Stadt FACHBEREICH
Waiblingen STADTPLANUNG

Bebauungsplan und Satzung lber Ortliche Bauvorschriften
»lechnologie- und Zukunftspark Hess*

— begrenzt wird der Geltungsbereich

— Im Norden durch bestehende Gewerbeflachen der ,Maybachstralle® und ,Dieselstralie
sowie angrenzende landwirtschaftliche Flachen (sudliche Grenze der Flurstiicke 1977

und 1997)

— Im Osten durch den Verlauf der DieselstraRe und deren Verlangerung Richtung Siden
durch das Flursttick 2059

— Im Suden durch die Bahnlinie
— Im Westen durch die Westumfahrung (6stliche Grenze der Flurstiicke 7604/1 und 1921)

— Gemal dem Lageplan vom 07.01.2019

Planbereich 04.01
Begrindung mit Umweltbericht

09.04.2019
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1 Planungsanlass und Verfahrensschritte

1.1 Planungsanlass/ Ziele und Zwecke der Planung/ 6ffentliches Interesse

Ausgangslage

Das im Jahr 1880 in Betrieb genommene Ziegelwerk hat Uber lange Zeit das Areal am westlichen
Stadteingang Waiblingens gepragt. In mehreren Entwicklungsschritten ist die Betriebsflache der
Ziegeleiwerke stetig gewachsen, bis im Jahr 2007 der Ziegeleibetrieb endgultig eingestellt wurde.

Mit der Aufgabe des Betriebs sind die Gewerbeflachen zu einem grof3en Teil brachgefallen. Der
westliche Stadteingang ist derzeit gepragt durch ungeordnete Lagerflachen, teils leerstehender
Gebaude und Arealen, die fur eine private Freizeitnutzung (Bsp. Pferdehaltung) in Anspruch ge-
nommen werden. In der Summe zeigt sich das Gelande der ehemaligen Ziegelwerke in einem
sehr ungeordneten stadtebaulichen Zustand, was sich aul3erst negativ auf den westlichen Stadt-
eingang der Kreisstadt Waiblingen auswirkt.

Ziele und Zwecke der Planung

Das zu planende Areal im Stdwesten der Stadt Waiblingen bindet das Geldnde der ehemaligen
LZiegeleiwerke Hermann Hess & Sohn GmbH u. Co.KG* (Geldnde der Tonwaren- u. Falzziegelfab-
rik Waiblingen) als Konversionsflache ein, da diese als Betriebsflache und Abbaubereich nicht
mehr bendétigt wird. Die Ziegelproduktion wurde im Jahr 2007 eingestellt, das Gelande liegt seit-
dem grof3tenteils brach und soll nun einer Folgenutzung zugefiihrt werden.

Bauplanungsrechtlich ist das umliegende Betriebsgelande der Ziegelwerke nach § 35 BauGB ein-
zuordnen. Daher ist eine stadtebauliche Neuordnung dringend geboten, auch um einer Verfesti-
gung der heutigen Situation entgegenzuwirken. Diese hat das Ziel, die ungeordnete stadtebauliche
Situation in eine geordnete Struktur zu Gberfihren und die Stadteingangssituation nachhaltig auf-
zuwerten.

Mit der aktuellen Bereitschaft der Firma Hess, zusammen mit der Stadt eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung fir diesen Bereich zu ermdglichen, besteht fir die Stadt Waiblingen die Mdglich-
keit, diesen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen. Die Grundstiickseigentiimer mdchten auf
ihren Flachen in Waiblingen einen Technologie- und Zukunftspark verwirklichen, der in der Per-
spektive eine attraktive Kombination an unterschiedlichen Arbeitsplatzangeboten mit unmittelba-
rem OPNV-Anschluss und Einbindung in angrenzende Griin- und Freibereiche bietet.

Der nérdliche sowie norddstliche Planungsbereich ist teilweise bereits per Bebauungsplan als Ge-
werbegebiet rechtskraftig festgesetzt bzw. im FNP als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt.
Diese Flachen werden in das Gesamtkonzept einer stadtebaulichen Neuordnung der Flachen am
westlichen Stadteingang Waiblingens mit einbezogen.

Aufgrund der Polyzentralitéat des Stadtgebietes mit Kernstadt und insgesamt 5 Ortschaften ergibt
sich ein hoher Binnenverkehrsanteil von ca. 40%. Gewerbeansiedlungen in den Ortschaften sind
mitverantwortlich fir einen wachsenden Anteil an Schwerlastverkehr, der zunehmend schwieriger
mit den umliegenden Wohnnutzungen vereinbar ist. Durch diesen Bebauungsplan wird es mdglich,
grof3flachige Industrie- und Gewerbeansiedlungen unmittelbar an ein leistungsfahiges tberregio-
nales Verkehrsnetz mit Anschliissen an die BundesstraRe 14 und 29 und ein vielfaltiges OPNV-
Angebot anzubinden.

In grofRen Teilen wird auf anthropogen vorbelastete Flachen zurtickgegriffen, was dem ubergeord-
neten planerischen Ziel gem. § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt, wertvolle Flachen im AufR3enbe-
reich vor weiteren Versiegelungen zu schitzen. Das mit dem Aufstellungsbeschluss eréffnete Be-
bauungsplanverfahren hat gleichzeitig das Ziel, einen Teil der 6kologisch wertvollen ehemaligen
Betriebsflachen auch planungsrechtlich zu schiitzen. Der Umweltbericht der Baader Konzept
GmbH bewertet die geplanten Eingriffe und fihrt die sich daraus ergebenden MaRnahmen fir den
Artenschutz und den 6kologischen Ausgleich auf.

Seite 6 von 41



Der OPNV kann in diesem Bereich gezielt als Verkehrstrager eingebunden werden, um den Indivi-
dualverkehr zu reduzieren. Dies wird bereits auf Ebene der Regionalplanung gefordert. Mit der
unmittelbaren Nahe zum Mobilitatspunkt ,Bahnhof Waiblingen mit Anschlissen an zwei S-
Bahnlinien, zwei Regionalbahnlinien, den Busbahnhof sowie Car-Sharing-Angebote und zuktinftig
einem Fahrradparkhaus werden hervorragende Voraussetzungen zur Einbindung dieser nachhal-
tigen Verkehrstrager geschaffen. Diesem auch tbergeordneten Ziel tragt dieser Standort in hohem
Maf3e Rechnung und unterstreicht die Bedeutung der stadtebaulichen Entwicklung des Areals im
Interesse der Stadt.

Um die Planung zu realisieren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes einschlielich Anderun-
gen von Teilbereichen rechtskraftiger Bebauungsplane (Anderung von StraRenfiihrungen) erfor-
derlich. Durch konkrete Ansiedlungswiinsche kann die gewiinschte stadtebauliche Neuordnung
angestofRen und umgesetzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die rechtliche Grundlage zur Entwicklung von In-
dustrie- und Gewerbeflachen geschaffen werden. Hierdurch kann der Wirtschaftsstandort Waiblin-
gen gestarkt und das Angebot an zukunftsorientierten und wohnungsnahen Arbeitsplatzen mit gu-
ter infrastruktureller Anbindung an den OPNV- und den StraBenverkehr weiterentwickelt und ver-
bessert werden.

Der zuklnftige Bebauungsplan entspricht den Vorgaben der Regionalplanung 2020. Das Gebiet
um die ehemaligen Ziegeleiwerke Hess ist im glltigen Regionalplan des Verbands Region Stutt-
gart gem. Ziff. 2.4.3.1.5 (G) als ,Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen® mit Bedeutung fur Waiblingen, Fellbach und Stuttgart definiert.

Zur Verwirklichung der Planung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Technologie- und Zu-
kunftspark® erforderlich.

In Vorbereitung fur den Bebauungsplan wurde ein Rahmenplan erstellt, welcher die Grundlage fur
den Bebauungsplan bildet.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Waiblingen hat am 22.03.2018 den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan , Technologie- und Zukunftspark® gefasst.

1.3 Planverfahren
Der Bebauungsplan wird als Regelverfahren durchgefuhrt.

1.4 Anderung des Geltungsbereiches im Verlauf des Verfahrens

Beim Aufstellungsbeschluss wurde ein Abgrenzungsgebiet beschlossen, welches nur die gewerb-
lichen Bauflachen des FNPs, die daran anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen hin zur
Westumfahrung sowie die gewerblichen Flachen entlang der Diesel- und Maybachstraf3e beinhal-
tete.

Aus naturrechtlichen Belangen und zur Sicherung schitzenswerter Flachen und Aufwertungsfla-
chen wurde der Geltungsbereich um die Abbauflachen im Norden erweitert. Diese Flachen werden
als Ausgleichflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft her-
angezogen und somit rechtlich innerhalb des Bebauungsplanes gesichert. Zudem soll ein Teil des
Gebietes in seiner jetzigen, teilweise naturschutzfachlich hochwertigen Form erhalten bleiben.

Die Gewerbegebietsflache am Ameisenbiihl dstlich der Verlangerung der Dieselstral3e ist bereits
durch einen bestehenden Bebauungsplan rechtlich gesichert. Aufgrund dessen entféllt diese Fla-
che aus dem Geltungsbereich.
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1.5 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart (2009) sind ein Grof3teil der Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches als Vorranggebietsflachen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen ausgewiesen. Das Schwerpunktgebiet ist als Vorranggebiet (VRG) geman
Plansatz 2.4.3.1.6 (Z) fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen raumlich bis zur
Westumfahrung festgelegt und mit der Aufgabe/ Funktion als “maoglicher hochwertiger Dienstleis-
tungsstandort in Bahnhofsnahe* beschrieben.

Der 6stliche Teil im Bereich der Ziegeleigeb&ude ist als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe
dargestellt. Die Flachen werden im Bebauungsplan als Gewerbe- sowie Industrieflachen ausge-
wiesen und nunmehr konkretisiert. Die vorgesehene Planung entspricht somit den Zielsetzungen
des Regionalplanes.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Unteres Remstal (PUR) weist flr
die Flachen des Planbereichs "Gewerbliche Bauflachen im Bestand bzw. in Planung" sowie "Fla-
chen fur die Landwirtschaft" mit Uberlagerung als "Abgrabungsflache" in Folge des Rohstoffge-
winns fir die Ziegelei aus. Der kiinftige Bebauungsplan konkretisiert mit seinen Festsetzungen die
Ziele des Flachennutzungsplanes auch im Bereich der Abgrabungsflache. Mit dem Bebauungsplan
wird eine Gewerbebrache (Ziegelei) einschlielich der Flachen fir die Rohstoffgewinnung und Ab-
raum-Ablagerung in Anspruch genommen. Die Planung folgt dem Prinzip der Nachnutzung von
Gewerbebrachen.

Flachen im Westen und im Norden des Geltungsbereiches werden zukuinftig als Ausgleichsflachen
unter Weiterfiihrung einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung herangezogen und sollen damit
langfristig rekultiviert werden. Dazu tragen Bebauungsplanfestsetzung und vertragliche Vereinba-
rungen bei. Der Bebauungsplan ist demnach als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu be-
trachten.

Die Flachen der Ziegelei werden als Betriebs-, Abbau- und Ablagerungsflachen nicht mehr bené-
tigt. Mit der Einbindung in den Bebauungsplan wird weitgehend dem Prinzip der Nachnutzung und
dem bauleitplanerischen Grundsatz gem. § 1a Abs. 2 BauGB gefolgt. Bauplanungsrechtlich ist das
umliegende Betriebsgelande der Ziegelwerke nach § 35 BauGB einzuordnen.

1.6 Rechtszustand
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberlagert folgende Bebauungsplane:

Planbereich Name des Bebauungsplanes rechtsver-
bindlich seit
04.01/04 Mittlerer Grund 17.08.1963
Baugebietsplan Bebauungsplan tber die Art der baulichen Nutzung 26.10.1963
04.01/06 Mittlerer Grund Visieranderung Maybach- und Max-Eyth-Strale | 06.05.1966
04.01/08_Bl.2 Ameisenbihl 08.07.1967
04.01/08_Bl.1 Ameisenbihl 08.07.1967
04.01/04.02_01 Gewerbegebiet Ameisenbuhl 11.04.2001
04.03/01_BI_01 Bebauungsplan Westumfahrung Waiblingen 05.01.2002

Die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Flachen dieser Bebauungsplane werden mit
diesem Bebauungsplan tberplant.

Die Hermann-Hess-Stral3e soll bis zur Einmindung Dieselstral3e verlangert werden. Diese Er-
schlieBungsstralie ist bereits mit Bebauungsplan ,Ameisenbuhl“ (Nr. 04.01/01) vom 14.02.1955
festgesetzt, aber bislang in diesem Abschnitt noch nicht vollzogen. Nun soll dieser Abschnitt plan-
gerecht, jedoch nur als Ful3- und Radwegeverbindung verwirklicht werden. In den Geltungsbereich
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des neuen Bebauungsplanes wurde der Anschluss DieselstraRe/ Herrmann-Hess-Stral3e aufge-
nommen. Der Kreuzungsbereich wird mit einem Kreisverkehr abweichend vom bisher geltenden
Bebauungsplan verwirklicht.

Die Verlangerung der DieselstraRe mit begleitenden Gewerbeflachen bis zur Einmindung in die
Hermann-Hess-Strale ist bereits im Bebauungsplan ,Ameisenbuhl” (Nr. 04.01/08) vom
08.07.1967 festgesetzt. Die Verlangerung DieselstralRe endet in einem Kreisverkehr. Die Diesel-
stralRe wird in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes aufgenommen, da die Ausstat-
tung, Lage und der Kreisverkehr zu ordnen ist. Die Hermann-Hess-Stral3e wird planungsseitig in
den Kreisel eingebunden. Ausgefiihrt werden soll eine Ful3- und- Radwegeverbindung zwischen
dem Kreisel und der Hermann-Hess-Stral3e.

Die Maybachstrafe soll ebenfalls in einem verlangert werden und in einem Kreisverkehr enden
Der bestehende BP ist in diesem Bereich bis dato noch nicht realisiert. Im Zuge der Weiterentwick-
lung des Gewerbegebietes wird auch hier der Verlauf der StraRe anders ausgefuhrt werden.

Die im Bebauungsplan ,Ameisenbuhl* (Nr. 04.01/08) dargestellte verkehrliche Ost-West-
Verbindung (Verbindung Verlangerung Maybachstral3e — Dieselstraf3e zur Hermann-Hess-Stral3e)
soll nicht an diesem Knotenpunkt umgesetzt werden. Ein Ringschluss erfolgt weiter stdlich im
Plangebiet Uber eine geplante Privatstral3e mit Fahr- und Gehrechten. Anstelle der im Bebauungs-
plan ,Ameisenbuhl* dargestellten Stralenfihrung sollen hier weitere Gewerbeflachen entlang der
der MaybachstrafRe und Dieselstral3e festgesetzt werden sowie Teilflachen zwischen diesen bei-
den Stral3en als private Grinflache zur Regenwasserriickhaltung.

2  Ausgangssituation
2.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt sidwestlich in Waiblingen in direkter Nahe zum Bahnhof Waiblingen. Es ist im
Norden durch die Flurstiicke Nr. 1977, 1997 sowie durch Gewerbeflachen (Flurstiicke Nr. 1750,
1741, 1737/2) entlang der Maybach- und Dieselstral3e begrenzt. Im Nordosten/ Osten grenzen ein
Teil der Dieselstral3e, gewerbliche Flachen (Flurstiicks-Nr. 2046 und 0Ostliche Teilflachen des Flur-
stiicks Nr. 2059), sowie im Sludosten die Strale Ameisenbiihl an. Im Siden befinden sich Bahnfla-
chen. Westlich grenzt das Plangebiet an einen Weg mit der Flurstlicks-Nr. 7604/1 entlang der
Westumfahrung.

In der ndheren Umgebung befinden sich neben dem Bahnhof als zentralen Mobilitatsknoten, vor
allem Gewerbeflachen sowie landwirtschaftliche Flachen. Weiter nordlich befinden sich Berufs-
schulen.

2.2 Vorhandene Nutzung

Das ehemalige Ziegeleigelande der Firma Hermann Hess & Sohn GmbH u. Co. KG besteht aus
verschiedenen Produktions- und Gewerbehallen, Lager- und Freiflachen sowie einer Tongrube.
Noch wahrend der Produktionszeit des Ziegelwerkes wurde auf dem Gelande ein Pferdehof ge-
griindet und damit begonnen, einzelne Bereiche der Tongrube als Pferdeweide und Heuwiese zu
nutzen. Die Ziegelherstellung wurde im Jahr 2007 aufgegeben, seitdem werden die Gewerbe- und
Produktionshallen sowie Lagerplatze um die Hallen herum temporar anderweitig genutzt. Auf den
Flachen der ehemaligen Tongrube haben sich im Laufe der Jahre Wiesen- und Weideflachen so-
wie Rohboden-, Ruderal- und Brachflachen eingestellt, welche durch den Reiterhof genutzt wer-
den. Im Norden befinden sich mehrere Kleingewasser sowie stiddstlich im Plangebiet ein Teich
(Ziegeleisee).

2.3 Gelédndeform und Topografie
Das Areal hat eine Gesamtflache von ca. 23,1 ha.

Das Areal ist durch seine Historie teilweise topografisch stark bewegt und tberformt. Im nérdlichen
und westlichen Teilbereich fallt das Gelande von Nordost nach Stidwest, die stdlichen Teilberei-
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che entlang der Bahn wiederum von Nordwest nach Sudost. Die Bereiche der ehemaligen Ton-
grube sind stark Uberformt und durch z.T. starke Abgrabungen und Aufschittungen geprégt.

2.4 VerkehrserschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist im Norden tber die Maybach- und Dieselstral3e, welche direkt am nérdlichen
Rand des Plangebiet in ihrem Ausbau enden, erschlossen. Im Sid/ Sudosten ist das Areal an die
Stralle Ameisenbihl angebunden, welche hier ebenfalls am Plangebiet endet und in einem inter-
nen Ringschluss (lber private Verkehrsflachen) eine verkehrliche Verbindung Richtung Diesel-
stral3e ermoglicht.

Die bestehenden Produktions- und Gewerbehallen sowie Lager- und Freiflachen werden grund-
stiicksintern Uber eine Ringstral3e erschlossen. Die einzelnen Bereiche der Tongrube sind tber
mehrere unbefestigte Wege erschlossen.

Das Plangebiet ist durch die direkte Nahe zum Bahnhof Waiblingen optimal an das bestehende
OPNV-Netz angebunden.

Das neue ErschlieBungsnetz sieht nunmehr eine Verlangerung der Maybach- und der Dieselstra-
3e mit einem sudlichen Ringschluss als Privatstral3e vor.

2.5 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet kann durch die vorhandene technische Infrastruktur erschlossen werden. Die Ver-
sorgung mit Strom und Wasser ist durch den Anschluss an bestehende Netze gegeben. Des Wei-
teren verlaufen bestehende Leitungen durch das Plangebiet, welche nicht verlegt werden kénnen
und bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden mussen (siehe Ziff. 2.6.1 bestehende Ver-
und Entsorgungsleitungen).

2.6 Nachrichtliche Ubernahmen

2.6.1 Bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen zu erhaltende Leitungen, welche infrastrukturell und
konzeptionell nicht verlegbar sind und nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt sind. Hierbei
handelt es sich um einen bestehenden Regenwasserkanal im Siden des Plangebietes entlang der
Bahn sowie um einen bestehenden Mischwasserkanal (Hauptsammler DN 1400) innerhalb des
stidlichen Baufensters im GE2, welcher mit Restriktionen tberbaut werden darf. Ebenfalls verlauft
eine Wasser- sowie Stromleitung in Nord-Siid-Richtung durch das Plangebiet, welche in ihrer Lage
nicht verlagert werden kdnnen und somit nachrichtlich mit den entsprechenden Schutzabstanden
dargestellt sind.

2.6.2 Schutzstreifen Bahn

Der sudwestliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich teilweise innerhalb des Schutzstreifens
der planfestgestellten 110-kV-Bahnstromleitung BL 430 Abzw.-Uw Waiblingen.

Innerhalb des ausgewiesenen Schutzstreifens sind bauliche Anlagen sowie weitere Nutzungen
und Bepflanzungen etc. nur in beschrankter Weise und im Einvernehmen mit dem Versorgungs-
trager (DB Energie) zulassig.

Die endgultigen Bauausfiihrungspléane sind rechtzeitig der DB Energie GmbH zur Prifung und
Zustimmung (vorgeschriebene Sicherheitsabstande) einzureichen.

Es ist zu beachten, dass beim Bauvorhaben in diesem Bereich Arbeitsgerate wie Kran, Autokran,
Bagger etc. nur bedingt zum Einsatz kommen kénnen. Eine Prifung und eine Freigabe durch die
DB Energie ist erforderlich. Die zur Prifung eingereichten Unterlagen sollten einen Lageplan, EOK
Hohen, Hohen der Arbeitsgerate in Meter iber NN und Abstéande zur Trassenachse beinhalten.
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Innerhalb des dargestellten Schutzstreifens sind keine zum langeren Aufenthalt bestimmten Nut-
zungen/ Raume zugelassen. Der Bereich ist so zu nutzen, dass ihn Menschen immer nur vortber-
gehend betreten (Grundlage: Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes: Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV).

Das Merkblatt fur ,Bauarbeiten im Bereich des Schutzstreifens von 110-kV-Bahnstromleitungen ist
zu beachten. Dieses liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

3  Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept legt Wert auf ein der Umgebung angemessenes Mal3 der baulichen
Nutzung, eine vertragliche Lésung fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, variable Grund-
stiickszuschnitte sowie dkologische Aspekte (Griinflachenentwicklung mit Pflanzgeboten, Dachbe-
grinungen) und auf die Bertcksichtigung der topografischen Verhaltnisse.

3.1 Stadtebauliche und funktionale Zielvorstellung

Um die langfristigen Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen, wurde ein Rahmenplan erstellt. Die-
ser sieht fir den westlichen Planbereich eine grof3e Industrieflache als Entwicklungsflache vor. In
Ostlicher Richtung im Bereich der heutigen Ziegeleibebauung sollen kleinteiligere Gewerbe- und
Dienstleistungsflachen realisiert werden. Diese Nutzungen entsprechen der regionalplanerischen
Zielvorgabe am Standort einen Schwerpunkt fur Industrie- und Gewerbe zu entwickeln.

Im Rahmen kunftiger Ansiedlungen soll ein Nutzungsmix aus Gewerbe und Industrie sowie Dienst-
leistung, Forschung und Entwicklung wie auch im Kreativbereich als Grundlage fir ein lebendiges
und attraktives Quartier direkt in Bahnhofsnahe entstehen. Wertvolle Freibereiche und Griinfla-
chen, die sich in den letzten Jahrzehnten auf dem Areal entwickelt haben, werden bewusst von
Bebauung freigehalten und durch eine Vernetzung mit an das Plangebiet angrenzenden Freiberei-
chen als arbeitsplatznahe Freizeit- und Erholungsflachen zur Attraktivitat des kinftigen Gebietes
beitragen.

Um perspektivisch Monostrukturen im geplanten Technologie- und Zukunftspark zu vermeiden,
sollen Ergénzungsnutzungen zum Produktions- und Dienstleistungssektor das multifunktionale
Konzept stiitzen. Hierfur soll in einem untergeordneten Teilbereich des Areals auch eine Versor-
gungsstruktur im Sinne der gebietsbezogenen Nahversorgung aufgebaut werden kénnen.

3.2 Baustruktur

Das Plangebiet soll einen eigenstéandigen zukunftsorientierten Charakter entwickeln und sich in
seiner Maf3stablichkeit in die vorhandene Umgebung einflgen.

Der Rahmenplan orientiert sich zum einen an der stadtebaulich nérdlich sowie nordéstlich angren-
zenden Situation des bestehenden Gewerbegebietes Ameisenbihl. Die Gebaudehdhen sowie
Grundstiickszuschnitte sowie die Erschliel3ungsstraRen werden im ndrdlichen Planbereich aufge-
griffen und im Plangebiet weitergefiihrt. Auf den westlichen als Industrieflachen angedachten Tell-
flachen kdnnen gréRRere Produktions- und Gewerbehallen entstehen. Innerhalb des Gewerbequar-
tieres stufen sich die Gebaudehdhen entsprechend der topografischen sowie freiraumlichen Ge-
gebenheiten ab.

Die bestehenden Gebaude und Hallen der ehemaligen Ziegelei sollen grof3tenteils abgerissen
werden. Lediglich die Betonhalle sowie das 0stliche Geb&aude sollen in ihrer Kubatur bestehen
bleiben und umgebaut werden. Ihr Erhalt soll als bauliches Erbe der friiheren Nutzung identitats-
stiftend fur das gesamte Quartier wirken. Die bestehende Reithalle im Osten des Plangebietes,
welche sich teilweise planungsrechtlich (Bebauungsplan ,Ameisenbuhl®, Nr. 04.01/08) auf einer
Verkehrsflache befindet, wird ebenfalls abgerissen und findet im nordwestlichen Plangebiet einen
neuen Platz.

Seite 11 von 41



3.2.1 Verkehrliche ErschlieBung/ Ruhender Verkehr AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Verkehr tber die Verlangerung der Maybachstralle und
der Dieselstral3e an das bestehende StraRennetz angebunden. Erforderlich sind verkehrsorganisa-
torische MalRhahmen in der Max-Eyth-Strafl3e und die Verbesserung der Leistungsfahigkeit der
Einmindung der Max-Eyth-Stral3e in die Westtangente.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf das bestehende Stral3ennetz wurden im Rahmen
einer verkehrstechnischen Untersuchung geprift. Das Gutachten ,Verkehrsuntersuchung zum
geplanten Technologie- und Zukunftspark Hess in Waiblingen (WN122.2)“ vom Biro KARAJAN
INGENIEURE, Stuttgart mit Stand vom November 2018 liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde eine Verkehrsprognose fur den Planungsfall (d.h.
bei Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans) fiir das Jahr 2030 erstellt. Die Leistungsfahig-
keit der betreffenden Knotenpunkte wurde fir den Bestand, den Planungsnulifall 2030 und den
Planfall 2030 mit dem geplanten Technologie- und Zukunftspark Hess untersucht.

Durch die geplanten verkehrlichen ErschlieRungen wird sich der Verkehr auf der Max-Eyth-Stral3e,
der Dieselstral3e und der Maybachstral3e dndern (Verkehrsprognose fiir den Planungsfall fir das
Jahr 2030).

Planungsnuliall 2030
DTV Kiz Tag J DTV Kiz Nacht | DTV SV* Tag JDTV SV* Nacht
[Kfz / 16h] [Kfz / 8h] [Kfz / 16h] [Kiz/8h]
Westtangente Nord 11.631 741 1.097 66
Westtangente Sud 11.356 712 1.043 63
Max-Eyth-StraRe 7.009 434 808 55
Verkehrsuntersuchung  [Dieselstrase 1.233 92 169 7
Planungsnullfall 2030  |MaybachstraBe 228 0 30 0
Hermann-Hess-StraBe 237 17 9 2
Plantall 2030
DIV Kiz Tag [ DTV KizNacht | D1V SV° Tag DTV SV° Nacht
[Kiz / 16h] [Kfz / 8h] [Kfz / 16h] [Kfz / 8h]
Westtangente Nord 13.781 821 1583 77
Westtangente Sad 11.893 732 1.164 66
|Max-Eyth-StraBe 9.697 534 1416 68
Verkehrsuntersuchung  |pieselstraBe 2.456 134 453 12
Planungsfall 2030  |MaybachstraBe 1693 58 353 8
|Hermann-Hess-StraBe 237 17 9 2

Die Untersuchungen ergaben ebenso, dass bis auf den tibergeordneten Knotenpunkt Max-Eyth-
Stral3e/ Westtangente, welcher heute schon verkehrstechnisch Uberlastet ist, alle betreffenden
Knotenpunkte im Planfall 2030 leistungsfahig sind.

Erhebungstag | Einmandung Max-Eyth-StraBe| Hegnacher Hone (L 1142) /| Schmidener StraBe (K 1910) /] Schmidener StraBe (K 1910) /
Di, 12 120017 | Diesek/Max-Eyin-StraBe | Zeppelin-/ Max-Eyth-Straie I Westtangente Westiangente Hegnacher Hohe (L 1142) | Talstrae (Kreisverkehr)
Bestand A/ 315Kz / 65 B / 553Kiz / 11s C /1375Kizh [ 205 B / 1932Kizh [ 135 G / 1.908 Kizih /205
Planungsnuliiall A/ 406 Kiz | 85 B / 658 KizM / 175 G /1521 Kizi / 23s B" / 2103Kizi [ 155 C / 2057 Kizh /30s
Planfall 2030 B/ 669Kz [ 155 C / 921 Kizh /26 C /1732 Kizh /305 B / 2275Kizh [ 155 C / 2199 Kizih /305

Gegenuberstellung der Abend-Spitzenstundenbelastungen im Bestand, Planungsnulifall 2030 und Planfall
2030 (Tabelle aus dem Verkehrsgutachten, Anlage 6.4)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Ubergeordnete Anbindung der Max-Eyth-Stral3e
an die Westtangente bereits heute schon aufgrund des Linkseinbiegestroms rechnerisch tberlas-
tet ist. Kapazitatsreserven zur Abwicklung der zusatzlichen Verkehrsmengen sind nicht vorhanden.
Durch leistungssteigernde MalRnahmen, wie z.B. einer Signalanlage, lassen sich die Verkehrsbe-
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lastungen des Planfalls mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abwickeln. Kommt es in den be-
stehenden ErschlieBungsstralRen zum Plangebiet aufgrund der héheren Verkehrsbelastung zu
Problemen beim Begegnungsverkehr wird empfohlen an geeigneter Position Parkverbot einzurich-
ten, um den Begegnungsverkehr zu gewahrleisten.

Zum Schutz der Anwohner im Stadtbereich von Waiblingen durch zusétzliche Verkehrsbelastun-
gen sowie um Fehlfahrten zu vermeiden wird fur die bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete
sowie flr den geplanten Technologie- und Zukunftspark ein gesamtheitliches Wegweisungskon-
zept empfohlen, welches den Zielverkehr auf den Uberdértlichen Hauptverkehrsstraf3en fihrt.

ErschlielBungsvarianten:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden verschiedene Varianten zu dieser ErschlieBung
diskutiert und untersucht.

a) direkte Anbindung an die Westumfahrung
b) Anbindung Uber die Bahnlinie an die Ziegeleistral3e

a) direkte Anbindung an die Westumfahrung

Es wurde angeregt, das Gebiet direkt an die Westumfahrung anzuschlieRen. Die verkehrstechni-
sche Bewertung dieser Variante ergab, dass eine Erschlieung von der Westumfahrung aufgrund
der Streckencharakteristik planfrei erfolgen musste. Bei einer regelkonformen Ausbildung eines
planfreien Kontenpunkts lagen Teile des Ausbaus auf der Gemarkung Fellbach, was eine gemein-
same Planung mit Fellbach erforderlich macht. Fir den planfreien Anschluss waren kostenintensi-
ve Briickenbauwerke notwendig. Es misste aul3erdem sichergestellt werden, dass eine solche
Anbindung nicht zusatzlichen Verkehr anzieht.

Aufgrund der komplexen planerischen Aufgabe und der zu erwartenden Kosten wurde diese Vari-
ante fur das vorliegende Verfahren nicht weiterverfolgt.

b) Anbindung Uber die Bahnlinie an die Ziegeleistralle

Eine Anbindung des Plangebietes an die Ziegeleistral3e tUber ein Briickenbauwerk tiber die Bahnli-
nie ist aus verkehrlicher Sicht unginstig. Die Knotenpunkte ZiegeleistralRe / Stuttgarter Stral3e und
Stuttgarter StrafRe / RuhrstralRe haben von der Verkehrsqualitat bereit ihre Belastungsgrenze er-
reicht und sind damit nicht aufnahmefahig fur zusatzliche Verkehre. Hinzu kommt, dass ein Bri-
ckenbauwerk Uber die bestehende Bahnlinie aufgrund der bestehenden Bahnstromleitungen sehr
hoch geflihrt werden muisste und mit erheblichem Aufwand und Kosten verbunden waére.

Auch diese Variante wurde deswegen nicht weiter verfolgt.

3.2.2 Innere Erschlielung:

Der kiinftige Technologie- und Zukunftspark wird tUber die Verlangerungen der MaybachstraRe und
der Dieselstrafl3e an das bestehende Strallennetz angebunden. Von diesen werden die neuen
Grundstiicke sowie das geplante gewerbegebietsinterne Parkierungsgebaude entlang der Bahn,
welches neben gewerblichen Nutzungen die nach Landesbauordnung erforderlichen Stellplatze
der umliegenden Gewerbetreibenden aufnimmt, erschlossen. Die Realisierung der nach LBO er-
forderlichen Stellplatze in einem zentralen Parkierungsgebaude ist wesentlicher Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes bei der Entwicklung des Gebietes.

Die bestehende sowie geplante Bebauung im dstlichen Bereich wird liber die Dieselstral3e sowie
deren Verlangerung angebunden. Der Anschluss der Hermann-Hess-Stral3e an die Dieselstral3e
bleibt fur die spatere ErschlieBung der noch nicht bebauten Flachen zwischen dem neuen Plange-
biet und dem Bestandsgebiet im Osten vorbehalten. Eine Durchbindung der bestehenden Her-
mann-Hess-Stral3e Richtung Kreisverkehr/ Dieselstral3e fur den motorisierten Verkehr wird jedoch
nur eingeschrankt realisiert werden, um etwaige Ausweichverkehre aus dem Gewerbegebiet durch
die beengten Stralenquerschnitte des Bestandsgebiets (rechtskraftiger Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Ameisenbihl“ 04/01, 04.02/01, rechtskraftig seit dem 11.04.2001) im Osten, auszu-
schliel3en. Eine Durchbindung fur den Fu3- und Radverkehr wird angestrebt. Eine Anbindung des
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Technologie- und Zukunftsparks Hess Uber die Stralle Ameisenbunhl erfolgt fir FuRganger und
Radfahrer. Eine Durchbindung der bestehenden Stra3e Ameisenbuhl fir den motorisierten Ver-
kehr an die verlangerte Dieselstral3e soll ebenso nicht erfolgen.

Maybachstraf3e und DieselstralR3e werden bis zur zentralen Griinachse im bestehenden Quer-
schnitt mit Parkstanden auf beiden Seiten der StraRe weitergefiihrt. Im Ubergang zum neuen
Technologie- und Zukunftspark werden die Stral3enquerschnitte reduziert und die Parkierung auf-
gel6st. In der verlangerten Maybachstral3e werden Parkierungsstreifen fir LKWs als Wartepositio-
nen fir das Gesamtgebiet ausgewiesen.

Beide StraRenverlangerungen enden jeweils in einem Kreisverkehr. Die StraRe zwischen den bei-
den geplanten Kreisverkehren ist als Privatstral3e geplant und erschlief3t die internen kleinteilige-
ren Grundstiicke im Gewerbegebiet. Zur Sicherung der Erschlieung bezliglich der Privatstral3e
bedarf es einer Vereinbarung (Baulasten oder Grunddienstbarkeiten).

3.2.3 Ruhender Verkehr/ Parkierung

Die notwendige Mitarbeiter-Parkierung der Gewerbetreibenden im Plangebiet soll gré3tenteils in
einem zentralen intern fir das Gewerbe- und Industriegebiet errichteten Parkierungsgebéude er-
folgen. Aufgrund der Lage des Parkhauses mit ca. 300-400 Mitarbeiterstellplatzen, sowie der ge-
planten Parkhauszufahrt im westlichen Bereich nahe der MaybachstraRe und der Ausfahrt im Ostli-
chen Bereich der Dieselstral3e wird empfohlen, die Zufahrt zum Parkhaus tber die Maybachstral3e
und die Abfahrt Uber die Dieselstral3e zu organisieren. Dadurch erfolgt eine rdumliche Trennung
der zu- und abfahrenden Fahrzeuge und die Wegelangen werden minimiert (Auszug ,Verkehrsun-
tersuchung zum geplanten Technologie- und Zukunftspark Hess in Waiblingen (WN122.2)“ vom
Biro KARAJAN INGENIEURE, Stuttgart mit Stand vom 21.11.2018, S. 28)

Entlang der Maybachstraf3e- sind im nérdlichen Teilbereich 6ffentliche Stellplatze als Fortfiihrung
der Bestandsstral3e vorgesehen. Entlang der verlangerten MaybachstralRe werden Parkstreifen fiir
Lkws als Wartepositionen ausgewiesen.

3.2.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die direkte Nahe zum Bahnhof Waiblingen gut durch den OPNV er-
schlossen. Es bestehen Anschliisse zur S-Bahn und zu Regionalbahnen sowie zum regionalen
und Uberregionalen Busverkehr.

Die Bahnhofsnéhe ist auch bezlglich zu erwartender alternativer Mobilitatsangebote und einem
geadnderten Mobilitatsverhalten eine Chance, den Anteil des motorisierten Individualverkehrs mit-
telfristig zu reduzieren und den Umweltverbund damit zu starken. Unterstiitzende Konzepte sind
bereits auf Rahmenplanebene integriert.

3.2.5 Radverkehr

Bezlglich der Verbesserung der Radwegevernetzung ist geplant, den westlich, auf3erhalb des
Plangebietes bestehende Radweg zu ertlichtigen sowie eine ndrdliche Querverbindung in West-
Ost-Fuhrung auf die Max-Eyth-Stral3e herzustellen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Radwegfiihrung parallel zur Bahnstrecke ge-
pruft, dieser standen jedoch erhebliche bauliche MalRhahmen aufgrund der topografischen Gege-
benheiten und der Nahe zu den Bahnanlagen gegentber, so dass diese Wegeflhrung nicht realis-
tisch erscheint.

3.4 Grinkonzept/ Grinordnungsplan

Zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt, dessen Inhalte Grundlage der
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind. Er beinhaltet dabei MalRnahmen zur
Minimierung der Eingriffe im Planbereich sowie gestalterische MaRnahmen. Okologischen Aspek-
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ten wurde durch eine maR3volle Bodenversieglung, Sicherung von Grunflachen, Dachbegrinung,
Neupflanzung von Baumen, Erhalt und Entwicklung von Ausgleichflachen Rechnung getragen.

Siehe Grunordnungsplan des Biros Baader Konzept vom 30.11.2018, erganzt am 25.01.2019 als
Anlage des Bebauungsplanes.

3.5 Natur- und Umweltschutz

3.5.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitsprifung

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden.
Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im beigefligten Umwelt-
bericht (Anhang), in den aufgrund der erhéhten Anforderungen an die Gestaltung der Freibereiche
ein Grunordnungsplan integriert wurde.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB angemessen
durch die Planung berticksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die getroffenen
Festsetzungen und die aulRerhalb des Geltungsbereichs liegenden MalRnahmen vermieden bzw.
ausgeglichen werden.

Die Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 1.8, 1.9, 1.13, 1.14, 1.15
und 1.16 sowie unter den Hinweisen Bertlicksichtigung und entsprechenden den MaRnahmen un-
ter Ziff. 3 aus dem Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Es wird auf den Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan des Biros Baader Konzept vom
29.11.2018, erganzt am 25.01.2019 als Anlage des Bebauungsplanes verwiesen.

3.5.2 Artenschutz

Parallel zum Umweltbericht wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch das Pla-
nungsbiro Baader Konzept, Mannheim vom 09.11.2018 ergénzt am 25.01.2019 erstellt. Nach den
Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere
artenschutzrechtlich relevante Arten vor.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Neckar- und Tauber-Gauplatten®. Im Nor-
den liegt in ca. 2 km Entfernung das FFH-Gebiet ,Unteres Remstal und Backnanger Bucht” (Nr.
7121341) sowie das Vogelschutzgebiet ,Unteres Remstal” (Nr. 7121442). Das nérdlich im Unter-
suchungsraum liegende Gewasser ist ein geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG mit der Be-
zeichnung ,, TUmpel, Ziegelgrube Hess* und einer Grée von 0,02 ha.

Bei den durchgefiuhrten faunistischen und floristischen Untersuchungen konnten artenschutzrecht-
liche relevante Vertreter folgender Tiergruppen nachgewiesen werden: Europaische Brutvdgel,
Flederméause, Amphibien, Reptilien. Die Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1
koénnen grof3tenteils durch VermeidungsmafRnahmen ausgeschlossen werden. Es werden Aus-
nahmen gem. § 45 Abs.7 BNatSchG bendtigt.

Vogel

Die Erfullung des Verbotstatbestandes nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG kann bei Végeln durch eine
Bauzeitenregelung vermieden werden. Anlagebedingt gehen Gehdlze und Gebaude verloren, die
einigen Vogelarten als Fortpflanzungs- und Ruhestatte dienen. Bei einem Grol3teil der Arten kann
davon ausgegangen werden, dass aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit die 6kologi-
sche Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang (bezogen auf
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) weiterhin gewahrt wird bzw. keine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population eintritt. Dies gilt nicht fir den Haussperling und die Goldammer.
Durch das Anbringen von kunstlichen Nisthilfen an Geb&uden wurde der Verlust von Fortpflan-
zungsstatten bei dem Haussperling im Vorfeld ausgeglichen. Fiur die Goldammer sowie fir alle
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anderen gehdlzbritenden Arten werden nach Abschluss der Bauarbeiten neue Gehdlzbestande im
raumlichen Zusammenhang entwickelt. Eine vorgezogene Malinahme ist aufgrund der langjahri-
gen Entwicklung von Geholzen bis zum Eintreten ihrer Funktionalitat nicht verhaltnismaRig, daher
wurde flr die Goldammer ein Antrag auf Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegeneh-
migung nach 8 45 BNatSchG gestellt und genehmigt. Die Stérempfindlichkeit der im Untersu-
chungsraum nachgewiesenen Vogelarten ist gering. Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG wird nicht erfullt.

Fledermause

Fur die artenschutzrechtlich relevanten Fledermausarten werden keine Verbotstatbestande ausge-
lost

Amphibien

Durch Baufahrzeuge, offenstehende Baugruben oder Bodenarbeiten kdnnen die artenschutzrecht-
lich relevanten Amphibienarten, die Gelbbauchunke und der Kammmolch, getétet werden (Ver-
botstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG). Durch das Einzaunen des Baubereichs wird ver-
mieden, dass Individuen ins Baufeld einwandern und getttet werden. Zudem werden eventuell im
Baufeld befindliche Individuen im April nach der Uberwinterungszeit abgesammelt und an das
ndrdliche Gewasser verbracht. Durch die anlagebedingte Flacheninanspruchnahme werden tem-
poréare Kleinstgewasser der Gelbbauchunke zerstort bzw. die Entwicklung neuer Fortpflanzungs-
statten verhindert (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG). Um die Population der Art im
raumlichen Zusammenhang zu stitzen, werden in den festgesetzten Ausgleichsflachen im Norden
des Plangebietes und nach Abschluss der Bauarbeiten im Stidwesten des Plangebietes Blanken
geschaffen, die im Frihjahr und Frihsommer als Laichhabitat fir die Art dienen kdnnen. Durch die
Anlage von Feldgeholzen entstehen im Umfeld der neu geschaffenen und der bestehenden Habi-
tate zudem neue Landlebensrdume. Zwischen der Baumafinahme und dem Erreichen der 6kologi-
schen Funktion der Fortpflanzungsstatten entsteht jedoch ein ,Time-Lag“. Es wurde deshalb fr
die Gelbbauchunke eine Ausnahme von dem artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gem. § 45 BNatSchG beantragt und genehmigt. Gegeniber weitere Stor-
reize, die vom Vorhaben ausgehen kénnen, sind die Amphibien unempfindlich (kein Verbotstatbe-
stand nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG).

Reptilien

Durch die Umsetzung des Vorhabens ist des Weiteren die artenschutzrechtlich relevante Zau-
neidechse betroffen. Um den Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden,
werden die Individuen vor Beginn der Baumalinahme abgesammelt. Schon im September 2019
wurden im sudlichen Teil des Eingriffbereichs Zauneidechsen abgesammelt. Ein im Vorfeld errich-
teter Bauzaun verhinderte das Wiedereinwandern der Tiere. Alle weiteren Individuen werden im
Frahjahr 2019 bei geeigneten Witterungsbedingungen abgesammelt. Mit den Eingriffen wird zu-
dem die Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Art (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG) zerstort. Es werden im Vorfeld zwei Ersatzhabitate mit geeigneten Ma3nahmen zur
Verfligung gestellt. Da sich die eine MaBhahme nicht im raumlichen Zusammenhang im Sinne des
BNatSchG befindet, wurde hierfiir eine Ausnahme vom Schéadigungsverbot gem. 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG beantragt und genehmigt (siehe gesonderte Unterlage). Da trotz sorgfaltigen Absam-
melns des Baufeldes nicht vermieden werden kann, dass Tiere im Baufeld verbleiben und im Zuge
der Bauarbeiten getotet werden, wurde auch eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG vom
T6tungsverbot beantragt und genehmigt.

Die MalRnahmen werden Uber Festsetzungen im Bebauungsplan, vertragliche Vereinbarungen und
Grunddienstbarkeiten gesichert. Es wird auf den beiliegenden Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan und die Ausnahmegenehmigungen vom RPS, Abt. Umwelt vom 06.09.2018
und vom 25.03.2019 verwiesen.

3.5.3 Belange der Landwirtschaft

Als Mittelzentrum obliegt der Stadt eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion (eine angemessene und
wohnortnahe Versorgung mit Waren, Dienstleistungen und Arbeitsmoglichkeiten). Die Stadt Waib-
lingen verfugt aktuell Gber keine grol3flachigen Industrie- und Gewerbeflachen, in denen Industrie-
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oder Gewerbebetriebe angesiedelt werden kbénnen. Geeignete Mdglichkeiten zur grof3flachigen
Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen in der Stadt Waiblingen sind daher nur noch in der
Kernstadt zu finden (Regionalplan Darstellung Industrie- und Gewerbeschwerpunkt im Bereich
Hess-Areal). Die vorliegenden Planungen sind demnach alternativios (siehe Ziff. 3.8 Prufung Pla-
nungsalternativen).

Bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fur die Mal3hahmenplanung sind nach
BNatSchG agrarstrukturelle Belange zu berlicksichtigen: ,insbesondere sind fur die landwirtschaft-
liche Nutzung besonders geeignete Bdden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen.
Es ist vorrangig zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Mal3nahmen zur Entsiege-
lung, durch MalBhahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um maéglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der
Nutzung genommen werden® (§15 Abs. 3 BNatSchG).

Das vorliegende MalRnhahmenkonzept berticksichtigt diese Vorgaben soweit wie mdglich. Auf gro-
Ren Teilen der MalRnahmenflachen ist eine extensive Griinlandbewirtschaftung vorgesehen (MalR3-
nahme Al). Dies entspricht der gesetzlichen Anforderung, Malinahmen zu planen, die durch Be-
wirtschaftungs- oder PflegemalRnahmen zu einer dauerhaften Aufwertung des Naturhaushaltes
fuhren ohne Flachen vollstandig aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen. Zudem werden
ausschlie3lich Flachen beansprucht, auf denen Boden aufgetragen und hugelig modelliert werden
und die entsprechend ohnehin nicht mehr intensiv landwirtschaftlich zu bewirtschaften waren (sie-
he dazu auch die Ausfiihrungen im Schutzgut Boden, Kap. 2.3 des Umweltberichtes). AuRerdem
ist zu beachten, dass die Gehdlzanpflanzungen (Mallnahme A2) aus Sicht anderer Umweltaspekte
unverzichtbar sind. So kann hinsichtlich des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholung eine deutliche Eingriffsminimierung erreicht werden (siehe dazu auch die Ausfiihrungen
im Schutzgut Landschaftsbild, Kap. 2.6 des Umweltberichtes). Auch hinsichtlich des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen wird ein Ausgleich unmittelbar vor Ort und damit im direkten raumlichen Zu-
sammenhang erreicht. Dies betrifft sowohl die Schaffung von artenreichen Grinlandbestanden als
Ausgleich fur entfallende Ruderalfluren und Grinlandbestande als auch den Ersatz entfallender
Gehdlzstrukturen. Dies ist allein aus artenschutzrechtlicher Sicht zwingend erforderlich, da die
Okologische Funktion von Fortpflanzungsstatten gehdélzbritender Arten im raumlichen Zusammen-
hang zu erhalten ist. Zuletzt ist zu beachten, dass nur Flachen beansprucht werden, die den Ei-
gentumern der Ziegelei Hess gehéren, so dass keine externen Eigentimer von Grunderwerb be-
troffen sind.

3.5.4 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einzugsbereich folgender im Altlastenkataster
verzeichneten Verdachtsflachen:

- Ameisenbuhl 40/ Altstandort ,Ziegelei Hess (6stlicher Teil)“, BAK-Nr. 04514-001
- Ameisenbuhl 40/ Altstandort ,Ziegelei Hess (westlicher Teil), BAK-Nr. 04514-003
- Ameisenblihl 40/ Altablagerung Abbauflache Ziegelei Hess, BAK-Nr. 04514-002

Hinsichtlich Altlasten im Boden wurde der Altstandort der ehemaligen Ziegelei Hess gutachterlich
untersucht (Gutachten: Orientierende Untersuchung: Altlastenstandort Ziegelei Hess, Ameisenbihl
40 in Waiblingen, Flachennummer 04514-001, Biro ABU GmbH vom 13.11.2018). Die Untersu-
chungen ergaben ein Schadstoffpotential fir PAK und Chromat im Bereich einiger Rammkernson-
dierungen. Zusatzlich wurde einmalig eine erhdhte Schadstoffkonzentration fiir den Parameter
Molybdan nachgewiesen. Die Schadstoffe wurden im Eluat aus den Bodenproben am Ort der Pro-
benahme gemessen. Es ergaben sich jedoch keine Uberschreitungen der Priifwerte fiir die direkte
Aufnahme von Schadstoffen tber den Wirkpfad Boden-Mensch bei der vorgesehenen Nutzung als
Industrie- und Gewerbeflache. Auch fur sensiblere Nutzungen als Park- und Freizeitanlagen und
Wohngebiete werden die Prifwerte fur den Wirkungspfad Boden-Mensch eingehalten.

Zudem wurden im Rahmen einer weiteren orientierenden Untersuchung innerhalb der Lehmgrube
mehrere Bereiche per Rammkernsondierung beprobt und daraus eine Mischprobe angefertigt, die
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gemal VwV Baden-Wdirttemberg analysiert wurde. Die Analytik dieser Mischprobe ergab den Zu-
ordnungswert Z0, die Probe wies keine Belastungen auf.

Die Flachen "Altablagerung Abbauflache Ziegelei Hess" (BAK -Nr. 04514-002) und "Altstandort
Ziegelei Hess, westlicher Teil" (BAK-Nr. 04514-003) sind mit dem Handlungsbedarf "B-
Belassen und Entsorgungsrelevanz" bewertet. Das bedeutet, dass bei baulichen Eingriffen in
den Untergrund im Zusammenhang von ErschlieBung-, Stralenbau-, Neubau- und Abbruch-
mafinahmen, mit entsorgungsrelevantem, nicht frei verwertbarem Boden, zu rechnen ist. Die
Tiefbau- und Erdarbeiten sind von einem in der Altlastenbearbeitung erfahrenem Sachverstan-
digen gutachterlich zu begleiten. Verunreinigter Bodenaushub ist zu separieren, zu beproben
und nach den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die Flache "Altstandort Ziegelei Hess, 6stlicher Teil" (BAK-Nr. 04514-001) ist mit dem Hand-
lungsbedarf "B-Belassen und Neubewertung bei Anderung der Exposition" bewertet. Das be-
deutet, dass bei einer Entsiegelung des Bodens, bei AbbruchmalRnahmen, Neubaumalnahmen
oder Nutzungsanderungen auf dieser Flache zwingend eine gutachterliche Begleitung sowie
zielgerichtete weitere Untersuchungen erforderlich werden.

Nach Abschluss der jeweiligen BaumaRnahmen ist der Nachweis zu erbringen, dass fur den
Wirkungspfad Boden-Mensch keine Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverunreinigungen vor-
liegen.

3.5.5 Geologie/ Boden

Im Untersuchungsgebiet stehen grof3flachig Léss und Losslehme an. Nach BBU (2018) sind diese
unterlagert von Sedimenten aus dem mittleren Keuper (Gipskeuper), nach ABU (2018) werden sie
unterlagert von Schichten des unteren Keupers (Lettenkeuper). Die Machtigkeit der Léss- und
Ldsslehmschichten wird in der Geologischen Karte Baden-Wirttembergs fir den vorliegenden
Blattschnitt mit 10 bis 15 m angegeben, laut BBU (2018) kann sie im Untersuchungsgebiet konkret
auf ca. 5 bis 8 m geschatzt werden. Loss und Ldsslehme wurden im Untersuchungsgebiet durch
die Ziegelwerke Hess in der Zeit von 1857 bis 2007 grof3flachig abgebaut. Bei dem Losslehm han-
delt es sich um steinfreien, schwach bis sehr schwach durchlassigen, kalkarmen Lehm, stellen-
weise unterlagert von kalkhaltigem, porésem und wasserdurchlassigem Loss.

Die Bdden innerhalb der Lehmgrube sind massiv von dem Uber Jahrzehnte hinweg erfolgten
Lehmabbau gepréagt. Es ist in der gesamten Lehmgrube von einem mehrfachen Wechsel von Ab-
tragung und Aufschittung auszugehen.

Die Oberbodenauflage ist zumeist sehr geringméchtig und besteht aus humosem, weichem bis
steifem schluffigem Substrat. Unterhalb dieses Oberbodens stehen flachendeckend aufgefiillte
Bdden unterschiedlicher Sortierungen an. Der mineralische Unterboden ist durch Ton und Schluff
gepr.gt, es liegen insbesondere mehrere Meter méchtige Losslehme und Lehmverwitterungen des
Quartrs sowie bindige Kiese vor. Im Bereich der Auffiillungen wurden zudem verschiedene
Fremdbestandteile wie Ziegelbruch, Beton oder auch Festgesteinskomponenten vorgefunden. Als
Extremwert wurde im suddstlichen Plangebiet eine Auffullung bis knapp 7 m unter GOK mit Lehm
und Fremdmaterial aus Ziegelbruch und Beton festgestellt. Im mineralischen Untergrund, zwischen
5-7 m Tiefe, befinden sich verlehmte Verwitterungszonen an Ton-, Schluff-, und Mergelstein sowie
halbfester Schluff des

Mittleren Keupers. Der tiefere Untergrund wird vom Oberen- oder Hauptmuschelkalk gebildet
(Gutachten BBU 2018).

Unterhalb der bereits versiegelten Flachen im Bereich der Bestandsgeb&aude wurden kiesige Auf-
flllung ebenfalls teils mit Betonbruch und Ziegeln angetroffen. Darunter wurden umgelagerte/ auf-
gefillte Lehmschichten teils mit Beimengungen unterschiedlicher Anteile von Ziegelbruch aufge-
schlossen. Der anstehende Untergrund wird von Lehmen mit mittlerer bis hoher Lagerungsdichte
gebildet (ABU 2018).

Freies Grundwasser wurde innerhalb der Lehmgrube nur an einer einzigen Stelle in einer Tiefe
von 4,35 m u. GOK angetroffen, es handelte sich um Schichtwasser innerhalb einer Dammschiit-
tung.
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Zum Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Gutachten hinsichtlich des Bodens sowie des
Baugrundes erstellt.

Folgende Gutachten liegen vor und sind Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Ingenieurgeologisches Gutachten — Waiblingen, Entwicklungs- und Dienstleistungspark
Waiblingen — Neubau Prototypenpark Waiblingen, Beratungsbdiro fir Boden & Umwelt BBU
C. Schubert GmbH vom 13.12.2017

- Bodenkundliches Gutachten — Waiblingen, Technologie- und Zukunftspark Hess, Boden-
kundliche Begutachtung der Auftragsflachen, Beratungsbiiro flir Boden & Umwelt BBU C.
Schubert GmbH vom 27.11.2018

- Ingenieurgeologisches Gutachten — Waiblingen — Technologie und Zukunftspark Hess
(Orientierende geologische Voruntersuchung nach DIN 4020 mit ingenieurgeologischer
Baugrundbeurteilung sowie griindungs- und erdbautechnischen Empfehlungen, Bera-
tungsbdro fur Boden & Umwelt BBU C. Schubert GmbH vom 07.11.2018

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen auch im Hinblick Schutzgut Bo-
den ermittelt und bewertet wurden. Es wird auf den Umweltbericht mit integriertem Grinordnungs-
plan des Biros Baader Konzept vom 29.11.2018, ergdnzt am 25.01.2019 als Anlage des Bebau-
ungsplanes verwiesen.

Bodenkonzept/ - management

Bei Umsetzung des Vorhabens kommt es zu erheblichen Veranderungen des Bodens sowohl in-
nerhalb der Lehmgrube als auch auf den westlich angrenzenden Ackerflachen.

Das Gelande innerhalb der Lehmgrube ist durch die jahrzehntelange Abbautatigkeit mit einem
Wechsel aus Abgrabungen und Aufschittungen sehr bewegt, zum Teil stark hiigelig ausgepragt.
Dementsprechend missen in groliem Umfang Erdbewegungen durchgefiihrt werden, um einen
geeigneten Baugrund zu erhalten. Insgesamt ist davon auszugehen, dass mehr als 40.000 m®
Erdmassen aus der Lehmgrube ausgebaut werden miissen. Dies ist mit erheblichen Konflikten mit
anderen Umweltaspekten verbunden (Transport von Erdmassen vs. Fehlen von Erddeponien im
GroR3raum Stuttgart, Belastung des bereits liberlasteten StralRennetzes (mehrere tausend LKW-
Fahrten — Schadstoffbelastung). Daher sollen die Erdmassen mdglichst im Plangebiet verbleiben.
Durch die Modellierung des Gelandes mit Higeln kann z.B. eine Einbindung der geplanten Indust-
riehallen in das Landschaftsbild erreicht werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Boden-Management-Konzept erstellt und mit den
Fachamtern abgestimmt. Im Zuge dessen wurden Schnitte bezuglich der Gelandemodellierungen
im Plangebiet erstellt. Diese sind als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt und Bestandteil des
Bebauungsplanes.

3.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

Anhand der ermittelten und prognostizierten Verkehrszahlen basierend auf dem Verkehrsgutach-
ten (,Verkehrsuntersuchung zum geplanten Technologie- und Zukunftspark Hess in Waiblingen
(WN122.2)* vom Buro KARAJAN INGENIEURE, Stuttgart mit Stand vom 21. November 2018)
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet
(Heine & Jud, Stuttgart: Schalltechnische Untersuchung vom 11. Januar 2019). Siehe unter Ziff.
4.15. der Begrundung.

3.6.1 Gewerbeldrm

Um Konflikten zwischen der gewerblichen Nutzung und der umliegenden schutzbedurftigen Be-
bauung vorzubeugen, wird eine abnehmende Nutzungsintensitat in Richtung Osten vorgesehen.
Diese Gebietsgliederung entspricht dem Trennungsgebot geman § 50 BImSchG und wird im
schalltechnischen Gutachten gewurdigt.
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Die raumliche Anordnung der unterschiedlichen Nutzungen wurde so gewahlt, dass keine ,,planeri-
schen® Nutzungskonflikte auftreten. Weitergehende Festsetzungen in Bezug auf den Immissions-
schutz erscheinen aus Sicht des Gutachters als nicht zwingend erforderlich.

Fur die sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen, dass die Anforderungen nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) an der umliegenden Bebauung erfullt werden und die Vorbelastung ausreichend be-
ricksichtigt wurde.

3.6.2 StralRenverkehrs- und Schienenlarm im Plangebiet

Zur Beurteilung des StraRenverkehrs- und Schienenldrms innerhalb des Plangebietes werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen. Im Bereich der geplanten Baugrenzen treten
durch den StraRenverkehr Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts auf. Die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 69 dB(A) tags und
59 dB(A) nachts werden tags und nachts eingehalten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
werden tags um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 1 dB(A) tberschritten.

Durch den Schienenverkehr treten an den geplanten Baugrenzen Beurteilungspegel bis 70 dB(A)
tags und bis 68 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fuir Gewerbegebiete von
65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden tags bis 5 dB(A) und nachts bis 13 dB(A) tberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts werden tags
bis 1 dB(A) und nachts um bis 9 dB(A) tberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen sind erhohte Anforderungen an die Luftschalldammung von Au-
Renbauteilen nicht auszuschlieBen. Nach DIN 4109 werden fur die Festlegung der erforderlichen
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen die maf3geblichen Aul3enlarmpegel sowie Larmpegelbe-
reiche zugrunde gelegt. Die im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche wurden im Bebauungs-
plan entsprechend festgesetzt.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Mal3e der Au3enbauteile erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren nach der jeweils aktuell gtiltigen DIN 4109. Nachfolgend werden die Larmpegelbe-
reiche entsprechend der Fassung von 2018 aufgefihrt.

Im Bereich der Baugrenzen treten maf3gebliche AuRenlarmpegel bis 74 dB(A) auf, die Baugrenzen
liegen maximal im Larmpegelbereich V.

Liarmpegelbereich Malgeblicher AuRenldarmpegel
La
in dB
I 55
] 60
I 65
v 70
v 75
. ) VI 80
Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und .
i B 5 VI > 80
maRgeblichen Aulzenlarmpegeln gemanl DIN 4109

3.6.3 Auswirkungen durch das geplante Hybridgebaude/ multifunktionales Gebaude entlang der
Bahn

Im Suden des Plangebiets soll parallel zur Schienenstrecke ein rund 190 m langes Parkhaus bzw.
multifunktionales Gebaude entstehen. Das Parkhaus soll den Grof3teil des Parkverkehrs des Plan-
gebietes aufnehmen, der Parksuchverkehr (und somit die Larmbelastung durch den Stral3enver-
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kehr) im Ubrigen Plangebiet soll hierdurch reduziert werden. Das Parkhaus kann mit max. 440
Stellplatzen so dimensioniert werden, dass weitgehenddurch das Plangebiet entstehender ruhen-
der Verkehr aufgenommen werden kann. Eine Nutzung fir Park & Ride-Zwecke o0.4. ist nicht ge-
plant. Dartiber hinaus wirkt das Gebaude (insbesondere bei geschlossener Ausfiihrung und groRRer
Gebaudehothe) als abschirmendes Element gegentiber dem Schienenverkehrslarm und kann zu
einer Pegelminderung in den dahinterliegenden Bereichen beitragen.

Im Zuge des Schallgutachtens wurden mdgliche Schall-Reflexionen des geplanten Gebauderie-
gels entlang der Bahn untersucht. Fur die stidéstlich gelegenen Mischgebiete (auerhalb des
Plangebietes) sind aufgrund der Entfernung von tiber 300 m sowie der Lage weiter ¢stlich (nicht
direkt gegentiber dem Gebauderiegel) keine Pegelerhéhungen durch Reflexionen des Schienen-
verkehrslarms am Parkierungs- und Gewerbegebaude zu erwarten.

3.6.4 Auswirkungen der planbedingten Zunahme des StraRenverkehrslarms auf die umliegende
Bebauung
Durch die Realisierung des Technologie- und Zukunftsparks kommt es zu zusatzlichem Verkehr

auf den umliegenden Straf3en. Zur Ermittlung der Larmauswirkungen wurden die DIN 18005 sowie
die Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV herangezogen.

Die DIN 18005 wird in der Regel im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens angewendet, die
darin genannten Orientierungswerte gelten fir alle Larmarten.

Gebietsnutgung Orientierungswert in dB(A)
tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Kern-/Gewerbegebiet (MK / GE) 65 55 /50
Dorf-/Mischgebiete (MD / MI) 60 50/ 45
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45 /40
Orientierungswerte Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45/ 40
der DIN 18005 Reine Wohngebiete (WR) 50 40/35

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 stellen die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) ein weiteres Abwagungskriterium dar. FUr die Abwagung
von Larmschutzmafnahmen im Bebauungsplan ist die 16. BImSchV insofern von inhaltlicher Be-
deutung, als bei Uberschreitung von ,Schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005-1
Beiblatt 1 mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV eine weitere Schwelle, namlich die
Zumutbarkeitsgrenze erreicht wird. (Auszug aus “Stadtebauliche Larmfibel®).

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwert in dB(A)
tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Krankenhauser, Schulen, Kurheime und 57 a7
Altenheime
Wohngebiete 59 49
Immissionsgrenzwerte Kern-, Dorf- und Mischgebiete 64 54
der 16. BImSchV Gewerbegebiete 69 59

Die 16. BImSchV wird im vorliegenden Fall hilfsweise herangezogen, um die Veranderungen des
Verkehrs im 6ffentlichen Stral3enraum zu beurteilen.

Durch den planbedingten Mehrverkehr ergibt sich an der umliegenden bestehenden Bebauung
entlang der Max-Eyth-Stral3e folgendes:

Im Mischgebiet treten im Planfall Beurteilungspegel bis 69,5 dB(A) tags und 59,5 dB(A) nachts auf.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden um bis zu 5,5 dB(A) tUberschritten. Die
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Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden un-
terschritten bzw. bei Aufrundung der Pegel an drei Immissionsorten (10 3 bis IO 5, siehe Schall-
technische Untersuchung vom 13.01.2019) erreicht.

Im Gewerbegebiet treten entlang der Max-Eyth-StralRe im Planfall Beurteilungspegel bis 70,7
dB(A) tags und 60,7 dB(A) nachts auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden um bis
zu 1,7 dB(A) uberschritten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden an zwei Immissionsorten (I0 6 und IO 10) tberschritten bzw. bei Auf-
rundung der Pegel an drei weiteren Immissionsorten (10 8, 10 9 und 10 11, siehe Schalltechnische
Untersuchung vom 13.01.2019) erreicht.

An der bestehenden Bebauung entlang der Maybach- und DieselstraRe (Gewerbegebiet) betragen
die Beurteilungspegel im Planfall bis zu 68,0 dB(A) tags und 58,6 dB(A) nachts. Die Pegelzunah-
men von Nullfall zu Planfall betragen entlang der MaybachstralRe bis zu 10,8 dB(A) tags und 17,6
dB(A) nachts, entlang der Dieselstral3e bis zu 4,1 dB(A) tags und 2,3 dB(A) nachts. Trotz der ho-
hen Pegelzunahmen durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden in der Maybach- und
Dieselstral3e die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an allen Immissionsorten tags und
nachts eingehalten.

Lage der Immissionsstandorte an der bestehenden Bebauung

3.6.5 Gesamtldrmbelastung - Beriicksichtigung des Schienenverkehrs- und Gewerbelarms

Aufgrund der prognostizierten Immissionen im Bereich der Gesundheitsgefahr wurde mit Schall-
technischer Untersuchung des Ingenieurbiiros Heine und Jud vom 29.04.2019 die Gesamtlarmbe-
lastung fir die Max-Eyth-Stral3e untersucht.

Aufgrund der grof3en Entfernung zwischen der bestehenden Bebauung und der Schienenstrecke
ist von keiner maf3geblichen Pegelerhohung durch den Schienenverkehr auszugehen. Darlber
hinaus ist im Zuge der Umsetzung des Plangebietes zuklnftig eine verbesserte Abschirmwirkung
durch die Errichtung weiterer Geb&aude zwischen der Schienenstrecke und der bestehenden Be-
bauung und somit eine Pegelminderung zu erwarten.

Fur die Berechnung des Gewerbelarms wurden Schallquellen entsprechend der ansassigen Ge-
werbebetriebe zugrunde gelegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Mischgebiet die Pegel im
Vergleich zur reinen Berechnung des Stral3enverkehrslarms im ungunstigsten Fall um 0,2 dB(A)
tags und 0,1 dB(A) nachts hdher liegen. Am 103 ist dann auch das 3. OG von Werten im Bereich
der Gesundheitsgefahr betroffen. Im Gewerbegebiet steigen die Pegel um maximal 0,4 dB(A) tags,
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nachts ergeben sich keine Pegelunterschiede. Zusatzliche Betroffenheit im Bereich der Gesund-
heitsgefahr ergiebt sich auch nicht.

3.6.6 Larmschutzmalnahmen

Entsprechend den Pegelermittiungen entlang der Max-Eyth-Stral3e sind LarmschutzmalRnahmen
erforderlich.

Die insbesondere in der Max-Eyth-Straf3e bei Verwirklichung der Planung entstehende Larmbelas-
tung kann nicht durch eine andere ErschlieBung des Plangebietes vermieden oder reduziert wer-
den.

Im Zuge der Planung wurden unterschiedliche ErschlieBungsvarianten fir das Plangebiet diskutiert
(siehe 3.3.1). Im Falle einer Anbindung der Hermann-Hess-Stral3e (bisher Sackgasse) an die Die-
selstralBe wirde es zu einer Vervierfachung des Verkehrs auf der Hermann-Hess-Stral3e von rund
240 Fahrzeugen auf ca. 1.000 Fahrzeuge pro Tag kommen. Durch die zuséatzlichen Fahrzeuge
ergabe sich somit eine Zunahme der Beurteilungspegel bis 9 dB(A) tags und bis 6 dB(A) nachts.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts widen tags eingehalten und nachts bis 1 dB(A) uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte
fir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts wiiden eingehalten.

Lt. Schalltechnischer Untersuchung sind bei einer Durchbindung der Hermann-Hess-Stral3e Pe-
gelminderungen von maximal 0,1 bis 0,3 dB(A); in der Max-Eyth-Stral3e zu erwarten. die von
Uberschreitungen der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung betroffenen Geb&ude im Ge-
werbegebiet entlang der Max-Eyth-StraRe waren weiterhin betroffen.

Einer kaum wahrnehmbaren La&rmminderung entlang der Max-Eyth-Stral3e bei weiterhin beste-
henden gesundheitsgefahrdenden Larmwerten stiinde eine hohe Zunahme der Beurteilungspegel
im Wohngebiet und Mischgebiet entlang der Hermann-Hess-StralRe entgegen. Die Anbindung der
Hermann-Hess-Stral3e an die Dieselstral3e fur den motorisierten Verkehr stellt deswegen aus Sicht
des Larmschutzes keine belastbare Alternative dar.

Aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwénden oder Wallen sind aufgrund der
Nahe der Gebaude zur StralRe sowie aufgrund der Zuganglichkeit zu den jeweiligen Grundstiicken
nicht umsetzbar.

Ebenso wurden MalRnahmen zur Verkehrsregelung in Form von Geschwindigkeitsreduzierungen
(Tempo 30 Zone, Rechts vor Links) sowie bauliche Malinahmen in Form des Einsatzes eines
larmmindernden Fahrbahnbelages (,Flisterasphalt) gepruft.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung kann in der Max-Eyth-Stral3e derzeit verkehrsrechtlich nicht an-
geordnet werden. Grundvoraussetzung dafir ist, dass gesundheitsgefahrdende Larmimmissionen
vorhanden sind. Diese Werte werden entsprechend der Prognose im Schallgutachten in der Max-
Eyth-Stral3e jedoch erst nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes eintreten. Die durch
den Bebauungsplan entstehenden Larmkonflikte miissen aber zum jetzigen Zeitpunkt verlasslich
geldst werden. Eine Geschwindigkeitsreduzierung scheidet deswegen als Lésung des Larmkonflik-
tes aus.

Fur verkehrsorganisatorische MaRnahmen (z.B. rechts vor links) sowie eine bau-und larmtechni-
sche Dauerhaftigkeit von larmmindernden Fahrbahnbeldgen ist nicht abschlie3end bekannt wie die
Auswirkungen auf eine Pegelreduzierung beurteilt werden kdnnen. Es liegen keine verlasslichen
Pegelminderungswerte zur Larmreduzierung vor.

Es werden deswegen als wirksame Minderungsmalinahme passive MalRnahmen in Form von
Larmschutzfenstern (Nachriistung an den Bestandsbauten) in der Max-Eyth-Stral3e zum Einsatz
kommen. Den Anforderungen an den Schallschutz kann somit in diesem Teilabschnitt hinreichend
Rechnung getragen werden.

Im Mischgebiet
an der Max-Eyth-Straf3e wird erstmals an den 10 3 bis 5 planbedingt hach Rundung der Werte die
Grenze der Gesundheitsgefahrdung tags und nachts erreicht. Da das Mischgebiet entsprechend
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seiner Gebietstypik gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO auch der Unterbringung von Wohnen dient, sind
gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren. Da aktive SchallschutzmalRnahmen nicht erfolgen kdnnen
sind an diesen 10 passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Immissionsorte (10) 1 und (I0) 2 erfahren gegeniiber dem Nullfall eine Zunahme der Beurtei-
lungspegel im Planfall. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) werden uberschritten. Die Gesundheitsge-
fahrdung wird bei diesen Immissionsorten nicht erreicht.

In diesem Mischgebiet wurden mit dem Bebauungsplan ,Ameisenbiihl — Anderung im Bereich Max-
Eyth-StralRe und Benzstralle“ vom 18.05.2006 bereits Larmschutzmallinahmen in Form von Larm-
pegelbereichen und einem Larmschutzwall zur Westtangente festgesetzt. Es gelten fir das 10 1
(Max-Eyth-StraRe 6) der LPB IIl und im Ubrigen LPB 1.

Wenn man die prognostizierten maf3geblichen Au3enlarmpegel zugrunde legt, verandert sich der
Larmpegelbereich fir den 10 1 nicht. Die Uberschreitung des IGW wird durch den bereits festge-
setzten LPB IIl gedeckt. Fir diesen Immissionsort besteht damit bereits ein ausreichender Larm-
schutz. Firr den 10 2 (Max-Eyth-StraRe 9) ergibt sich eine Anderung des Larmpegelbereiches zum
LPB Ill.Zur stadtebaulichen Konfliktbewéaltigung am 10 2 Max-Eyth-Stral3e 9 wird eine bauliche Er-
tiichtigung angeboten, die die Einhaltung des IGW gewéahrleistet.

Im Gewerbegebiet

soll gemalR § 8 Abs. 1 BauNVO nicht gewohnt werden. Das zweckgebundene ausnahmsweise zu-
lassige Wohnen hat hier eine verringerte Schutzwirdigkeit. Es muss also auf die bestandsgeschiitz-
te Wohnnutzung nicht auf die immissionsgrenzwerte der 16. BISchV fur Misch- und Kerngebiete
abgestellt werden. Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete sehr dicht
bei den Werten fiir die Gesundheitsgefahrdung liegen, stellt sich bei jeder Uberschreitung die Prob-
lematik der Gesundheitsgefahrdung eines vorhandenen oder zulassigen Wohnens im Gewerbege-
biet.

An den im Gewerbegebiet ausgewiesenen 10 6 bis IO 9 und 10 11 wird bestandsgeschutzte ge-
wohnt. Betroffen ist ein 10 an dem unterrichtet wird.

An den IO 6 und 10 8 bis IO 11 ist eine Realisierung aktiver Larmschutzmal3nahmen nicht realisier-
bar. Passive Mal3hahmen zum Schutz vor Larm sind erforderlich um die Mehrverlarmung der
Wohnnutzung unter das Maf3 der Gesundheitsgefahrdung zu bringen.

3.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschliisse an das vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsnetz gesichert.

Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber ein modifiziertes Mischsystem, gedrosselt mit
Anbindung an das Mischwasser-Kanalnetz der Stadt Waiblingen.

Der festgesetzte maximale Drosselabfluss fir die Mischwasserkanalisation von 50 I/(s*ha) ent-
spricht dem Ansatz fir geplante Gewerbeflachen im gultigen Allgemeinen Kanalisationsplan 2012,
Einzugsgebiet SKA Waiblingen (aufgestellt: Bolz & Palmer Ingenieure PartG, vom 27.11.2012;
genehmigt: Landratsamt des Rems-Murr-Kreis vom 07.04.2015) und wird fur das Baugebiet Uber
ein modifiziertes Mischsystem umgesetzt.

Hierfar wird festgesetzt:

= Niederschlagswasser der Verkehrsflachen sowie Niederschlagswasser von Anlieferungszo-
nen, Umschlagsflachen, Laderampen / Hofflachen, bei denen eine Verunreinigung nicht aus-
zuschlieRen ist, sind grundséatzlich an das 6ffentliche Mischwasserkanalnetz anzuschlief3en.
(modifiziertes Mischsystem)

= Die Ableitung des Niederschlagwassers in das 6ffentliche Mischwasserkanalnetz der Stadt
Waiblingen hat gedrosselt zu erfolgen.

= Die B-Plan-Festsetzungen beinhalten eine vereinfachte Berechnungsgrundlage Uber das ge-
samt Plangebiet unter Einhaltung der Berechnungsansatze des AKP (Planungsnachrechnung
Tn = 5a, Regen KOSTRA, Euler Typ2) und unter Beachtung des anzusetzenden Bemes-
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sungsregens (KOSTRA-DWD 2010R) nach Regelwerk (DWA-A 118) sowie der weiteren Re-
gelwerke (DWA-A 117, DWA-M 153 / DWA-A 102 Entwurf, etc.). Die Berechnungsansatze des
AKP 2012 ergeben fir das gesamte Plangebiet einen maximalen Drosselabfluss von Qmax (ake-
Ber. T=5) = 1147 I/s.

Im Bereich der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung “Zentrale Grinflache — Parkanlage®
wird eine zentrale Regenrtickhaltung (RRH) in Form einer privaten Teichanlage errichtet. Die Zu-
fuhrung von unbelastetem Niederschlagswasser erfolgt uber Regenwasserkanéle bzw. Entwésse-
rungsmulden, die als private Regenwasserentwéasserungseinrichtungen definiert sind.

Hierbei wird festgesetzt, dass das auf den Dachflachen anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser, soweit eine Anschlussmoglichkeit an die private Teichanlage (Regenriickhaltebecken —
RRH) besteht, nicht in die Schmutzwasser- bzw. Mischwasserkanalisation eingeleitet werden darf,
sondern getrennt Uber die privaten Regenwasserkanale bzw. privaten Entwésserungsmulden der
Teichanlage zugefiihrt werden muss. Dies gilt auch fir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwas-
sernutzung.

Der Drosselabfluss der privaten Teichanlage sowie der Notlberlauf der Teichanlage schlief3t an
das o¢ffentliche Kanalnetz der Stadt Waiblingen an.

Im Einzelfall kann in Absprache mit dem Amt fir Umweltschutz des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis die Einleitung von Abfliissen aus schwach frequentierten Parkpléatzen sowie deren Zufahrten
in die Regenwasserkanalisation / Teich erlaubt werden, unter der Auflage, dass eine Reinigung
uber eine belebte Bodenzone bzw. einen Filter erfolgt. Auf das Merkblatt ,Dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis wird hingewiesen.

Gemal3 der VO zur dezentralen Beseitigung des Niederschlagswassers ist fiir die Versickerung/
Verrieselung des Niederschlagswassers oder der ortsnahen Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hierfir sind — je Bauvorhaben — durch den
jeweiligen Bauherrn ein formloser Antrag einschlie3lich Planunterlagen in 4-facher Fertigung beim
Amt fir Umweltschutz, Landratsamt Rems-Murr-Kreis einzureichen.

Fur die zentrale Regenrickhaltung (RRH) in Form einer privaten Teichanlage in der privaten Grin-
flache mit Zweckbestimmung “Zentrale Grinflache — Parkanlage® wird durch den Erschlie3ungs-
trager parallel zum Bebauungsplanverfahren ein separates wasserrechtliches Verfahren beantragt.

Im Bereich offentlicher Verkehrsflachen sind die geplanten Mischwasserkanale als 6ffentliche Ent-
wasserungseinrichtungen geplant. In privaten Verkehrsflachen ist der Mischwasserkanal in Teilbe-
reichen als privater, in Teilbereichen als 6ffentlicher Mischwasserkanal definiert. Offentliche
Mischwasserkanale in privaten Flachen werden Uber Leitungsrechte gesichert. Private Entwasse-
rungseinrichtungen in 6ffentlichen Verkehrsflachen werden, mittels einer separaten Vereinbarung,
vertraglich gestattet.

3.8 Priufung Planungsalternativen

Die letzte groR3flachige Gewerbegebietsentwicklung der Stadt Waiblingen lag im Bereich des so-
genannten ,Eisentals®. Diese Flachen sind zwischenzeitlich komplett aufgesiedelt bzw. vermarktet.

Aufgrund der Polyzentralitat des Stadtgebietes mit Kernstadt und insgesamt 5 Ortschaften ergibt
sich ein hoher Binnenverkehrsanteil von ca. 40%. Gewerbeansiedlungen in den Ortschaften. Diese
sind mitverantwortlich fir einen wachsenden Anteil an Schwerlastverkehr, der zunehmend schwie-
riger mit den umliegenden Wohnnutzungen vereinbar ist.

Geeignete Mdglichkeiten zur gro3flachigen Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen in der
Stadt Waiblingen sind daher nur noch in der Kernstadt zu finden (Regionalplan Darstellung Indust-
rie- und Gewerbeschwerpunkt im Bereich Hess-Areal). Die Stadt Waiblingen verfugt aktuell Gber
keine groR3flachigen Industrie- und Gewerbeflachen, in denen Industrie- oder Gewerbebetriebe
angesiedelt werden kdénnen.

Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der Stadt, groR3flachige Industrie- und Gewerbeansiedlungen
bewusst nur noch im Bereich der Kernstadt vorzunehmen. Dort bestehen unmittelbare Anbin-
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dungsmadglichkeiten an ein leistungsféahiges Uberregionales Verkehrsnetz mit Anschliissen an die
BundesstralRe 14 und 29.

Vorhandene StralRen- und Bahntrassen sowie topografische Gegebenheiten im Bereich der Kern-
stadt sind verantwortlich daflr, dass mit Ausnahme des ehemaligen Areals der Ziegeleiwerke
Hess mit angrenzenden Flachen keine weiteren Entwicklungsmoglichkeiten in diesem Sektor fir
die Stadt Waiblingen bereitstehen.

Durch die Aufgabe des Betriebs der Tonwaren- und Falzziegelfabrik Hermann Hess & Sohn GmbH
und Co. KG ist es nun méglich, das ehemalige Betriebsgeléande stadtebaulich neu zu ordnen. Mit
einer Neuordnung und Entwicklung dieses Areals ist es mdglich, dass kommunale Industrie— und
Gewerbeflachenangebot in der Kreisstadt zu verbessern.

Die Flachen der Ziegelei werden als Betriebs-, Abbau- und Ablagerungsflachen nicht mehr ben-
tigt. Mit der Einbindung in den Bebauungsplan wird weitgehend dem Prinzip der Nachnutzung und
dem bauleitplanerischen Grundsatz gem. § 1a Abs. 2 BauGB gefolgt.

Die Stadt verfolgt dartber hinaus das Ziel, bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbege-
bietsflachen verstarkt das Augenmerk auf die verkehrlichen Randbedingungen zu legen. Der
OPNV soll gezielt als Verkehrstrager eingebunden werden, um den Individualverkehr weiter zu
reduzieren. Dies wird bereits auf Ebene der Regionalplanung gefordert. Uber diese entscheidende
Standortgunst verfligen die Flachen der ehemaligen Ziegeleiwerke Hess.

Mit der unmittelbaren Nahe zum Mobilitdtspunkt ,Bahnhof Waiblingen mit Anschliissen an zwei S-
Bahnlinien, zwei Regionalbahnlinien, den Busbahnhof sowie Car-Sharing-Angebote werden opti-
male Voraussetzungen zur Einbindung dieser nachhaltigen Verkehrstrager geschaffen. Die Veran-
derungen in der Arbeitswelt im Hinblick auf grof3ere Flexibilitat und Digitalisierung bedirfen ent-
sprechender Mobilitatslosungen, die auf die unterschiedlichen Bediirfnisse reagieren und ver-
schiedenste Mobilitatsformen und -angebote sinnvoll miteinander verknipfen. Diesem auch Uber-
geordneten Planungsziel trégt der vorgesehene Standort in hohem MalR3e Rechnung.

Die Kombination aus hoher Standortattraktivitat aufgrund der direkten Anbindung an den Waiblin-
ger Bahnhof und der Lage am Uberortlichen Verkehrsnetz findet sich im Stadtgebiet Waiblingen an
keiner anderen Stelle. Mit dieser Entwicklung kénnen die brachgefallenen Gewerbeflachen zudem
einer sinnvollen Nachnutzung zugefihrt und zur Arrondierung flr groR3flachige Industrie- und Ge-
werbeentwicklungen genutzt werden. Das Areal stellt einen wichtigen Pfeiler zum Erhalt des Mit-
telzentrums als leistungs- und wettbewerbsfahige Kreisstadt mit einem attraktiven, zukunftsfahigen
und wohnortnahen Arbeitsplatzangebot dar.

Die vorliegenden Planungen sind demnach alternativlos.

3.9 Flachenbilanz

gm %
Geltungsbereich 231.395 100
Gewerbeflachen 50.930 22
Industrieflachen 72.045 31
Verkehrsflachen offentlich 10.760 4,6
Verkehrsflachen privat 4210 1,8
Grunflachen privat 10.650 4.6
MaRRnahmenflachen 82.800 36
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4  Stadtebauliche Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sind ein Grof3teil der Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches als Vorranggebietsflachen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen ausgewiesen. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Planungsver-
bandes Unteres Remstal (PUR) grof3tenteils als "Gewerbliche Bauflache im Bestand bzw. in Pla-
nung" sowie als "Flachen fiir die Landwirtschaft" mit Uberlagerung als "Abgrabungsflache" in Folge
des Rohstoffgewinns fir die Ziegelei ausgewiesen. Der kiinftige Bebauungsplan konkretisiert mit
seinen Festsetzungen die Ziele des Flachennutzungsplanes auch im Bereich der Abgrabungsfla-
che. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungs-
gebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen.

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele zur Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes
werden Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO sowie Industriegebiete gemal § 9 BauNVO festge-
setzt und durch das Planungsrecht damit stadtebaulich sinnvoll festgelegt. Es wird hierbei weiter
beabsichtigt, die ErschlieBung neu zu ordnen, um die brach gefallenen und heute minder genutz-
ten Flachen der vorgesehenen Nutzung zuzufihren.

Die Festsetzung von Gewerbe- und Industriegebieten gemal Baunutzungsverordnung erfolgt mit
der Zielsetzung, diesen Gewerbestandort aufgrund seiner auReren ErschlieBungsqualitat, der Vor-
pragung im Umfeld u.a. der gewerblichen Betriebe an der Diesel- und Maybachstraf3e mit einer
entsprechenden Nutzungsintensitat zu entwickeln. Das Plangebiet bietet sich aufgrund der neuen
ErschlieBungsstruktur sowohl fur grof3flachige Nutzungseinheiten wie auch fur kleinteilige Gewer-
be- und Dienstleistungsbetriebe an.

Gewerbegebiete GE

Die differenzierte Zulassigkeit von bestimmten Arten von baulichen Anlagen im Rahmen des Nut-

zungskatalogs gemanR 8§ 8 Abs. 2 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe) sowie der Ausschluss von Nut-
zungsarten gemaf 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniugungsstatten) dienen der Konfliktvermeidung
innerhalb des Plangebiets sowie einer gewlinschten Nutzungskonzentration auf gewerbliche Nut-

zungen. Die besonderen stadtebaulichen Grlinde liegen in der Vorpragung des Gebiets; der Plan-
geber mochte eine Aufwertung des Gebiets erreichen. Das Plangebiet wurde bisher und wird noch
durch Nutzungen und bauliche Strukturen gepragt, die eine gewlinschte hochwertigere Nutzungs-
ansiedlung verhindern.

Selbststandige Lagerplatze (Flachen im Freien) stellen eine flachenintensive, stadtebaulich nicht
integrierbare Nutzung dar, die den stadtebaulichen Zielen der Schaffung von Gewerbegebietsfla-
chen mit dem Ziel der Ansiedlung von produzierendem Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben
entgegensteht. Die Festlegung auf den Ausschluss selbststandiger Lagerplatze in allen GE's lasst
unselbststéandige Anlagen und Einrichtungen in Verbindung zu einer Hauptanlage zu; damit ist die
Zulassigkeit notwendiger Lagerflachen von im Gebiet als Hauptnutzung zulédssigen Anlagen ge-
wahrleistet.

Mit dem Ausschluss von Anlagen fur sportliche Zwecke in allen GE's wird das Erreichen des Ge-
bietscharakters eines Gewerbegebiets unterstitzt. Der Mangel an gewerblichen Flachen dieser
Standortqualitat einerseits und das Ziel, Anlagen fiir sportliche Zwecke in stadtebaulich gemischt
genutzten Siedlungslagen des Stadtgebiets bevorzugt anzusiedeln, rechtfertigt den Ausschluss
innerhalb des Geltungsbereichs.

Innerhalb des Plangebietes wird zwischen den Gewerbegebieten GE1, GE2, GE2* und GE3 un-
terschieden. Die Unterscheidung erfolgt u.a. in Abhéangigkeit der dort zulassigen Einzelhandelsnut-
zungen. Vorrangiges Ziel dieser Differenzierung ist sicherzustellen, dass ausreichende Flachen fur
andere gewerbegebietstypische Nutzungen (z.B. fur produzierendes Gewerbe) verfiigbar bleiben
und nicht durch (meist zahlungskréftigere) Einzelhandelsbetriebe belegt werden.
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Zur Steuerung beziehungsweise der Vermeidung einer unerwinschten Einzelhandelsentwicklung
im Widerspruch zu den Einzelhandelskonzepten der Stadt Waiblingen in Gewerbegebietslagen
werden Einzelhandelsbetriebe in GE1 und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe in GE2, GE2*
und GE3 ausgeschlossen.

Der Ausschluss einer Einzelhandelsnutzung erfolgt auf Grundlage der vom Gemeinderat der Stadt
Waiblingen in seiner Sitzung vom 11.10.2012 festgelegten Gewerbegebietskonzeption, Einzelhan-
del mit innenstadtrelevanten Sortimenten u.a. in den Gewerbegebieten auszuschliel3en, um keine
Konkurrenzsituation zur Innenstadt entstehen zu lassen.

Den differenzierten Festsetzungen zum Einzelhandel liegt ein Konzept zur rAumlichen Steuerung
zugrunde.

Im GE1 wird jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen, da die Planungsziele der Stadt Waiblingen

darauf abzielen, eine der wenigen derartigen Flachen Gberwiegend der klassischen Gewerbenut-
zung entsprechend der Umgebungsnutzung entlang der Maybach- und Dieselstral3e zuzufiihren

und hier eine Flachen-Nutzungskonkurrenz zu vermeiden.

Im GE2, GE2* und GE3 sind Einzelhandelsbetriebe/ Handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten zum Schutz der Funktion der zentralen Innenstadt ausgeschlossen. Nicht zentrenrelevante
Sortimente kénnen angeboten werden. Grundlage bildet die Einteilung der Sortimente im Handel
nach deren Zentrenrelevanz durch die Liste des Planungsverbands Unteres Remstal, die im Sinne
einer Selbstbindung durch die Gemeinde bei Planungen zu beachten ist und im Zusammenspiel
mit den im “Zentrenkonzept® abgegrenzten Versorgungsbereich ihre Wirkung entfaltet. Das Plan-
gebiet befindet sich auRerhalb des dort festgelegten Versorgungsbereichs, so dass grundsatzlich
erstmal Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten restriktiv beschrankt sind und nur nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden kann.

Das Gewerbegebiet GE3 erstreckt sich raumlich streifenférmig entlang der DieselstralRe vom
Bahnhof nach Norden. In diesen Gewerbegebietsteilen kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit Nah-
rungs- und Genussmittel als zentrenrelevantes Sortiment im Sinne der Nahversorgung zugelassen
werden. Die gesamte Verkaufsflache wird auf insgesamt 300 m? begrenzt, um den Umfang auf die
Gebietsversorgung zu beschranken und Konkurrenzstandorte zur Innenstadt auszuschlief3en.

Eine Begrenzung der Verkaufsflache auf insgesamt 300 m? innerhalb des gesamten Gewerbege-
biets GE3 ist vor dem Hintergrund der Eigentumsstruktur méglich. Der Grundstiickseigentliimer
wird Flachen innerhalb des Plangebiets entweder selbst nutzen und bebauen oder alternativ mit
Erbbaurechten und —vertragen tbergeben. Er kann somit die Einhaltung der Festsetzung ohne das
Auslésen eines “Windhundrennens® verschiedener Interessenten um die Einzelhandelsflache
steuern.

Das Festsetzungskonzept zur Einzelhandelssteuerung innerhalb des Geltungsbereichs wurde
durch den Einzelhandelsgutachter der Stadt Waiblingen nach stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Aspekten geprift und in der “Stellungnahme zur Entwicklung des “Technologie- und
Zukunftsparks Hess” in Waiblingen® (GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Ludwigsburg) mit Datum vom 29.10.2018 bewertet.

Die Gutachter charakterisiert den Standort in stadtrdumlicher Einordnung “in raumlicher Nahe zur
Kernstadt, welche siiddstlich der Bahnlinie im Bereich des Bahnhofs Waiblingen beginnt und sich
entlang der Bahnhofstraf3e bis in den Bereich der historischen Altstadt fortsetzt. Es handelt sich
somit — insbesondere bei der Schaffung attraktiver Querungsmaoglichkeiten in Richtung des Bahn-
hofs — um einen perspektivisch naher an die Kernstadt heranriickenden Standort. ... Durch die
Realisierung der deutlich untergeordneten Einzelhandelsnutzung sollen diese Verbindungen ge-
starkt und darliber hinaus auch eine quartiersbezogene Versorgung sowohl fiir den avisierten
“Technologie- und Zukunftspark Hess" als auch flr die umliegenden und von der Kernstadt abge-
trennten weiteren Gewerbelagen im Umfeld geschaffen werden.

Die im Geltungsbereich einzelhandelsbezogenen Festsetzungen werden vom Gutachter wie folgt
bewertet:
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— Der vollstandige Ausschluss von Einzelhandel im Industriegebiet Gl und GE1 entspricht den
Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung der Stadt Waiblingen, welche in klassischen Ge-
werbe- und Industriegebieten einen vollstadndigen Ausschluss von Einzelhandel empfehlen.

— Der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente in den Gewerbegebieten GE2, GE 2* und GE3
entspricht ebenfalls den Empfehlungen der Einzelhandelssteuerung der Stadt Waiblingen.

— Die Offnungsklausel furr eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Nahrungs- und Genussmitteln
einschlieB3lich der Betreibe des Ernahrungshandwerks entspricht wiederum der Zielsetzung,
eine quartiersbezogene Versorgung und die angrenzenden Gewerbebereiche zu schaffen.

Zu den Auswirkungen fuhrt der Gutachter aus:

— Der Ausschluss von Einzelhandel im GE1 und GI sowie der Ausschluss von zentrenrelevan-
ten Einzelhandel in GE2 und GE2* tragt dazu bei, dass am Gewerbestandort kein Einzel-
handel mit innenstadtrelevanten Sortimenten zulassig ist und so die stadtebaulich integrier-
ten Bereiche der Stadt Waiblingen in ihrer Entwicklung geschutzt werden.

— Stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbe-
trieben im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich nicht zu erwarten, da diese regelmafiig
nicht im Wettbewerb mit Betrieben innerhalb der Waiblinger Innenstadt treten und mdgliche
Wetthewerbseffekte nahezu ausschlie3lich gegenlber Betrieben in &hnlicher Lage wirksam
werden. Die Zuldssigkeit von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten
GE2 und GE3 wird somit keine stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
oder zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Waiblingen auslésen.

— Aus stadtebaulicher Sicht ist es fur die Gebietsentwicklung wichtig, keine Monostrukturen in-
nerhalb des Gebiets zu schaffen. Daher ist die Zulassigkeit von Einzelhandel mit Nahrungs-
und Genussmitteln in einem kleinen Teilbereich des Gebiets zur Abrundung des Gesamt-
konzeptes innerhalb eines neukonzipierten Gewerbegebietsstandortes sinnvoll.

— Aus versorgungsstruktureller Perspektive liegen das Hess-Areal und die angrenzenden Ge-
werbeflachen deutlich von der Kernstadt durch den Verlauf der Bahnlinie getrennt. Zudem
sind innerhalb der Bereiche keinerlei Infrastruktur zur Verpflegung der dort Beschéftigten
vorhanden ist. Die Realisierung von Einzelhandel mit Lebensmitteln (in klar definiertem Um-
fang) kann ebenfalls dazu dienen, sowohl fiir das Plangebiet selbst, als auch fir das angren-
zende Gewerbegebiet eine Versorgung sicherzustellen. So kann auch die Gesamtattraktivitét
des Gewerbegebietsstandortes Waiblingen-Nordwest insgesamt deutlich gesteigert werden.

— Selbst bei der Realisierung eines groReren Lebensmittelangebots von max. 300 m? Ver-
kaufsflache sind angesichts der bestehenden sonstigen Angebotsstrukturen in der Stadt
Waiblingen i.V.m. der Ausrichtung des Standortes auf eine Versorgung der Beschéftigten in-
nerhalb des Gewerbegebietes nur vergleichsweise geringe Uberschneidungen mit den ortli-
chen Lebensmittelmarkten anzunehmen. Diese werde sich auf eine Vielzahl unterschiedli-
cher Standorte und Wettbewerber verteilen und sich auf einem geringen Niveau (max. 1-2 %
Umsatzumverteilung) bewegen.

Insgesamt stellt der Gutachter fest, dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln einschlieRlich Ernahrungshandwerk in der avisierten GréRenordnung von max. 300 m?
Verkaufsflache keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen in der Stadt Waiblingen oder im Umland auslosen. Die Nutzungen dienen aus-
schlie3lich einer Versorgung des nordwestlich der Bahnlinie gelegenen gré3eren Gewerbegebie-
tes und zukunftig des “Technologie- und Zukunftsparks Hess" in Waiblingen.

Der Bedarf an Nahversorgungsangeboten nimmt in gewerblich genutzten Gebieten, insbesondere
mit einem hohen Anteil an Dienstleistungs- und Bironutzung stark zu. Das Umfeld inklusive Auf-
enthaltsqualitat im offentlichen Raum und die vorhandene Versorgungsstruktur sind mittlerweile
Qualitatskriterien eines guten Arbeitsplatzstandorts. Ein gewisses gebietsinternes Angebot ver-
meidet zudem Besorgungsfahrten der Arbeitsnehmer in Pausen und reduziert damit die Verkehrs-
belastung.

Ausnahmen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO Anlagen fur kirchliche Zwecke sind in
in allen GE’s nicht zulassig. Diese Nutzungen sollen Misch- und Kerngebieten vorbehalten sein,
wo sie sich in die gebietstypischen Nutzungen integrieren und sich in zentral erreichbarer Lage
ansiedeln. Dies gilt ebenso fir den Ausschluss von Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheit-
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liche Zwecke im GE1, GE2 und GE2*. Allein im GES3, welches sich entlang der Dieselstrale vom
Bahnhof nach Norden Richtung Berufszentrum erstreckt sind ausnahmsweise Anlagen fur kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Zusammen mit der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben mit Nahrungs- und Genussmitteln im Sinne der Nahversorgung. Dies wirkt zum ei-
nen aus stadtebaulicher Sicht einer Monostruktur im Gewerbegebiet entgegen und sichert gleich-
zeitig das Ziel der Stadt Waiblingen ausreichend gewerbliche Flachen im Plangebiet zur Verfigung
zu stellen. Daher ist die Zulassigkeit dieser Nutzungen in einem kleinen Teilbereich (GE3) des
Gebiets zur Abrundung des Gesamtkonzeptes innerhalb eines neukonzipierten Gewerbegebiets-
standortes sinnvoll, sowie der Ausschluss dieser Anlagen in den anderen GE’s.

Vergniugungsstatten als Gewerbebetriebe aller Art (Bordelle), bestimmte Arten von Gewerbebe-
trieben als Einzelhandelsbetriebe (Sexshops) sowie allgemeine Vergnigungsstatten (8§ 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO) werden ausgeschlossen, um stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen eines
entsprechenden Gebietscharakters, der mit solchen Einrichtungen verbunden ist und in der Regel
zu Trading Down Tendenzen und Flachenkonkurrenz fihrt, zu unterbinden. Die Gebietsflache soll
insbesondere zur Ansiedlung von Nutzern des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes so-
wie des tertidren Sektors dienen und durch Schaffung von Arbeitsplatzen auch die wirtschaftliche
Entwicklung in der Stadt Waiblingen fordern.

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemaf § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
bzw. 8 1 Abs.9 und Abs.5 BauNVO die Errichtung bestimmter Arten von baulichen Anlagen und
Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen fur Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung fal-
len, aus besonderen stadtebaulichen Griinden ganz ausgeschlossen werden, da die Fremdwer-
bung als eigenstéandige Hauptnutzung eine stadtebauliche Relevanz besitzen. Gerade am westli-
chen Stadteingang soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Das
Stadtbild soll gewahrt bzw. das Erscheinungsbild entlang der Bahn und des Bahnhofumfeldes als
Stadteingang positiv gestaltet und gestérkt werden. Das GE2* besitzt im Plangebiet direkt entlang
der Bahn einen besonderen Charakter und es sind Gestaltungsvorgaben ausgearbeitet, die auf die
besondere Situation des Stadteinganges abstellen. Die Gestaltungsanforderungen an das GE2*
und den damit verbundenen Stadteingang sind mit selbstadndigen Werbeanlagen nicht vereinbar.
Denn Werbeanlagen fir Fremdwerbung (Werbung fur Unternehmen und Produkte, die nicht ge-
bietsbezogen sind) an diesem sensiblen Standort, beeintrachtigen das Stadteingangs- und Stra-
Benbild maRgeblich. Sie sind nicht mit den stadtebaulich gestalterischen Absichten zur Verbesse-
rung des Ortseingangscharakters und der Aufwertung des Bahnhofumfeldes vereinbar. In beson-
derem Mal3e storen grolflachige Werbeanlagen der Fremdwerbung, ohne Zusammenhang zur
Statte der Leistung, durch ihre optische Aufdringlichkeit das Ortsbild, was den Ausschluss erfor-
derlich macht.

Industriegebiet Gl

In den im westlichen Bereich ausgewiesenen Gl werden Einzelhandelsnutzungen vollstéandig aus-
geschlossen. Die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekte sind bereits oben darge-
stellt. Damit soll zudem sichergestellt werden, dass regionalplanerische Ziele eines Industrie-/ Ge-
werbeschwerpunktes umgesetzt werden. Ziel der Stadt ist es dabei, die letzten unbebauten Ge-
werbeflachen in Waiblingen fiir Industriebetriebe freizuhalten und die Ansiedlung von produzieren-
dem Gewerbe sowie arbeitsplatzintensiven Industrie- und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.
Durch den gesamtheitlichen Ausschluss des Einzelhandels wird das Industriegebiet als Wirt-
schaftsstandort in Waiblingen gefestigt, die Ansiedlung von Industriebetrieben geférdert und Ar-
beitsplatze gesichert.

Selbststandige Lagerplatze (Flachen im Freien) stellen eine flachenintensive, stadtebaulich nicht
integrierbare Nutzung dar, die den stadtebaulichen Zielen der Schaffung von Gewerbegebietsfla-
chen mit dem Ziel der Ansiedlung von produzierendem Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben
entgegensteht. Die Festlegung auf den Ausschluss selbststéandiger Lagerplatze Iasst unselbst-
standige Anlagen und Einrichtungen in Verbindung zu einer Hauptanlage zu; damit ist die Zulas-
sigkeit notwendiger Lagerflachen von im Gebiet als Hauptnutzung zuldssigen Anlagen gewéhrleis-
tet.
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Ebenso sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese sollen nicht in Industriegebieten, sondern bevorzugt in
Mischgebieten, Dorfgebieten und Kerngebieten der Stadt angesiedelt werden.

Wohnnutzung besitzt auch innerhalb eines Industriegebiets Schutzanspriiche. Um die gewerbliche
Entwicklung innerhalb aber auch auf3erhalb des Plangebiets nicht durch eine sich etablierende
Wohnnutzung einzuschranken, ist der Ausschluss geboten.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl
(GRZ) sowie einer Hohenbegrenzung i.V.m. der maximalen Hoéhe der baulichen Anlage bestimmt.

Maximale Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird in den Gberwiegenden Gebieten im Rahmen beziehungsweise unter
Einhaltung der Obergrenze nach 8§ 17 BauNVO festgelegt. Die GRZ von 0,8 gewaéhrleistet eine
gewerbegebietstypische Flachenausnutzung.

GFZ

Die in § 17 BauNVO dargestellten Obergrenzen sind entsprechend in den GE's sowie im Gl ein-
zuhalten.

Bei Ausnutzung der Gebaudehdhe GHmax2 im GE2* kann es zu Uberschreitungen der Obergrenze
des § 17 BauNVO kommen. Gemal § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bleiben daher im GE2* bei der
Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unbe-
riicksichtigt.

Hohenbegrenzung HbA und maximale Gebdudehéhe GHmax

Die maximale Gebaudehothe ist an einem wirtschaftlichen, dem Nutzungszweck angemessen Ho-
henmal? festgelegt. Eine stadtebauliche Einfigung bzw. vergleichbare Mal3stablichkeit gegeniiber
dem Umfeld bleibt dabei gegeben.

Die Festlegung der Hohenbegrenzung erfolgt unter Berlicksichtigung der bestehenden Gelande-
hdhenlagen sowie der geplanten Héhenlagen der neuen ErschlielBungsstrafl3en. Die Festlegung
der Hohenbegrenzung in Meter Uber NN gewahrleistet die stadtebauliche Einbindung tber das
Gesamtgebiet.

Aufgrund der teilweise starken topografischen Verwerfungen im Gebiet und die unterschiedlichen
Hohenlagen der ErschlieBungsstral3en bei gleichzeitig tiefen Grundstiicken, die mehrseitig an 6f-
fentliche Verkehrsflachen grenzen, ist die Hohenlage nicht eindeutig bestimmt. Daraus folgend
besteht die Gefahr, dass durch Gelandeveranderungen auf dem Grundstick unter Einhaltung der
Hohenbegrenzung HbA in m.U0.NN sehr hohe und nicht gewlinschte Geb&dudeansichten entstehen.
Daher wird die Festsetzung einer absoluten Gebaudehohe in Metern eingefiihrt. Das festgesetzte
Mafld der maximalen Gebaudehthe wird auf den zu ermittelten unteren Bezugspunkt unter Berlck-
sichtigung der zukinftigen Gelandehdhen gemessen. Damit wird die im Rahmenplan abgestimmte
Hohenentwicklung der Geb&ude abschlielend bestimmt festgesetzt.

Um bei der Realisierung einen Gestaltungsspielraum bei der Umsetzung der Hohenlage und Ein-
bindung in das Gelande zu gewahren, kann die festgesetzte GHmax. an begrenzten Fassadenbe-
reichen nochmals um bis zu 2,0 m mit der dort zu messenden Wandhdhe Uberschritten werden.

Im Stden des Plangebiets im GE2* soll parallel zur Schienenstrecke soll ein rund 190 m langes
Parkierungs- bzw. multifunktionales Gebaude entstehen. Es ist stddtebauliche Zielstellung, dass
der ruhende Verkehr der Unternehmen in einem Parkierungsgebaude (multifunktionales Gebaude)
im GE2* geblindelt wird. Das Gebaude soll den Grof3teil des Parkierungsverkehrs des Plangebie-
tes aufnehmen, der Parksuchverkehr (und somit die Larmbelastung durch den StraRenverkehr) im
Ubrigen Plangebiet soll hierdurch reduziert werden. Die Parkierung in diesem Gebaude ist aus-
schlieBlich fur den durch das Plangebiet entstehenden Verkehr vorgesehen; eine Nutzung fur Park
& Ride-Zwecke 0.4. ist nicht geplant. Dariiber hinaus wirkt das Gebaude (insbesondere bei ge-
schlossener Ausfihrung und grol3er Gebaudehdhe) als abschirmendes Element gegeniiber dem
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Schienenverkehrslarm und fuhrt zu einer Pegelminderung in den dahinterliegenden Bereichen.
Gleichzeitig wirkt so ein langer Gebauderiegel entlang der Bahnlinie mit der Langsfassade, dem
»,Gesicht“ zur Bahn/ Bahnhof sowie zur Innenstadt optisch stark abschirmend und wandartig. Stad-
tebauliches Ziel ist hier an diesem prasenten Standort eine Nutzungsmischung zu ermdglichen,
welche auf der einen Seite die nach LBO notwendigen Stellplatze ermoéglicht und gleichzeitig ge-
werbliche Nutzungen zulasst, welche sich zudem in der Ausgestaltung der Fassade wiederspie-
geln. Um diese Durchmischung zu erreichen und somit auch eine optische Ablesbarkeit zu erhal-
ten, darf die stadtebaulich vertragliche Gebaudehdhe GHmax2 Nur hergestellt werden, wenn auch
eine Nutzungsmischung innerhalb des GE2* bzw. innerhalb eines Gebaudes erfolgt. Dies ent-
spricht ebenfalls dem Ziel notwendige und fehlende gewerbliche Flachen in der Stadt Waiblingen
zur Verflgung zu stellen. Die zuldassige GHmax. von 16,0 m ermdglicht die Realisierung von 440
Stellplatzen.

Bei gewerblichen Anlagen sind oftmals kleinflachig Dachaufbauten notwendig, die an diesen Stel-
len die Gebaudehdhe des Hauptbaukoérpers Uberragen. Um bei Ausnutzung der zulassigen Ge-
baudehdhe durch einen Hauptbaukorper diese funktional notwendigen Aufbauten zuzulassen,
werden Anforderungen in Art und Umfang an die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehshe
gesetzt. Eine Uberschreitung ist in der Hohe auf 2,0 m und in ihrer Grundflache abh&ngig von der
GroRe der Dachflache begrenzt. Damit ist gewahrleistet, dass Uberschreitungen der Gebaudeho-
he lediglich untergeordnet bleiben und die Kubatur des Baukorpers durch die festgesetzte Geb&u-
dehdhe gemaR den stadtebaulichen Anforderungen definiert ist.

4.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Die
im Bebauungsplan festgesetzte abweichende Bauweise lasst innerhalb des Baufensters, soweit
madglich, jede Gebaudelange zu. Gebaudeldngen Uber 50 m sind an der stadtebaulichen Umge-
bungssituation und den funktionalen Anforderungen orientiert. Die Begrenzung der Gebaudeaus-
dehnung erfolgt durch die Baugrenzen in einem stadtebaulich vertraglichen Mal3.

Durch die Festsetzung einer Baugrenze ab einer lichten H6he von 5,50 m im GE2* entlang der
Bahnlinie sowie der Privatstral3e wird die Auskragung der Geschossflache ermdglicht. Durch ein
Vor- und/ oder Zuriickspringen der Fassade kann eine Gliederung, Gestaltung und Belebung der
Fassade und somit eine besondere Gestaltqualitat im Hinblick auf das ,Gesicht* zur Stadt entlang
der Bahnlinie erzielt werden.

Ansichtsfassaden mussen in ihrer Langenabwicklung entsprechend der C')rtl_i_chen Bauvorschriften
gestalterisch gegliedert werden, vgl. Ziff. 5.1. der Begriindung und Ziff. 2.2 Ortliche Bauvorschrif-
ten.

4.4 Flachen fur Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze

Die Herstellung von Garagen und Nebenanlagen als Gebaude hat innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zu erfolgen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so gro3zligig ge-
schnitten, dass Grundstiicksrandbereiche als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen auch von
untergeordneten baulichen Anlagen frei bleiben sollen. Die Festsetzung dient der stadtebaulichen
Einbindung der Grundstiicksnutzung.

Die festgesetzte Erdiiberdeckung von nicht Gberbauten Bereichen von Tiefgaragen von mindes-
tens 0,4 m mindert den Versiegelungsgrad und kann in diesen Bereichen wichtige Bodenfunktio-
nen, wie die Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Be-
pflanzung mit klimarelevanter Funktion gewahrleisten.
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45 Verkehrsflachen

Entsprechend der Neuordnung der ErschlieBung (vgl. Ziffer 3.2.1) werden Verkehrsflachen festge-
setzt. Die Maybach- und die Dieselstral3e werden jeweils nach Siden und dort in einem Kreisver-
kehr gefiihrt. Diese StralRenabschnitte sind als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Der Kurzschluss zum ErschlieBungsring erfolgt durch die Festsetzung privater Verkehrsflachen mit
entsprechenden Geh-, Fahr und Leistungsrechten. Damit ist eine funktionsfahige und ausreichen-
de ErschlieBung des gesamten Plangebiets gegeben.

Ostlich der DieselstraRe wird die Anbindung der Hermann-Hess-Strae an diese weiterhin pla-
nungsrechtlich gesichert. Bereits der rechtsgultige Bebauungsplan weist hier eine Verkehrsflache
aus, die derzeit jedoch mit einem Gebaude Uberbaut ist. Die Flachenfestsetzung ermdglicht die
Anbindung Uber einen Kreisverkehrsknoten. Der nordostlich dieses Knotens aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs befindliche Betrieb nutzt Uber eine Baulast und eine pachtrechtliche Vereinbarung
mit dem Grundstiickseigentimer des Grundstiicks im Geltungsbereich eine Teilflache, der im
rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache als Betriebsgrundstiick. Die Flache ist
als ErschlieBungs- und Rangierflache zur Abwicklung des betrieblichen Andienungsverkehrs auf
eigener Betriebsflache zwingend erforderlich. Es besteht nachweislich keine vertretbare alternative
Abwicklung des Betriebsablaufes ohne diese Flache. Um diesem Umstand gerecht zu werden und
eine planungsrechtliche Sicherheit fur die Fortfiihrung der Betriebsablaufe zu erlangen, wird die
heute tatséchliche Betriebsflache innerhalb des Geltungsbereichs als Gewerbegebietsflache fest-
gesetzt.

Die Verkehrsentwicklung und ErschlieBungssituation war Gegenstand der Verkehrstechnischen
Untersuchung (21.11. 2018) durch Karajan Ingenieure und der schalltechnischen Untersuchung
(121.01.2019) durch Heine & Jud. Die Ergebnisse sind unter den Ziffern 3.2.1 und 3.6 dargestellt.

4.6 Flachen fur die Riuckhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
Das Baugebiet wird in einem modifizierten Mischsystem entwassert.

Die Entwasserung erfolgt Gber Regenwasserkanéle zur zentralen Grinflache und wird dort zur
Pufferung in die Regenwasserriickhaltung eingeleitet. Das auf den Dachflachen anfallende, unbe-
lastete Niederschlagswasser muss lUber den Regenwasserkanal dem Teich zugefihrt werden.
Dies gilt auch fiir die Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung.

Regenwasser der befestigten Hof-, Lkw- und Pkw-Stellplatzflachen und deren Zufahrten sind in die
Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Siehe auch Entwéasserungskonzept unter Ziff. 3.7 Ver- und Entsorgung.

4.7 Private Grunflachen

Die Festsetzung von Griunflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliederung und Durch-
griinung des Plangebietes sowie der Sicherstellung der Erholungsfunktion. Die mit der Zweckbe-
stimmung — Zentrale Griinflache-Parkanlage — ausgewiesene Grunflache dient dem Aufenthalt
sowie gleichzeitig zur Ableitung und Rickhaltung des anfallenden Niederschlagwassers auf den
Dachflachen innerhalb des Baugebietes. Das Niederschlagswasser wird hierbei in die, in die Grin-
flache integrierte Regenwasserriickhaltung in der Gestaltung eines Teichs geleitet.

Zur Sicherung der Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat kénnen innerhalb der Grunflachen Wege
und Elemente der Parkgestaltung erstellt werden.

4.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen

Innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt ein Bodenmassenausgleich, um die Abfuhr von Erdmate-
rial und die damit verbundenen Ressourcenaufwendungen und Emissionen zu minimieren. Das
Material aus dem zur Herstellung eines ebenen Baugrundes erforderlichen Bodenabtrag wird im
westlichen Geltungsbereich aufgetragen und zur naturnahen Gelandemodellierung genutzt. Durch
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die Aufschittungen bis vorgegebener maximaler Gelandeneigung und Hohe entsteht eine dem
Landschaftsraum angepasste Hugellandschatt, die die bis zum Mal3 des Bebauungsplanes ent-
stehenden Gewerbehallen visuell abdecken. Die Aufschittungen im Rahmen des Bodenmassen-
ausgleichs dienen damit auch der Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild, insbe-
sondere zum naturraumlich hochwertigen Landschaftsraum im Westen des Planbereiches.

4.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Leitungsrechte sowie Geh-
und Fahrrechte festgesetzt.

Im Rahmen der Leitungsrechte sind Vorgaben zur Freihaltung und ggf. An- und Uberbauung be-
stehender Leitungstrassen festgelegt. lhre rdaumliche Dimension ist im zeichnerischen Teil ver-
masst. In Verbindung der Leitungsrechte sind notwendige Geh- und Fahrrechte ebenfalls zuguns-
ten der Ver- und Entsorgungsunternehmen und der Stadt Waiblingen festgesetzt, um Wartungs-
und Instandsetzungsarbeiten zu gewahrleisten. Die Zufahrt und der Zugang sind jeweils tber
Grunddienstbarkeiten und entsprechende Baulasten dinglich zu sichern.

Die weiteren mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasteten Flachen sichern die Erschlie-
Bungsfunktion Uber die als private Verkehrsflachen festgesetzten Verkehrsflachen. Damit kann
eine angemessene ErschlieRung des gesamten Plangebiets gewahrleistet werden.

Die grundbuchmaRige Sicherung der Geh-, Fahr und Leitungsrechte wird im Rahmen stadtebauli-
cher Vertrage abgesichert. Es ist vom Plangeber auf die ausreichende Sicherung zu achten, die
Bebauungsplanfestsetzungen umsetzen zu kénnen.

4.10 Bauliche MalBhahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien insbesondere
Solarenergie

Im Sinne einer nachhaltigen Quartiersentwicklung werden Vorgaben fur bauliche Ma3nahmen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien gemacht. Die festgesetzten Dachformen und die absehbar tiberwiegen-
de Gebaudeorientierung erméglicht die Nutzung von Solarenergie. Gegenseitige Verschattungen der
Dachflachen kénnen bei der vorgesehenen Héhenentwicklung und Flexibilitat innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen vermieden werden.

Die Nutzung der Solarenergie entspricht den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt Waiblingen.

4.11 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Festsetzung von MalRnahmen dient vorrangig, den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stédnde zu vermeiden und die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans macht die Erstellung eines Umweltberichts nach den 88§ 2
Abs. 4 und 2a BauGB erforderlich. Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar.
Die Grundlage daftr bilden die Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung ab-
sehbaren Auswirkungen.

Im Rahmen des zur Umweltprifung erarbeiteten Griinordnungsplans wurden MalRnahmen erarbei-
tet, mit denen nachteilige Auswirkungen vermieden, vermindert oder ausgeglichen werden kdnnen.
Weiterhin werden gestalterische, freiraumplanerische Ma3nahmen formuliert, die eine griinordne-
rische Integration des Planungsgebiets in die Umgebung sowie angemessene Freiraumqualitaten
sichern.

Zur Sicherung deren Umsetzung sind die Ausgleichsmalinahmen auf Grundlage der § 9 Abs. 1 Nr.
20, Nr. 25a und Abs. 1a festgesetzt. Die einzelnen MaRnahmen und griinordnerischen Festset-
zungen sind im Umweltbericht / Grinordnungsplan ausfuhrlich dargestellt und begrindet. Sie die-
nen dem Ausgleich der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Daruber hinaus sind folgende Mafinahmen im Bebauungsplan festgesetzt:
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Dachmaterialien

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser-
und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metal-
le unmittelbar in der Umwelt an.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Zur Sicherung eines lokalen Wasserkreislaufs werden Vorgaben zur Rickhaltung und Ableitung
von unbelastetem Regenwasser gemacht. Das Regenrlickhaltebecken in der zentralen Grinflache
tbernimmt diese Pufferfunktion. Daneben wirkt die offene Wasserflache als Verdunstungsflache
auf das Lokalklima positiv regulierend.

Zur Minderung der Leistungsspitzen im Mischwasser-Kanalnetz werden zudem Vorgaben zur ge-
drosselten Ableitung in das Kanalnetz getroffen. Die Bemessung des Ruckhaltevolumens ist rech-
nerisch nachzuweisen.

4.12 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nach dem BauGB ist die rAumliche und zeitliche Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich maoglich.
Bei den MaRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches (Anlage Trockenmauern) handelt es sich
um MaRnahmen aus dem kommunalen Okokonto der Stadt Waiblingen im Weinberg Haufler. Die
MafRnahmen ,Anlage von Trockenmauern im Weinberg Haufler | und 11“ wurden in den Jahren
2016 bis 2018 bereits umgesetzt, Mallnahme ,Anlage von Trockenmauern im Weinberg Haufler
[I“ wird gerade bzw. im Jahr 2019 umgesetzt. Die MalRBhahmen sind spatestens mit Inkrafttreten
des Bebauungsplans aus dem Okokonto der Stadt Waiblingen auszubuchen.

4.13 Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswir-
kungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima/Luft und Landschaftsbild/ Erho-
lung. Sie dienen zusatzlich der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung
der Stral3en- sowie Grinraume im Quartier. Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste
von Baum- und Straucharten beigefiigt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funk-
tion hat. Festgesetzt sind dagegen die genannten Mindestqualitdten und -gréRen.

Dachbeqgriinung

Die MalRBnahme tréagt zur Verbesserung des Klimas bei und fiihrt zu einem verzdgerten Abfluss der
Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Begriinung schafft Trittsteinbiotope. In den Pflanz-
listen A bis C sind Baume und Straucher heimischer Arten ausgewiesen, die besondere Bedeu-
tung fir Erhalt und Forderung von (Wild-)Bienenarten haben. Die Liste E enthélt ein Spektrum an
reich bliihenden Arten, die insgesamt eine hohe Attraktivitéat flr zahlreiche Insekten, so auch Wild-
bienen, aufweisen.

Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist technisch mdglich
und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist
die Aufstdnderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwtichsiger Extensiv-
Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es
kuhler bleibt, hoher, als auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegri-
nungen fiir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solar-
anlagen nicht auf eine Ausfiihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

Beqriinung der Baugrundstiicke

Die unter Einhaltung der Grundflachenzahl von Uberbauung und Versiegelung freizuhaltenden
Grundstucksflachen sind mit dem Ziel der inneren Gebietsdurchgriinung zu gestalten. Mit der An-
lage von kulturfahigem Bodenmaterial und einer entsprechenden Bepflanzung kann in diesen Be-
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reichen Bodenfunktionen (wieder-)hergestellt werden. Versickerung und Verdunstung tragen zu
lokalklimatischen Verbesserungen bei.

Flachige Pflanzgebote innerhalb der privaten Grinflache

Die private Grunflache dient als innerer Aufenthaltsraum innerhalb des Technologie- und Zu-
kunftspark Hess und tbernimmt dabei griinordnerische Funktionen. Mit den Pflanzgeboten werden
Biotopstrukturen aufgebaut und Lebensrdume fir Arten geschaffen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstticken

Die Baumpflanzungen dienen der griinordnerischen Gestaltung der Baugrundstticke und inneren
Durchgrunung des Gesamtgebiets. Mit den Pflanzgeboten werden Biotopstrukturen aufgebaut und
Lebensraume flr Arten geschaffen.

Baumpflanzungen auf StraRenverkehrsflachen und Parkierungsflachen

Die Baumpflanzungen dienen der grinordnerischen Gestaltung der StralRenrdume und der Parkie-
rungsflachen sowie der inneren Durchgriinung des Gesamtgebiets. Durch die partielle Verschat-
tung von StraRenflachen wird der Uberhitzung der Flachen und damit des Gebiets entgegenge-
wirkt. Mit den Pflanzgeboten werden Biotopstrukturen aufgebaut und Lebensraume fir Arten ge-
schaffen.

4.14 Pflanzbindungen

In der festgesetzten Flache soll keine Nutzungsintensivierung erfolgen und die 6rtliche Biotopstruk-
turen sollen erhalten werden. Die Flache Ubernimmt dabei auch die Funktion der Gebietseingru-
nung im Sinne der Sicherung des Landschaftsbildes.

4.15 Immissionsschutz - Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen

Wegen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) sind entsprechend der Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Heine
& Jud, Stuttgart vom 11. Januar 2019 Larmschutzmaflnahmen gegentiber dem Verkehrslarm
durchzufihren. Siehe unter Ziff. 3.6.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Larmpegelbereiche Il bis V gemanr DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau — zeichnerisch festgelegt. Das entsprechende Planzeichen bildet
dabei den Verlauf der Isophone der maRgeblichen AuBenlarmpegel bzw. der entsprechenden
Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 ab. In den hierdurch gebildeten Teilflachen der Baugebiete
gelten fur alle Geb&udeseiten die Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen romischen Zif-
fer. Zum Schutz vor Aul3enlarm sind fir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderungen
der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® einzuhalten.

Die Darstellung der Larmpegelbereiche im Planteil ist fir den ungunstigsten Fall einer freien Schal-
lausbreitung ohne abschirmende Gebaude festgelegt. Im Bebauungsplan sind die héheren Nacht-
werte dargestellt. Die Tagwerte sind entsprechend zu bericksichtigen.
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Larmpegelbereiche nach DIN 4109 tags Larmpegelbereiche nach DIN 4109 nachts

Wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuRRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

4.16 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraRenkoérpers erforderlich sind

Die Festsetzung sichert die Umsetzung der zur GebietserschlieBung erforderlichen Verkehrsfla-
chen inklusive ihrer konstruktiven Bauwerke und technischen Ausstattung und ist zudem in § 126
BauGB verankert.

4.17 Zuordnung von Ausgleichsmalinahmen

Die durch den Bebauungsplan zul&ssigen Eingriffe im Plangebiet kdnnen naturschutzrechtlich
nicht vollstandig durch MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Als
planexterne MaRnahmen wird einerseits eine AusgleichsmaRnahme des Okokontos der Stadt
Waiblingen herangezogen und zudem eine planexterne Ma3nahme festgesetzt.

Die Stadt Waiblingen wird die von Ihr bereits durchgefiihrten und im Okokonto der Stadt aufgefiihr-
ten Malinahmen Uber einen ErschlieBungs- und Stadtebaulichen Vertrag refinanzieren. Es werden
Zuordnungsfestsetzungen zu allen Ausgleichsflachen und —MafRnahmen im Bebauungsplan getrof-
fen.
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5 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
5.1 Gestalterische Festsetzungen

Dachform/ Dachgestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen vorrangig einer ge-
stalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten im Sinne einer ldentitat sichernden Bauge-
stalt und stadtebaulichen Einbindung in die Landschaft sowie umweltschitzenden Belangen.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild, insbesondere in der
Gebietsansicht vom Bahnhof bzw. der Bahnstrecke, werden Vorgaben zur Fassadengliederung
getroffen. Die geforderte vertikale Gliederung definiert Fassadensequenzen, die eine maf3stabliche
Bauwerksansicht hervorrufen.

5.2 Werbeanlagen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen haben das Ziel, ei-
nerseits eine fir die Betriebe/ Unternehmen adaquate Werbemdoglichkeit zu erlauben und anderer-
seits im Sinne einer Sicherung des geordneten Erscheinungsbildes auch in der Fernwirkung des
Plangebietes klare Rahmenbedingungen fir die Ausgestaltung von Werbeanlagen zu schaffen.

Die Begrenzung der Standorte der Anbringung der Werbeanlagen dient dem Ziel, diese nur mit
einer lokalen Wirkung zu versehen. Durch die angrenzend verlaufende Bahnlinie besteht die Ge-
fahr, dass eine weithin sichtbare Wirkung von Werbeanlagen angestrebt wird und dadurch das
Ortsbild in seiner Gesamtansicht von aufRen beeintrachtigt wird und/ oder Stérungen hervorgerufen
werden.

Das GE2* besitzt besonderen Charakter im Gebiet und es sind Gestaltungsvorgaben ausgearbei-
tet, die auf die besondere Situation des Stadteinganges abstellen. Die Gestaltungsanforderungen
an das GE2* und den damit verbundenen Stadteingang sind mit selbstandigen Werbeanlagen
nicht vereinbar. Siehe unter Ziff. 4.1 Art der baulichen Nutzung.

5.3 Solaranlagen

Im Sinne einer nachhaltigen Gebietsentwicklung werden sowohl Forderungen zur Herstellung von So-
larenergieanlagen wie auch einer Dachbegriinung festgesetzt. Die intensive Nutzungsbelegung der
Dachflachen erfordert eine Steuerung, diese Anlagen gestalterisch einzufligen. Hierzu dient die Fest-
setzung, die Vorgaben fiir die Anbringung aufgestanderter Solaranlagen macht, um visuelle Beeintrach-
tigungen zu vermeiden. Durch das Zuriicksetzen von der Dachkante sind die Anlagen i.d.R. nicht mehr
in FulRgangerperspektive aus dem Stral3enraum zu sehen.

5.4 Béschungen und Stitzmauern

Die Festsetzung zum Mal3 von Stiitzmauern und Bdschungen dient der Sicherung von visuell bes-
ser eingebundenen Gestaltelementen im Rahmen der Ausfiihrung von Béschungen und Stiitz-
mauern und damit dem Schutzgut Siedlungsbild.

Durch eine Hohenbegrenzung und Staffelung mehrerer Stitzmauern wird eine visuelle Dominanz
vermieden. Eine Regelung ist erforderlich, da teilweise starke Hohenunterschiede innerhalb von
Baufeldern eine Geldndeveranderung erwarten lassen.

Im Bereich der naturnah zu gestaltenden Ausgleichsflachen sind folglich keine Stitzmauern zulés-
Sig.
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5.5 Einfriedungen

Der Abstand von Einfriedungen gegenulber Verkehrsflachen dient in Verbindung mit der Festset-
zung zu deren Herstellung (Ziffer 4.12) zur Gewahrleistung einer funktionalen Umsetzung und
Freihalten des Lichtraumprofils. Die Beschrankung der Zulassigkeit auf nicht geschlossene Grund-
stuckseinfriedungen unterstutzt den gewollt offenen Charakter des Gebietes.

5.6 unbebaute Grundstiicksflachen

Zur Sicherung der Funktion der privaten Freiflachen als gliedernde griinordnerische Elemente im
Plangebiet mit einer stadt- und landschaftsdkologischen Funktion, werden Festsetzungen zur Un-
terlassung von Versiegelungen und Teilversiegelungen sowie zur Vermeidung einer Belegung die-
ser Flachen mit Nutzungen auRRerhalb der Grinordnung getroffen.

Die Freiflachen zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der Baugrenze, die nicht als Stellpl&t-
ze, Zufahrten oder Wege benétigt werden sollen unversiegelt bleiben und mit Pflanzen angelegt
werden. Es ist nicht zulassig, die Freiflachen tber die gesamte oder tberwiegende Flache aus-
schlief3lich mit Steinen zu bedecken.

Eine geringe Zahl von Pflanzen liegt in der Regel vor, wenn der Pflanzabstand so grof3 gewahlt
wird, dass keine geschlossene Pflanzdecke entstehen kann. Dies ist regelmafig der Fall, wenn mit
der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird.

Schottergarten wirken negativ auf das Ortsbild, die Biodiversitat, das Kleinklima und den Wasser-
abfluss. Vorgarten und kleine, griine Flachen haben eine besondere Bedeutung fir die Artenviel-
falt und das Klima in der Stadt. Hier kbnnen sich vielfaltige Pflanzenarten ansiedeln. Insekten und
Vogel kdnnen sich zwischen diesen griinen Flachen fortbewegen und dort Nahrung finden. Wenn
die Vorgarten hauptséachlich mit Steinen verfllt werden, heizen sie sich im Sommer auf, speichern
die Hitze und strahlen sie wieder ab. Das beftrdert Klimaveranderungen in der Stadt, da notwen-
dige Kaltluftschneisen durch diese Versiegelungen wegfallen. Kies- oder Schotterflachen sind be-
festigte Flachen und weniger versickerungsfahig als unbefestigte Grunflachen. Nach der Abwass-
ersatzung der Stadt Waiblingen zahlen Kies und Schotterflachen zu den wenig versiegelten Fla-
chen.

Die gartnerische Anlage der Freiflachen zwischen Stral3enbegrenzungslinie und Baugrenze soll
eine Zasur zwischen baulicher Anlage und Stral3e schaffen und einen Gegensatz zu den bebauten
und befestigten Flachen bilden. Die vielgestaltige gartnerische Anlage dieser Freiflachen dient der
Durchgriunung des Gebietes und steigert die Aufenthaltsqualitat.

Mit der Herstellung von unversiegelten Flachen wird das in das Kanalnetz abzufihrende Nieder-
schlagswasser zudem mafR3geblich reduziert. Die Festsetzung begriindet sich damit im Ziel eines
nachhaltigen 6kologischen Planungsansatzes.

6 Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen
Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen dienen zum Verstandnis des Planwerks.
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Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes:

Stuttgart, Waiblingen, 09.04.2019

Wick + Partner Dieter Schienmann, Baubtirgermeister
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGB. | S. 3786)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

¢ Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt ge&dndert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99).

e Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07.
2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt geédndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99).

¢ Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz tUber Naturschutz und Landschaftspflege -
BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), in Kraft getreten am
01.03.2010, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v.
29.09.2017
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Verfahrensvermerke:

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 22.03.2018
Aufstellungsbeschluss 6ffentlich bekannt gemacht am 29.03.2018

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bekannt am  29.03.2018
gemacht

Darlegung und Erérterung der Planung vom 06.04.2018
bis  07.05.2018

Informationsveranstaltung im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteili- am  11.04.2018
gung

Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.04.2018

Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB am
Auslegungsbeschluss dffentlich bekannt gemacht am
Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.02.2019
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB vom 22.02.2019

bis  25.03.2019
erneuter Auslegungsbeschluss gem. 8 4a Abs. 3i.V. 8 3 Abs. 2BauGB am -
erneuter Auslegungsbeschluss 6ffentlich bekannt gemacht am -

erneute Behordenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3i.V. § 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom -

erneute Auslegung gemal § 4a Abs. 3i.V. 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB vom -

bis
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB am 16.05.2019
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 23.05.2019
In Kraft treten am  23.05.2019

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Waiblingen Gibereinstimmen.

Waiblingen, 20.05.2019 [0 =2

Dieter Schienmann, Bauburgermeister
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