarte des Verbands
Region Stuttgart, die auf Basis des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) beruht, in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grolde
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.
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Abb. 1: Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Regi-
on Stuttgart

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) gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemal® § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert oder erganzt ist. Die im Flachennutzungsplan dargestellte gemischte
Bauflache (Bestand) soll flir die geplante Errichtung eines Blrogebaudes als gewerbli-
che Bauflache (Bestand) dargestellt werden. Durch die Abweichung von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB anzupassen. Die Berichtigung
stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber die Aufstellung
von Bauleitplanen keine Anwendung finden.
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Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Ge-
meindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen

Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplidne

Der Bebauungsplan "Ziegeleistralle" in Winnenden Uberlagert den rechtsgultigen Be-
bauungsplan "GE-Gebiet westlich des Bahnhofes" in Winnenden, in Kraft getreten
durch 6ffentliche Bekanntmachung vom 22.12.1982.

Mit in Kraft treten des Bebauungsplans "Ziegeleistralle" in Winnenden werden die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften fur den Uberlagerten
Teilbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans "GE-Gebiet westlich des Bahnhofes" in
Winnenden in dem Teilbereich aufgehoben.

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grofden Kreisstadt Winnenden hat in &ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts fur die Stadt Winnenden vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regional-
entwicklung vom 07.01.2016 als Grundlage fir das Einzelhandelskonzept der Stadt
Winnenden als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplédnen zu
bertcksichtigen. Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskon-
zept nachhaltig zu einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplaneri-

Stadtentwicklungsamt Winnenden Seite 5 von 31



Bebauungsplan "ZiegeleistraBe" in Winnenden

Begrundung 26.02.2025

schen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept
ist auch deshalb strikt umzusetzen, da abweichende Prazedenzfalle 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

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

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

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

e die Erhaltung und Starkung der Identitét des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt

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

¢ die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investiti-
onen und

¢ die Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus
der Einzelhandlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenher-
kunftsermittlung durchgeflhrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostenglnstige
Standorte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbefla-
chen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe
vorbehalten bleiben. Diese kénnen haufig 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 zulassig
sein oder allenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
daflir geeigneten Bereichen zulassig sein.

Die Einstufung von Sortimenten bezuglich ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis
der vom Einzelhandelsgutachter durchgefuhrten 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

Blcher

Blromaschinen (ohne Computer)

+ Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

+ Haus-, Heimtextilien, Stoffe

« Kosmetika und Parfimerieartikel

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

* Leder- und Kirschnerwaren

* Musikalien

* Nahmaschinen

* Optik und Akustik

« Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck

» Unterhaltungselektronik und Zubehor
» Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

* Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor

* Bauelemente, Baustoffe

» Beschlage, Eisenwaren

» Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

+ ElektrogroRgerate

» motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

* Erde, Torf

» Fahrrader und Zubehor

« Farben, Lacke

* Fliesen

* Gartenhauser, -gerate

* Holz

* Installationsmaterial

+ Kamine, (Kachel-)Ofen

» Kinderwagen, -sitze

+ Kuchen (inkl. Einbaugerate)

* Maschinen und Werkzeuge

* Matratzen

* Modbel (inkl. BlUromdbel)

» Pflanzen und -gefalie

* Rollladen und Markisen

» Zooartikel - lebende Tiere und
Tiermobel

» Zooartikel (Tiernahrung)

Abb. 3: Sortimentsliste der Stadt Winnenden

3.6 Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in o6ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gewerbeflachenentwicklungskonzept flr die Stadt Winnenden vom
Biro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 08.04.2016 als Grund-
lage fur das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Gewer-
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beflachenentwicklungskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksich-
tigen.

Die gewerblichen Flachen ZiegeleistraRe befinden sich im Bereich der Kernstadt,
nordwestlich des Bahnhofs Winnenden. Sie erstrecken sich im Wesentlichen zwischen
der nordlichen Stadtgrenze (und tlw. dariber hinaus), der Ziegeleistral’e und der Mar-
bacher Stralie.

Der sidostliche Bereich entlang der Bahnlinie ist laut FlAchennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen. Der Teilbereich Untere Schray befindet sich zwischen

~ Flachennutzung

Gastronomie/
Hotellerie &

. Produzierendes
Gewerbe &

Baugewerbe Freizeit
- produzieren- ¢ Gastronomie/
des Gewerbe - Hotellerie
Recycling/ Frelzeit -
- Ver-/ u Sport
Folsorgung mers Frelzedt -
[555 Baugewerbe EH kommerziell
Freizeit -
Handwerk B3l et
I Handwerk
? & Ohne Nutzung
ogistik
Grothandel [ teeretond
4 i im Bau/
B togistis verkauit
u Grofhandel F:‘ Brache
Offentl.f soz. I:l untergenutzt
Einrichtung Frelfldche
- sftl.f soz. fungenutzth
Einrichtung Weiteres

Kfz &
Einzelhandel

Landwirt/
Girtnerei
Senstiges
Parkplatz/

| Einzelhandel Farkhaus

j| Dienstleistung Nutzungskonflikt

Wohnen -

Dienstlei-
[- ] allgemein

stung
[ Biire Gewerbliche
Baufldchen

)
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Bearbeitungsstand Marz 2016

Abb. 4: Gewerbliche Flachen Ziegeleistralle, Stand: November 2015

Quelle: Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Nutzungskartie-
rung November 2015; Sources: Esri, HERE, DeLorme, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Sur-
vey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreet-
Map contributors, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus
DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the
GIS User Community

Uber die Marbacher StraRRe besteht eine unmittelbare Anbindung an die Bundesstralie
B 14, sodass eine gute verkehrliche Erschliefung gegeben ist. Insgesamt wird das
Gebiet durch den Standort der Fa. Karcher gepragt. Im sidlichen Bereich an der Mar-
bacher StralRe befinden sich mit einem Supermarkt und einem Schuhfachmarkt grof3-

Seite 8 von 31 Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "ZiegeleistraBe" in Winnenden

Begriindung 26.02.2025

3.7

flachige Einzelhandelsbetriebe mit entsprechendem Publikumsverkehr. Die Baustruktur
ist ebenfalls durch die hoherwertigen Verwaltungs- und Produktionsgebaude der Fa.
Karcher gepragt, die sich positiv von den ansonsten zweckmafigen Gebauden im Ge-
biet absetzen. Entwicklungspotenziale bestehen vor allem im sidwestlichen Bereich
(Untere Schray) und im westlichen Bereich (Teilbereich Obere Schray) des Gebietes.
Eine weitere Entwicklungsflache im Besitz der Fa. Karcher im Norden (Teilbereich
Obere Schray) erstreckt sich Gber das Winnender Stadtgebiet hinaus.

Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in o6ffentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergnlgungsstatten in der Stadt Winnenden beschlos-
sen und das Gutachten zur Entwicklung einer Vergnligungsstattenkonzeption fur die
Stadt Winnenden vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom
26.10.2012 als Grundlage flir das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden
als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gebilligt. Das
Vergnlgungsstattenkonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen der Grolien
Kreisstadt Winnenden zu berucksichtigen.

Die Innenstadt soll als Einzelhandels-, Gastronomie-, Geschafts- und Wohnstandort
gestarkt werden. Eine lebendige innerstadtische Atmosphare erhéht das Einkaufser-
lebnis und trégt 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 Vergnlgungsstatten zulassig
sind.

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

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z. B. Schulen, Kindergarten, Ausbildungs-
statten etc.),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

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

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

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

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnugungsstatten.

In allen Gebieten der Stadt Winnenden, in denen Vergniigungsstatten im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig sind, be-
stehen begrindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergnigungsstatten
gemal der definierten Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es
trotzdem notwendig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnigungsstatten zulassig sind.

Stadtentwicklungsamt Winnenden Seite 9 von 31



Bebauungsplan "ZiegeleistraBe" in Winnenden

Begrundung 26.02.2025

3.8

Vergnlgungsstatten sind ausschlielich innerhalb der drei abgegrenzten Bereiche im
Gewerbegebiet "Langes Gewand“ zwischen Waiblinger Straf’e, Bahnlinie und B14
ausnahmsweise zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Karte 16 und 17 auf
Seite 63 des Gutachtens zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption fir die
Stadt Winnenden vom 26. Oktober 2012 abgebildet. Die drei abgegrenzten Teilberei-
che des Gewerbegebietes weisen durch die Einzelhandelsbetriebe sowie die beste-
henden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonderstandorten auf. Die Abgrenzun-
gen sind mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwer-
tung schutzwirdiger Gebiete vermieden wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmdg-
lichkeit besteht.

Die Gewerbeflachen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbe vorbehalten bleiben. In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist
die Flache "Winnenden-Hertmannsweiler" gebietsscharf als Vorranggebiet (VRG) flr
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Ziel der Regionalplanung (Z)
festgelegt.

Winnenden weist neben guten Wohn- und Lebensbedingungen auch eine hohe Wirt-
schaftskraft auf. Die Stadt Winnenden verfugt nur Uber ein begrenztes Potenzial an
Entwicklungsflachen flr Gewerbebetriebe. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die
Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifi-
Zierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergnigungs-
statten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzepts der Stadt Winnenden entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht erreicht
bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Handwerks- und Gewerbetreibende kénnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten
fur Grund und Boden mithalten, die von Betreibern der Vergnigungsstatten geboten
werden, was dazu fuhren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies
kann eine Niveauabsenkung des Gewerbegebietes mit sich bringen (Trading-Down-
Prozess).

Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Winnenden hat in &ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 die Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen fiir das Stadt-
gebiet der GroRRen Kreisstadt Winnenden beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Leutenbach auf
der nordwestlichen Seite der Bahnlinie Waiblingen — Schwabisch Hall-Hessental. Die
Grundstlicke ZiegeleistralRe 17, Ziegeleistralle 19 und Ziegeleistralte 21 sind bebaut
und vollstandig versiegelt.

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 jlingst Uber die Flichtlingszuwande-
rung einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.
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Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe
Prioritdt und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der
Siedlungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat wei-
terhin Vorrang vor der Auflenentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und
Gewerbestandort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschranktes Angebot an
Baugrundstlicken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.

Um weitere Bauflachenpotenziale fur diese grolRe Nachfrage zu finden und gegebe-
nenfalls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der GroRen Kreisstadt Winnen-
den entsprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der Grof3en
Kreisstadt Winnenden, neben den im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015
(FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen
dargestellten geplanten Wohnbauflachen und geplanten gewerblichen Bauflachen,
u. a. untergenutzte Flachen mit Entwicklungspotenzial und Arrondierungsmaoglichkeiten
untersucht. Die Prifung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen er-
folgte mit der MaRgabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
und gewerblichen Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadt-
gebiet, gemarkungstibergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren
Standort darzustellen.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Prifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Gro-
Ren Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in
Ubersichtslagepléanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 5
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Abb. 6: Bauflachenpotenziale Winnenden (Sudteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 3 und 4 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellt.

Go1 Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
Wo1 Adelsbach II 7,6 ha Bebauungsplan
Wo2 Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Wos Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Die Wohnbauflachen an der Petristralle sind vollstandig aufgesiedelt bzw. bebaut.

4. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist wie folgt abgegrenzt:
» Im Norden durch die Gemarkungsgrenze der Gemeinde Leutenbach;
» im Osten durch die Bahnlinie Waiblingen — Schwabisch Hall-Hessental;

* im Suden durch das Grundstlck Irene-Karcher-Stral’e 1 und 3 mit dem Alfred Kar-
cher Auditorium und dem Karcher Experience Center sowie durch das Grundstlick
Ziegeleistrafle 23 mit der DITIB Kocatepe Moschee Winnenden und
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= im Westen mit dem privaten Grundstlick, Flst. Nr. 2802/19, angrenzend an die Zie-
geleistralle.

Alle Flurstiicke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.

LEUTENBACH

Abb. 7: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5. Bestand

5.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraumlich gehért Winnenden zur lbergreifenden 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 Winnenden in nérdlicher Randlage der Innenstadt und
in westlicher Lage des Stadtgebiets von Winnenden. Die Innenstadt liegt auf einem
Hugel zwischen dem Buchenbach und dem Zipfelbach.
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5.2

5.3

5.4

5.5

Nutzung

Die Grundstucke im Plangebiet werden als Wohnbauflachen und intensiv genutzte
Ziergartenfachen genutzt. Das Plangebiet ist von drei Seiten umschlossen von beste-
hender Wohnbebauung. Die intensiv genutzten Ziergartenflachen sind stark anthropo-
gen Uberformt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten und altlastenverdachtige Flachen be-
kannt. Grundsatzlich kénnen Altlasten und Altlastenverdachtsflachen nicht ausge-
schlossen werden.

Grundwasserschutz

Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten dient dem Schutz des Grundwassers vor
schadlichen Einwirkungen und damit der Trinkwasserressourcen fir die offentliche
Wasserversorgung. Erfasst und fortgeschrieben werden die nach § 51 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) sowie §45 und §95 des Wassergesetzes fir Baden-
Wirttemberg (WG) ausgewiesenen bzw. auszuweisenden Wasserschutzgebiete. Die
Abgrenzung der Schutzzonen wird nach hydrogeologischen Gegebenheiten vom Lan-
desamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wurttemberg im Regierungsprasi-
dium Freiburg durchgefihrt.

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des mit Rechtsver-
ordnung vom 08.06.2020 festgesetzten Wasserschutzgebiets Nr. 119074 "Tiefbrunnen
Schwaikheimer Strafe" der Stadtwerke Winnenden GmbH. Bei Vorhaben sind die
Rechtsverordnung vom 08.06.2020, das Merkblatt "Bauen im Wasserschutzgebiet -
Zone lI", das Merkblatt "Bauen im Grundwasser", das Merkblatt "Abwasserleitungen
fur Schmutzwasser fir die Grundsticksentwasserung in Wasserschutzgebieten" und
das Merkblatt "Bohrungen im Untergrund” in der jeweils aktuell gultigen Fassung zu
beachten.

Eisenbahnbetrieb

Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets grenzt an die Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG an.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbe-sondere Luft-und Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektri-sche Beeinflussungen-durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn,
fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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5.6

5.7

6.1

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichen-
falls von den einzelnen Bauherren, auf eigene Kosten, geeignete SchutzmalRnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die duf3ere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt Uber die Ziegeleistral’e bzw. die privaten Grundstiicke, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belastet sind.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im fuRliufigen Einzugsbereich des
Plangebiets befindet sich der Bahnhof Winnenden mit Anschluss an das S-Bahnnetz
sowie an das Regionalnetz der Deutschen Bahn (DB).

Die S3 (Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt zwischen 6 Uhr und 21 Uhr im 15-
Minutentakt und darlber hinaus tagsiber im 30-Minutentakt.

Ver- und Entsorgung

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

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

Entwasserung — Die Entwasserung flur Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, Uber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden.

Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Ziegeleistrae" in Winnenden werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um fir vier gewerbliche Baugrund-
sticke an der ZiegeleistralRe die Art der baulichen Nutzung, das Mal} der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Gberbaubare Grundstlcksflache entsprechend der ge-
winschten stadtebaulichen Entwicklung festzulegen.

Gliederung des Plangebiets

Das Plangebiet enthalt vier gewerbliche Baugrundstiicke an der Ziegeleistrafle und
weitere private Grundsticke, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet
sind.

Stadtentwicklungsamt Winnenden Seite 15 von 31



Bebauungsplan "ZiegeleistraBe" in Winnenden

Begrundung 26.02.2025

6.2 Bebauung
Die Grundstlicke ZiegeleistralRe 17, Ziegeleistrale 19 und Ziegeleistralle 21 sind be-
baut und vollstandig versiegelt.

6.3 Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die duf3ere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt Uber die Ziegeleistral’e bzw. die privaten Grundstiicke, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belastet sind.
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im fuRlaufigen Einzugsbereich des
Plangebiets befindet sich der Bahnhof Winnenden mit Anschluss an das S-Bahnnetz
sowie an das Regionalnetz der Deutschen Bahn (DB).
Die S3 (Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt zwischen 6 Uhr und 21 Uhr im 15-
Minutentakt und dartiber hinaus tagsiber im 30-Minutentakt.

6.4 Ver-und Entsorgung
Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt
der Planaufstellung, durch die Syna GmbH, flr das Leitungsnetz zustandige Tochter
der Stiwag Energie AG, sichergestellt werden.
Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.
Entwasserung — Die Entwasserung fur Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, Uber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.
Die Ableitung des Schmutzwassers und des Regenwassers erfolgt Giber den bestehen-
den Mischwasserkanal (DN 400) in der Ziegeleistrale.

7. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet — Entsprechend der Art der zuldssigen Nutzungen des rechtsgultigen
Bebauungsplans "GE-Gebiet westlich des Bahnhofes" in Winnenden, Planbereich:
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20.0, ist ein Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Das Gewerbegebiet
dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Nach dem Wortlaut der
Zweckbestimmung sind Gewerbebetriebe vorwiegend fiir die Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben vorgesehen.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den §§ 2 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Das Gewerbegebiet ist Teil der gewerblichen Flachen der ehemaligen Ziegelei Pfleide-
rer, die 1897 als Ziegelwarenfabrik in Winnenden gegriindet wurde. Im Einzelhandels-
konzept der Stadt Winnenden und im Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt
Winnenden ist als wesentliches Ziel unter anderem die Sicherung von Gewerbegebie-
ten fir das Handwerk und das produzierende Gewerbe festgelegt. Nach dem Gewer-
beflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden besteht fir das Zieljahr 2030 ein
konkreter Bedarf an gewerblichen Bauflachen. Das Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept beschreibt die MalRnahmen und die Handlungsempfehlungen fir eine langfristige
und nachhaltige Gewerbeflachenpolitik. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass sich
in bestehenden Gewerbegebieten Wohnnutzungen oder Einzelhandel und sonstige
publikumsorientierte Nutzungen in signifikantem Umfang angesiedelt haben und somit
in Konkurrenz zu Betrieben des produzierenden Gewerbes, Handwerksbetrieben etc.
stehen und zu deren Verdrangung fihren, sind Einzelhandelsbetriebe in Gewerbege-
bieten nicht zulassig. Derartige Nutzungen sind in Gewerbegebieten ohne Einzelhan-
delsbesatz ausgeschlossen und den eigentlich dort vorgesehenen Nutzern, wie produ-
zierendes / verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe / Handwerk und Logistik- / Lagerbe-
trieben, vorbehalten.

Zu den Gewerbebetrieben aller Art zahlt auch der Einzelhandelsbetrieb, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops und Werbeanlagen zur Fremdwerbung. Deshalb sind
diese Nutzungen ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe, die auf dem Grundstick mit einem Handwerkbetrieb oder ei-
nem Betrieb im Bereich des produzierenden Gewerbes verbunden sind, um aus-
schliel3lich dort hergestellte, weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte
auf einer der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordneten Gesamtverkaufsflache
von insgesamt max. 200 m* zu veraufRern, sind gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
i. V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO allgemein zulassig. Dieses sogenannte Handwerkerprivileg
gilt nicht fir das Lebensmittelhandwerk (z. B. Backer, Metzger, Konditor, und weitere
Betriebe, die zum Lebensmittelhandwerk gezahlt werden kénnen). Mit dem Handwer-
kerprivileg sind auf einer der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordneten Ge-
samtverkaufsflache Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zulassig. Das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage flur die funktionale, einzelhan-
delsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnenden dar. Die we-
sentlichen Ziele des Konzeptes sind in Kapitel 3.4 dargelegt. Fur eine nachhaltige, ab-
gestimmte und inhaltlich ausgewogene bauleitplanerische Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in Winnenden ist, aus stadtebaulichen Griinden, ein Ausschluss des
Einzelhandels, mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs, zur Sicherung von Gewerbe-
flachen flir das Handwerk und das produzierende Gewerbe erforderlich.
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Einzelhandelsbetriebe sind gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V.m.
§ 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. Zur Sicherung von Gewer-
beflachen fliir das Handwerk und das produzierende Gewerbe ist ein Ausschluss des
Einzelhandels, mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs, erforderlich.

Zu den Gewerbebetrieben aller Art zahlen auch Bordelle, bordellartige Betriebe und
Sexshops. Bordelle, bordellartige Betriebe und Sexshops sind geman
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. Zur
Verhinderung einer Niveauabsenkung des Gewerbegebietes (Trading-Down-Prozess),
zur Sicherung von Gewerbeflachen fir das Handwerk und das produzierende Gewerbe
und zur Schaffung eines hochwertigen Gewerbegebietes sind Bordelle, bordellartige
Betriebe und Sexshops ausgeschlossen. Bei gewerblicher Prostitution ist, bei der
gebotenen typisierenden Betrachtung, mit milieutypischen Begleiterscheinungen
wie Belastigungen durch alkoholisierte oder unzufriedene Kunden, organisierte
Kriminalitat, Menschen- und Drogenhandel, ausbeutender Zuhalterei, Straftaten
gegen die sexuelle Selbstbestimmung, VerstdéRen gegen das Waffenrecht und Ge-
waltkriminalitat bis hin zu Tétungsdelikten zu rechnen. Da Bordelle und bordellartige
Betriebe nach dem hochstrichterlichen Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes unter
die Gewerbebetriebe aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fallen, ist eine separate
planungsrechtliche Festsetzung zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung er-
forderlich.

Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V. m.
§ 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. Fremdwerbung (Werbung,
die nicht an der Statte der Leistung durchgefiihrt wird) ist im Bauplanungsrecht als ei-
genstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist die entsprechende Wer-
beanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als gewerbliche Nutzung aus. Die
Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbebetrieb, diesem Begriff wird
aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und zwar regelmafig als eine
sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauantrag auf Errichtung einer
Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzungen nicht (grundsatzlich)
entgegengehalten werden konnen, ist ein genereller Ausschluss von Werbeanlagen
zur Fremdwerbung, mittels értlicher Bauvorschriften, nicht durchsetzbar. Aus stadte-
baulichen Grinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur Fremdwerbung die bau-
planungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung i. V. m. § 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stadtebauliche Ziel ein
hochwertiges Gewerbegebiet herzustellen. Von der Raiffeisenstralte sind die gewerbli-
chen Grundstiicke innerhalb des Plangebiets nicht sichtbar und somit nicht fir Fremd-
werbung geeignet. Fur die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der
ortsansassigen Gewerbebetriebe nicht zu bertcksichtigen. Eine Werbeanlage zur
Fremdwerbung dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare Mal3nah-
me zu sehen, sondern vielmehr in ein Bindel von Malihahmen eingebettet, dass der
Erhéhung der Standortqualitat dient und ein hochwertiges Gewerbegebiet schafft. In
den &rtlichen Bauvorschriften sind zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten ortli-
che Bauvorschriften tber die Anforderungen an Werbeanlagen festgelegt.

Seite 18 von 31 Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "ZiegeleistraBe" in Winnenden

Begriindung 26.02.2025

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie sind gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig.

Selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze sind gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
i.V.m. §1Abs. 5 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO nicht
zuldssig. Lagerhauser und Lagerplatze sind nur zuldssig, sofern diese nicht selbst-
standig sind, also im Zusammenhang mit sonstigen betrieblichen Anlagen der Grund-
stlickseigentimerin stehen. Selbstéandige Lagerhauser und Lagerplatze widersprechen
dem stadtebaulichen Ziel ein hochwertiges Gewerbegebiet herzustellen. Fir Gewerbe-
betriebe mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr, dazu zahlen auch selbstandige La-
gerhauser und Lagerplatze, ist das Gewerbegebiet nicht vorgesehen. Selbstandige La-
gerhauser und Lagerplatze kénnen sich nachteilig auf die Umgebung auswirken.

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sind gemaly § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO all-
gemein zulassig.

Tankstellen sind geman § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig.

Je Gewerbebetrieb sind maximal zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenilber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind gemal § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO, zur Sicherung von Gewerbeflachen fir das Handwerk und
das produzierende Gewerbe, nicht zulassig.

Da die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete im Wesentlichen durch die all-
gemein zulassigen Nutzungen gepragt wird, bedarf es fir den Ausschluss aller Aus-
nahmen keiner stadtebaulichen Begriindung und demzufolge auch keiner besonderen
Rechtfertigung in der Begrindung des Bebauungsplans.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans und somit nicht zuldssig. Derartige Anlagen widersprechen dem stadte-
baulich angestrebten Gebietscharakter des Gewerbegebiets.

Vergnugungsstatten sind gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig. Mit dem in
Kraft treten der Baunutzungsverordnung 1990, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548), kdnnen Vergnugungsstatten im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Das Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt eine
Grundlage zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes sind
in Kapitel 3.6 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungs-
statten ist in einem hochwertigen Gewerbegebiet nicht vertretbar. Fir die rdumliche
Steuerung von Vergnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positiv-
planung erforderlich, Vergnigungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen.
Vergnugungsstatten sind ausschlielich innerhalb der drei abgegrenzten Bereiche im
Gewerbegebiet "Langes Gewand“ zwischen Waiblinger Stral’e, Bahnlinie und B14
ausnahmsweise zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Karte 16 und 17 auf
Seite 63 des Gutachtens zur Entwicklung einer Vergnugungsstattenkonzeption fur die
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Stadt Winnenden vom 26.10.2012 abgebildet. Die Gewerbeflachen sollen dem Hand-
werk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mafy der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend pragendes Ele-
ment. Das fur die jeweilige ortliche Situation angemessene beziehungsweise vertretba-
re Mal der baulichen Nutzung ist unter Bertcksichtigung der in § 1 Abs. 6 BauGB auf-
gefuhrten Belange zu bestimmen, insbesondere der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile sowie des Umweltschutzes, vor allem des Bodenschutzes.
Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sollte
eine moglichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt werden. Da
Bauflachen nicht unbegrenzt zur Verfugung stehen, sollten die Nutzungsmdglichkeiten
bei der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzungen in-
nerhalb des MalRes der baulichen Nutzung werden als Hochstmal festgesetzt. Die
Festsetzung als Hochstmald figt sich dem System der planungsrechtlichen Vorschrif-
ten, die allgemein den einschrankenden Rahmen bestimmen, innerhalb dessen die
Baufreiheit gewahrleistet ist, ein. Die Hochstmalvorschrift, wurde festgesetzt, da sie
die von den Festsetzungsmoglichkeiten die in die Baufreiheit am wenigsten eingreifen-
de Bestimmung ist.

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ist eine Mal¥festset-
zung durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Héhe baulicher Anlagen
ausreichend.

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

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8. Die Grundflachenzahl gibt
an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Bei einer festgesetzten @ GRZ groRer oder gleich 0,8, kommt der
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zur Anwendung. Die sogenannte GRZ | und GRZ Il
sind identisch. Durch die sogenannte Kappungsgrenze ist aus stadtebaulichen Grin-
den gewahrleistet, dass 0,2 der Grundstlcksflache, aus Grinden des Bodenschutzes,
nicht bebaut werden.

Bereits bei einer Grundflachenzahl von 0,8 ist die Kappungsgrenze nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erreicht. Durch die Begrenzung der Grundflachenzahl far
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO und die Zulassung einer weiteren Uber-
schreitung bis 0,95, wenn durch teilversickerungsfahige Materialien und einen hohen
Fugenanteil Flachen nicht vollstandig versiegelt werden, sind aus Griinden des Boden-
schutzes geeignete Regelungen getroffen.
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Baumassenzahl (BMZ) — Die maximal zuldssige Baumassenzahl (BMZ) gemafR
§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 21 BauNVO st im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Baumassenzahl (BMZ) betragt 3,0. Die Baumassenzahl gibt an,
wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im Sinne des
§ 20 Abs. 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der Baumasse unbericksichtigt.

Hohe baulicher Anlagen — Die Erdgeschossfullbodenhéhen (EFH) ist im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans als absolute Hohe Uber Meereshéhe Normal Null (m .
NN) festgesetzt. Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) kann um 20 cm Uber- bzw. un-
terschritten werden. Die ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH) ist die Oberkante des Roh-
bodens im Erdgeschoss.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen (GH) sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans als absolute Hohen Uber Meereshéhe Normal Null (m 4. NN) festgesetzt.
Die Festsetzungen orientieren sich an den Héhen der Bestandsbebauung der Umge-
bung und der geplanten Gebaudehdhen flr die Errichtung eines Blrogebaudes. Das
geplante Burogebaude hat eine absolute Gebaudehdhe von 14,9 m bis zur Oberkante
Attika.

Als oberer Bezugspunkt fir die maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) ist die Ober-
kante Attika des héchsten Punktes der baulichen Anlage festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) dirfen mit betriebsbedingten Aufbauten
(z. B. Kamine, Aufzugsuberfahrten, haustechnische Anlagen, etc.), Oberlichter sowie
Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, sofern die
Aufbauten mindestens 1,0 m von der Attika zurlckversetzt sind und um bis zu 5,0 m
Uberschritten werden, sofern die Aufbauten mindestens 7,5 m von der Attika zurlck-
versetzt sind. Durch die festgesetzte Uberschreitungsmdglichkeit der maximal zuléssi-
gen Gebaudethdhe treten bei einem Zuriickversetzen die betriebsbedingten Aufbauten
nur geringfugig in Erscheinung.

Bauweise, die liberbaubaren und die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen

Bauweise — Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise,
im Sinne der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO und der geschlosse-
nen Bauweise nach § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO, festgesetzt und in Verbindung mit §
22 Abs. 2 S. 2 und 3 BauNVO sind Einzelhduser und Doppelhauser, die eine Lange
von 60 m nicht Uberschreiten, zulassig. Maligebend sind die Geschosse Uber der Erd-
geschossfullbodenhéhe (EFH), die stadtebaulich in Erscheinung treten.

Durch die Zulassigkeit von Einzelhdusern und Doppelhdusern wird wahlweise eine of-
fene Bauweise und eine geschlossene Bauweise festgelegt, die die vorhandene stad-
tebauliche Kérnung unverandert zulasst.
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Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen — Die (iberbaubaren und
die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind nach § 23 BauNVO im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf
dem Grundstick. Um eine flexible Bebauung der Grundstlicke sicherzustellen, werden
im Plangebiet zusammenhangende Baufenster festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile kann in geringfligigem Aus-
mal zugelassen werden. Der unbestimmte Rechtsbegriff "in geringfiigigem Ausmaf"
entzieht sich einer generellen Festlegung. Vielmehr ist das Ausmal relativ, jeweils be-
zogen auf die GréRenordnung des Gebaudes, zu bestimmen. Zur Bestimmung des
Begriffs "in geringfigigem Ausmal" kann ferner unter Bericksichtigung des in
§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO enthaltenen Rechtsgedankens auf die bauordnungsrecht-
liche Regelung des § 5 Abs. 6 LBO zurlckgegriffen werden, d. h. bei Gebaudeteilen,
die den in dieser Vorschrift festgelegten Voraussetzungen entsprechen und die des-
halb bei der Bemessung der Abstandsflache aufler Betracht bleiben, kann zugleich
auch angenommen werden, dass sie nur "in geringfligigem Ausmafl" im Sinne des
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO vortreten.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch offene Balkone mit Balkonbriistungen (nicht
eingehaust) und -Uberdachungen ist auf einer Lange von maximal 4,0 m um bis zu
1,5 m zuldssig. Insgesamt dirfen Balkone eines Gebdudes maximal 50 % der Gebau-
delénge betragen. Die Beschrankung der Uberschreitung der Baugrenze durch Balko-
ne ist stadtebaulich begriindet.

Terrassen sind innerhalb und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Terrassen sind als relativ ebenerdige bauliche Anlagen stadtebaulich untergeord-
net und deshalb auch auf3erhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Flachen fur Stellpldatze — Stellplatze sind innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiur
Stellplatze mit der Zweckbestimmung St und innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern au-
Rerhalb der offentlichen Verkehrsflachen dienen. Die Festsetzung von Flachen fir
Stellplatze dient der Sicherstellung der Flachen fur den ruhenden Verkehr aulerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen und der sich insoweit aus den bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften ergebenden Verpflichtungen zur Herstellung von sogenannten not-
wendigen Stellplatzen. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze sollen
Stellplatze und keine Gebdude hergestellt werden.

Nach der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber. GBI. S. 416), letzte bertcksichtigte
Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422) i. V. m. der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landesentwick-
lung und Wohnen Uber den Neuerlass der Verwaltungsvorschrift iber die Herstellung
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notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 22. Juni 2022 sind je Wohneinheit zwei
geeignete Fahrradabstellplatze notwendig und zwar wettergeschutzt und leicht zugang-
lich. Die Fahrradstellplatze sollen so hergestellt sein, dass Fahrrader unterschiedlicher
Art und GréRe standsicher eingestellt werden kénnen. Die Gefahr von Beschadigungen
soll minimiert sein. Der Fahrradrahmen soll mit einem Buigelschloss diebstahlsicher am
Abstellplatz befestigt werden koénnen.

Flachen fiir iiberdachte Stellplidtze — Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatze (Carports) dirfen durch AuRenwandflachen mit einem Anteil
von maximal 50 % geschlossen werden. Die Wandflachen von angrenzenden bauli-
chen Anlagen sind anzurechnen.

Flachen fiur Garagen — Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che zulassig.

Garagen sind Gebaude oder Gebaudeteile zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Nebenanlagen — Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nach § 14
Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung Na und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Liftungsoffnungen oder Liftungsschachte (natirliche oder maschinelle Liftung) sind
innerhalb und auRerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Die AuReneinheit einer Warmepumpe ist innerhalb und aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wasserdurchlassige Ausfiihrung von Stellplatzflachen fiir Personenkraftwagen —
Die Belage von Stellplatzflachen sind, mit Ausnahme der Belage fiir Lastkraftwagen,
wasserdurchlassig auszufuhren (z. B. Sickerpflaster, Drainfugenpflaster). Die Flachen
sind dauerhaft zu pflegen, um den Erhalt der Durchlassigkeit der Beldge zu sichern.
Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist in seitlichen Pflanzflachen zu versi-
ckern.

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone (Zone 3) des festgesetzten
Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Strale" vom 08.06.2020. Die Zone
3 schlieRt das gesamte ober- und unterirdische Einzugsgebiet der Fassung ein, aus
welchem das Grundwasser zur Fassung (Brunnen oder Quelle) fliel3t. Die Verbotsbe-
stimmungen der Rechtsverordnung vom 08.06.2020 und das Merkblatt des Landrats-
amtes Rems-Murr-Kreis, Amt fur Umweltschutz, "Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone
" vom 14.09.2017 bzw. die jeweils aktuelle Fassung sind zum Schutz des Grundwas-
sers zu beachten. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis kann das
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unbelastete bzw. weniger verschmutzte Niederschlagswasser der Beldage von Fahr-
und Stellplatzflachen, die ausschlief3lich von Personenkraftwagen befahren werden, im
Boden direkt versickert werden.

Flissigkeitsdichte Ausfiihrung von Fahr- und Stellplatzflichen fiir Lastkraftwa-
gen im Wasserschutzgebiet Zone 3 — Die Belage von Fahr- und Stellplatzflachen fir
Lastkraftwagen sind flussigkeitsdicht auszufihren (z. B. Betondecken, Deckschichten
aus Heifbitumen sowie Pflaster und Plattenbeldge mit enger Fugenausbildung).

Entsprechend der Rechtsverordnung vom 19.04.2010 und dem Merkblatt des Landrat-
samtes Rems-Murr-Kreis, Amt fir Umweltschutz, "Bauen im Wasserschutzgebiet - Zo-
ne IlI" vom 14.09.2017 bzw. die jeweils aktuelle Fassung sind zum Schutz des Grund-
wassers Stellplatzflachen flr Lastkraftwagen flussigkeitsdicht auszufihren. Geeignet
sind Betondecken, Deckschichten aus HeilRbitumen sowie Pflaster und Plattenbelage
mit enger Fugenausbildung. Das Oberflachenwasser ist zu sammeln und aus dem
Schutzgebiet herauszuleiten.

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen im Zusammenhang mit dem Ab-
bruch von Gebauden — Ein Abbruch von Geb&auden ist, um die artenschutzrechtlichen
Belange zu erflillen, ohne eine O6kologische Baubegleitung nur im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und 28. / 29. Februar zulassig (auBerhalb der Brutzeiten der Vogelar-
ten und des Aktivitatszeitraumes von Fledermausen).

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen im Zusammenhang mit der Ver-
wendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln — Beleuchtungsanlagen sind, um
die artenschutzrechtlichen Belange zu erfiullen, mit einer der allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten,
soweit die Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind, Griinde der 6f-
fentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvor-
schriften nichts anderes vorgeschrieben ist (§ 21 Abs. 3 NatSchG). Generell sollte
nachtliches Kunstlicht auf das unbedingte erforderliche Mindestmal} beschrankt wer-
den. Uber dynamische Beleuchtungssysteme, die nur bei Bedarf (iber Bewegungs-
sensoren eingeschaltet werden, lasst sich nachtliches Kunstlicht reduzieren. Nach
Moglichkeit sind gerichtete Lampen zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Er-
schlieBungstragers oder eines beschrankten Personenkreis zu belastenden Fla-
chen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der durch Grunddienstbarkeit Be-
rechtigten zu belastende Flache GR FR LR ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt. Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
durch Grunddienstbarkeit Berechtigten zu belastender Flache sind, mit Ausnahme von
befestigten Flachen aller Art, weder bauliche Anlagen noch Baume oder Straucher zu-
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lassig. Es dirfen keine Mallnahmen durchgefiihrt werden, die die uneingeschrankte
Ausubung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts und den Bestand oder Betrieb der Lei-
tungen beeintrachtigen oder gefahrden. Durch die Festsetzung von Leitungsrechten
werden die Rechte selbst nicht festgesetzt oder begriindet. Dies geschieht in der Regel
durch die Begrindung von Dienstbarkeiten.

Die mit Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers (Stadtwerke Winnenden
GmbH) zu belastenden Flache LR ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzt. Innerhalb der mit Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers (Stadtwer-
ke Winnenden GmbH) zu belastender Flache sind, mit Ausnahme von befestigten Fla-
chen aller Art, nur bauliche Anlagen und tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig,
die eine ausreichende Uberdeckung zu dem bestehenden begehbaren Gang haben, in
dem die Trinkwasserleitung frei zuganglich ist. Es durfen keine MaRnahmen durchge-
fuhrt werden, die den Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahr-
den. Durch die Festsetzung von Leitungsrechten werden die Rechte selbst nicht fest-
gesetzt oder begrindet. Dies geschieht in der Regel durch die Begrindung von
Dienstbarkeiten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen, die eine Begriinung der priva-
ten Baugrundstiicke und eine extensive Dachbegrinung bei Flachdachern gewahrleis-
ten sollen, festgesetzt. Um ein Mindestmal? an griinordnerischer Qualitat im Plangebiet
zu etablieren, sind folgende grinordnerische Mal3nahmen in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Die Fest-
setzung der Begrinung der privaten Baugrundsticke trifft Regelungen zur gartneri-
schen Gestaltung. Das Pflanzgebot dient der Bepflanzung mit Baumen, Strauchern
und Stauden sowie einet Rasenansaat (Landschaftsrasen). Ziel ist die Vermeidung von
vollflachigen Versiegelungen sowie untergeordnet auch die Verbesserung des Sied-
lungsklimas und die Wasserriickhaltung.

Extensive Dachbegriinung — Flachdacher, mit einer maximalen Dachneigung (DN)
von 5° von Gebaudeteilen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports), mit
Ausnahme von Flachen flr Dachterrassen, sind mit einer extensiven Dachbegriinung
aus niederwtichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Aufbaustarke der extensiven Dachbegriinung muss min-
destens 10 cm betragen. Das Wasserspeichervermégen muss mindestens 30 I/m? oder
einen Abflussbeiwert von 0,35 aufweisen. Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes
Dachbegriinungssubtrat zu verwenden. Dachbegriinung in Verbindung mit Photovoltaik
und Solarthermieanlagen ist zulassig.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung aus niederwichsigen, trockenheits-
resistenten Stauden und Gréasern trifft Regelungen zur Verminderung von Oberfla-
chenabflissen (Regenwasserrickhalt und Regenwasserverdunstung), zur Gebiets-
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durchgrinung und zur Verbesserung des Siedlungsklimas. Durch Wasserriickhaltung
und -verdunstung tragen die so begrinten Flachen zur Drosselung des Niederschlags-
abflusses und zur Verbesserung des Klimas innerhalb des Wohngebiets bei. Der Ver-
lust von Bodenfunktionen wird minimiert. Die Flachen fur Dachterrassen sind von der
extensiven Dachbegrinung ausgenommen. Die Aufbaustarke der extensiven Dachbe-
grinung muss mindestens 10 cm betragen. Das Wasserspeichervermdgen muss min-
destens 30 I/m? oder einen Abflussbeiwert von 0,35 aufweisen. Es ist ein schad-
stofffreies zertifiziertes Dachbegrinungssubtrat zu verwenden. Dachbegrinung in Ver-
bindung mit Photovoltaik und Solarthermieanlagen ist zulassig.

Die Verpflichtung fur eine extensive Dachbegriinung gilt nicht fir untergeordnete Ge-
baudeteile, untergeordnete Uberdachungen, Aufzugsiiberfahrten, Nebenanlagen und
Geschirrhltten (Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten). Die
genannten Gebaudeteile und Geschirrhltten sind Uberwiegend nicht fir eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen. Die Dachform einer Geschirrhiitte ist Uberwiegend kein
Flachdach, sondern ein Sattel- oder Pultdach mit geringer Dachneigung. Wegen den
besonderen Anforderungen fur eine Dachkonstruktion fur eine extensive Dachbegru-
nung gilt fir die genannten Gebaudeteile und Geschirrhiitten keine Verpflichtung.
Grundsatzlich wird flr alle baulichen Anlagen mit einer flachen Dachneigung eine ex-
tensive Dachbegrinung empfohlen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraBenbaukorpers erforderlich sind

Die Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers (Aufschittungen, Abgrabungen, Be-
festigungen) sind im Anschluss an die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen auf
den angrenzenden privaten Baugrundstiicken bis zu einer Tiefe von 0,25 m festge-
setzt.

Die genannten MalRnhahmen sind zur Herstellung des StralRenbaukdrpers erforderlich.
Durch die Festsetzung kénnen auf3erhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache
notwendige Aufschittungen, Abgrabungen und Befestigungen hergestellt werden. Die
Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Befestigungen werden nicht dauernd
oder uberhaupt als Verkehrsflache bendtigt. Die Aufschittungen, Abgrabungen und
Befestigungen stellen Eingriffe in die an die festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden privaten Baugrundstiicke dar. Der § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB schafft die
planungsrechtliche Grundlage, da es zweifelhaft sein kann, ob die planungsrechtliche
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Aufschittungen, Abgrabungen und Befes-
tigungen einschlielt. Im Interesse der Grundstlickseigentimer der privaten Baugrund-
stlcke unterleibt die Zuziehung der Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Be-
festigungen zu den Verkehrsflachen, um eine Minderung des Malles der baulichen
Nutzung auf den privaten Baugrundstiicken zu vermeiden. Mit der Festsetzung von
Flachen fir Aufschuttungen, Abgrabungen und Befestigungen ist grundsatzlich die
Nutzung der privaten Baugrundstlicke ohne Einschrankungen maglich.
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8.1

8.2

Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung — Fir Hauptgebaude, Gebaudeteile, Nebenanlagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind entsprechend dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans als Dachform Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung (DN)
von 30° bis 45° oder Flachdacher mit einer Dachneigung (DN) von maximal 5° zulas-
sig.

Fir untergeordnete Geb&udeteile und untergeordnete Uberdachungen sind auch ab-
weichende Dachformen und -neigungen zulassig.

Fur Satteldacher von Hauptgebauden sind Dachdeckungen mit Dachziegeln oder
Dachsteinen der Farben rot, braun oder grau zulassig. Mischténe der aufgeflihrten
Farben sind zulassig.

Fassadengestaltung — Fassadenelemente mit grellen, fluoreszierenden und spiegeln-
den Oberflachen sind nicht zulassig. Die 6rtliche Bauvorschrift regelt besondere bau-
gestalterische Anforderungen an die Gebaudefassaden durch den Ausschluss von
Oberflachen, die eine Verunstaltung hervorrufen kénnten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Hinweis auf Beruf oder Gewerbe
zulassig.

Werbeanlagen sind direkt an der Fassade anzubringen und durfen nicht Gber die Fas-
sade hinausragen. Die Lange der Werbeanlagen ist auf 30 % der Gebaudelange be-
grenzt. Die Ansichtsflache aller Werbeanlagen ist auf 20 % der jeweiligen Fassade be-
grenzt.

Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form von Stelen/ Pylonen und Fahnen zulas-
sig. Die Hohe einer Stele / Pylone ist auf 4,00 m und die Hohe eines Fahnenmasts ist
auf 6,00 m begrenzt. Die Anzahl der Stelen / Pylone ist je Grundstiick auf eine Stele /
ein Pylon und die Anzahl der Fahnenmaste ist je Grundstick auf drei Fahnenmaste
beschrankt.

Werbeanlagen in Form von Lauflicht- oder Wechselanlagen, Laserwerbung, grof3fla-
chigen Werbetafeln und Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten und anderen wer-
bewirksamen Einrichtungen dienen, sind nicht zulassig.

Die Gemeinden kénnen gemal § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO zur Durchflihrung baugestalteri-
scher Absichten, zur Erhaltung schutzenswerter Bauteile, zum Schutz bestimmter Bau-
ten, Stralien, Platze oder Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung sowie zum Schutz von Kultur- und Naturdenkmalen &rtliche Bauvor-
schriften Uber die Anforderungen an Werbeanlagen erlassen und auch bestimmte
Werbeanlagen ausschlieBen. Auch wenn die Gemeinde im Rahmen dieser Regelung
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nicht auf den Schutz des Status quo und die Verhinderung von Verunstaltungen be-
schrankt ist, sondern durch ortliche Bauvorschriften auch eine positive Gestaltungs-
pflege betreiben und das StraBen- und Ortsbild aufgrund eigener Uberlegungen dyna-
misch beeinflussen kann, handelt es sich um eine reine Gestaltungsermachtigung. Von
Werbeanlagen geht haufig eine visuelle Stérwirkung aus, die in einem hochwertigen
Gewerbegebiet weitestgehend vermieden werden soll. Werbeanlagen sind in ihrer
GroRe und Form zu begrenzen und bestimmte Typen von Werbeanlagen sind auszu-
schlief3en.

Dass Werbeanlagen von stadtebaulichem Gewicht sind, ergibt sich schon aus dem
damit verfolgten Zweck. Denn es ist das Ziel von Werbung, Aufmerksamkeit zu erre-
gen. Bei Werbeanlagen ist zu entscheiden, ob sie an der Statte der Leistung errichtet
sind oder nicht. Eine Werbeanlage, die nicht an der Statte der Leistung errichtet wird,
ist bauplanungsrechtlich eine eigenstandige Hauptnutzung und regelmaRig als eine
sonstige nicht stérende Gewerbeanlage zu beurteilen.

Da von Werbeanlagen bei einer unangemessenen Haufung, auch im Gewerbegebiet,
eine visuelle Stérwirkung ausgehen kann, sind die Lange der Werbeanlagen im Ver-
haltnis zur Gebaudelange und die Ansichtsflache aller Werbeanlagen der jeweiligen
Fassadenseite insgesamt begrenzt. Zusatzlich sind freistehende Werbeanlagen in
Form von Stelen / Pylonen mit einer maximalen Héhe von 4,00 m und Fahnen auf
Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von 6,00 m in der Anzahl je Grundstlck be-
grenzt. Bestimmte Typen von Werbeanlagen werden ausgeschlossen, da von ihnen
eine visuelle Stérwirkung ausgehen kann.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fiir beweg-
liche Abfallbehélter sowie liber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und liber Art,
Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen

Aufschittungen und Abgrabungen — Veranderungen des vorhandenen natirlichen
Gelandes durch Aufschittungen und Abgrabungen sind zulassig. Die 6rtliche Bauvor-
schrift lasst auf Grund der Hanglage mdgliche Veranderungen des vorhandenen natir-
lichen Gelandes durch Aufschuttungen und Abgrabungen zu.

Bewegliche Abfallbehilter — Aus gestalterischen Griinden dirfen bewegliche Abfall-
behalter nur innerhalb baulicher Anlagen oder auf durch Bepflanzung oder Einfriedi-
gung eingefassten Flachen aufgestellt werden. Durch die Einhausung sind die beweg-
lichen Abfallbehalter vom o6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar und kénnen auf ver-
schiedene Standorte im Plangebiet verteilt werden.

Einfriedigungen — Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Laubgehdlzen und
nicht lebende Einfriedigungen aller Art zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht o-
der stacheldrahtahnlichen Materialien ist nicht zulassig.

Nicht lebende Einfriedigungen durfen eine Hohe von max. 2,0 m nicht Uberschreiten.
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Lebenden Einfriedigungen dirfen eine Héhe von max. 2,3 m nicht Gberschreiten.

8.4 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des gesamten neuen Plangebietes nicht
zulassig. Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Bundesrechtliche Vor-
schriften wie zum Beispiel das Telekommunikationsgesetz (TKG) bleiben davon unbe-
ruhrt. Leitungstrager von Telekommunikationslinien sollen aus stadtebaulichen Grin-
den gemal § 68 Abs. 3 Satz 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) neue Telekommuni-
kationslinien in der Regel unterirdisch flihren. Die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien und die Anderung vorhandener Telekommunikationslinien bedirfen der
schriftlichen Zustimmung der Trager der Wegebaulast (Stadt Winnenden). Im Rahmen
des Ermessens fir diese Zustimmung kann und wird die Stadt Winnenden aus stadte-
baulichen Griinden stets auf eine unterirdische Leitungsfihrung bestehen. Zu den Nie-
derspannungsleitungen zahlen auch die Leitungen der Telekomunikationstechnik
(Fernmelde-/ Telekommunikationsleitungen). Mit dem Wort Niederspannungsleitungen
sind alle Freileitungen mit niedriger Spannung erfasst.

9. Artenschutz

Am 21. Februar 2025 wurde durch eine Ortsbegehung durch den Planfertiger dieses
Bebauungsplans durchgefiihrt. Die vier gewerblichen Baugrundstiicke an der Ziege-
leistralle sind vollstandig versiegelt und durch die Gebaude Ziegeleistralte 17, Ziege-
leistralRe 19 und Ziegeleistrafle 21 bebaut. Die vollflachige Versiegelung kann aus den
Fotoaufnahmen abgelesen werden. Die Begehung fand statt, um entsprechend dem
rechtsgultigen Bebauungsplan und der vollstdndigen Versiegelung durch die baurecht-
lich genehmigten Gebaude und baulichen Anlagen den Ausschluss von mdglichen Ha-
bitatpotenzialen und damit auch mdglichen artenschutzrechtlichen Konflikten mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschlieRen. Weitere artenschutzrechtliche
Untersuchungen sind nicht erforderlich.
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Abb. 9: Ziegeleistrae 19 in Winnenden, hinten links
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Abb. 10: Ziegeleistralle 17 in Winnenden, hinten links

Far Bauvorhaben sind die Vorschriften fur besonders und streng geschutzte Tier- und
Pflanzenarten gemalR § 44 BNatSchG zu beachten und zu prifen. Der § 44 Abs. 1
BNatSchG verbietet, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nummer 1), wild lebende Tie-
re der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren, wobei eine erhebliche Stérung vorliegt, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Nummer 2), oder Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nummer 3).

Der Bebauungsplan verstofit nicht gegen das artenschutzrechtliche Zugriffsverbot aus
§ 44 Abs. 1 BNatSchG.

Durch die Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen im Zusammenhang mit dem
Abbruch von Gebauden verstoft der Bebauungsplan nicht gegen das artenschutz-
rechtliche Zugriffsverbot aus § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Gefertigt:
Winnenden, den 26.02.2025

Schlecht
Stadtentwicklungsamt
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