Stadt FACHBEREICH
Waiblingen STADTPLANUNG

Bebauungsplan ,Zwischen B14 und Bundebahn - Fortschreibung
und Umsetzung Zentrenkonzept* und Satzung tber Ortliche Bau-
vorschriften

begrenzt wird der Geltungsbereich:
- Im Norden von Planstral3e A und den Flurstiicken 2290/6 und 2290,
- im Osten von Planstral3e B und den Flurstiicken 2290, 2402 und 2403/2
- im Siden von der Alten Bundesstrafl3e/L 1193,
- und im Westen von den Flurstlicken 2244, 2388 uns 2412

Planbereich 03.09/0
Begrindung

16.07.2015, mit redaktionellen Anderungen vom 07.12.2015
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Planungsanlass/o6ffentliches Interesse

Das 1965 mit dem Bebauungsplan ,Zwischen B14 und Bundesbahn® Uberplante Gebiet erfahrt
derzeit eine dynamischen Entwicklung. Die bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im
Siudosten (OBI, Kichenarena, Intersport, K&L Ruppert) werden aktuell mit Planung und Bau des
Fachmarktzentrums ,Waiblinger Tor* im Sidwesten um weitere grof3 angelegte Einzelhandels-
nutzung ergdnzt. Damit wird die bedeutendste dezentrale Einzelhandelslage Waiblingens ge-
starkt. Aufgrund der damit weiter gesteigerten Attraktivitat des Gebiets fir den Einzelhandel ist

mit weiteren Ansiedlungswiinschen durch den Einzelhandel zu rechnen.
Eine weitere Entwicklung des Gebietes zwischen der alten B14 und der Bahn durch Einzelhan-

delsnutzungen entspricht jedoch nicht den stadtischen Zielen der Stadt Waiblingen. Ihr soll des-

wegen mit dem vorliegenden Bebauungsplan entgegen gewirkt werden.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Waiblingen hat am 07.05.2015 den Aufstellungsbeschluss zur Fort-
schreibung und Umsetzung des Zentrenkonzepts fir diesen Bebauungsplan gefasst. Der Bebau-

ungsplan umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplans:

Planbereich Name des Bebauungsplanes rechtsverbindlich seit

03.09/0 Zwischen B14 und Bundesbahn 15.07.1965

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan ist die Flache des Geltungsbereiches als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen sowie in Teilen als Ergéanzungsstandort ausgewiesen. Nach-
richtliche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Waiblingen ist zusammen mit
Fellbach als Mittelzentrum (Doppelzentrum: Waiblingen/Fellbach) ausgewiesen (2.1.3.15). Beide
Orte haben eine uberértliche Versorgungsfunktion fir einen gemeinsamen Mittelbereich. Waib-

lingen liegt an den Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Waiblingen/Fellbach — Schorndorf (—
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Schwébisch Gmind) und Stuttgart — Waiblingen/Fellbach — Backnang (- Schwabisch Hall). Der
Erganzungsstandort entsprechend LEP 2.1.3.13 wird mit dem Bebauungsplan ,Westlich der
Stuttgarter StralRe — Fachmarktzentrum Waiblingen* (SO FMZ) umgesetzt.

Im Flachennutzungsplan 2015 des Planungsverbandes Unteres Remstal sind im Bereich des

Plangebiets gewerblichen Bauflachen ausgewiesen. Der benachbarte Bereich des Fachmarkt-

zentrums wurde mit der 9. Anderung des FNP 2015 als SO Einzelhandel ausgewiesen.

Rechtszustand

Im Flachennutzungsplan ,Unteres Remstal 2015" ist das Plangebiet als Gewerbeflache ausge-
wiesen. Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung sind im bestehenden Bebauungsplan ,,Zwi-
schen B14 und Bundesbahn* vom 15.07.1965 festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen werden darin
nicht geregelt. Um ein einheitliches Konzept der zulassigen Sortimente zu erreichen, ist die An-

derung des Bebauungsplans und eine Anpassung an die BauNVO 1990 erforderlich.



Stadtebauliche Ausgangssituation

Vorhandene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes unbebautes Industriegebiet (Gl).

Geldndeform und Topographie

Das Gelande fallt von Norden nach Stden.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Industriegebiet ist bisher nicht bebaut. Durch den Bau der Planstrallen A und B (zwi-
schenzeitlich Stuttgarter Stral3e) wird kinftig ein Anschluss an das Wasserver- und Abwas-

serentsorgungsnetz sowie das Stromnetz gesichert.

Verkehrserschlielung

Das Plangebiet wird kiinftig Gber die Planstralen A und B (zwischenzeitlich Stuttgarter
Stral3e) aus dem Bebauungsplan ,Westlich der Stuttgarter Strale — Fachmarktzentrum
Waiblingen“ 03.09/02 erschlossen. Von dort erfolgt eine Verteilung des Verkehrs Uber die
Stuttgarter StralRe und die Alte BundesstralRe in das Stadtgebiet bzw. auf das Uberértliche
StralRennetz (B14/B29).



Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Waiblingen hat das Ziel, die derzeit vorhandene Ausgewogenheit zwischen Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Industriegebietsnutzungen im Gebiet zwischen der alten B14 und
der Bahn zu erhalten. Damit soll auch die Umsetzung des Zentrenkonzepts des Planungsver-
bands unterstitzt werden. Nachdem nun der sidliche Bereich dieses Gebiets vollstandig vom
Einzelhandel genutzt wird, soll der Gbrige Bereich planerisch fur sonstige Industriegebietsnutzun-
gen vorgehalten und Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden. Damit soll sichergestellt

werden, dass Industriebetriebe in diesem Gebiet nicht durch den Einzelhandel verdrangt werden.

Ein ausgewogenes Nebeneinander von Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Industriegebiets-
nutzungen sieht auch der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart flir diesen Bereich vor.
Dort ist neben einem Ergénzungsstandort fur grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
ein Schwerpunkt fur Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen festgesetzt. Diesem
regionalplanerischen Schwerpunkt soll durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im

Plangebiet zur Geltung verholfen werden.

Das Plangebiet ist als Industriegebiet ausgewiesen. Ziel der Stadt ist es aul3erdem, den Zweck
des Industriegebiets zu erhalten und fiir die Ansiedlung des produzierenden Gewerbes sowie
arbeitsplatzintensive Industrie- und Gewerbebetriebe freizuhalten. Nach 8§ 9 Abs. 1 BauNVO die-
nen Industriegebiete ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar vorwie-
gend solchen Betrieben, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Fir diese Industriebetriebe
sollen Flachen zur Verfiigung stehen. AufRerdem sollen die letzten unbebauten Industrieflachen
in Waiblingen der Ansiedlung von Industriebetrieben dienen. Dadurch wird der Wirtschaftsstand-
ort Waiblingen gefestigt und Arbeitsplatze gesichert.

Das Plangebiet ist fiir Industriegebiete besonders geeignet. Es zeichnet sich durch eine sehr gute
Infrastrukturanbindung aus. Im Westen grenzt es an die Westumfahrung Waiblingen mit direktem
Anschluss an die B14. Der Bahnhof Waiblingen mit S-Bahnanschluss Richtung Stuttgart, Backn-
ang und Schorndorf ist vom Plangebiet aus in wenigen Minuten erreichbar. In der ndheren Um-

gebung befinden sich keine schutzbeduirftige Nachbarnutzung, wie z.B. Wohnnutzungen.

Die Stadt Waiblingen verzeichnet eine kontinuierliche Nachfrage nach Flache fir Industriebetrie-

be. Waiblingen ist damit ein Spiegelbild der Region Stuttgart.



Natur- und Umweltschutz, Artenschutz

Da es sich bei diesem Bebauungsplan ausschlie3lich um einen Textbebauungsplan handelt, der
die Art der Nutzung der bestehenden Bebauungsplane gemafR der BauNVO 1990 detaillierter
festgesetzt und ansonsten keine weiteren Bebauungsmaoglichkeiten schafft, ist davon auszuge-

hen, dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen entstehen.

Der Artenschutz wurde im Rahmen der Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Priifung nach 8
44 BNatSchG mit der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Westlich der Stuttgarter Stral3e - Fach-
marktzentrum Waiblingen“ 03.09/02 abgearbeitet (siehe Anlage). Zu CEF-MalRnahmen wurde ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen (Datum: 17.09./26.09.2014). Die CEF MalRhahmen wurden
durchgefihrt.



Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin als Industriegebiet festgesetzt. Einzelhandelsbetrie-
be (zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant) sollen im Industriegebiet nicht angesiedelt werden.
Zentrenrelevante Sortimente sind in der Innenstadt anzubieten, um die Nahversorgung zu si-
chern und die Einkaufsqualitét der Innenstadt auch dauerhaft aufrecht zu erhalten. Fur die An-
siedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente stehen Standorte auferhalb der zentrennahen

Standorte zur Verfiigung (z.B. Fachmarktzentrum).

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht zuldssig. Diese
Nutzungen sollen nicht in Industriegebieten angesiedelt werden, sondern in Mischgebieten oder
Kerngebieten. Dort fiigen sie sich in die gebietstypischen Nutzungen ein, sind starker integriert

und durch ihre zentrale Lage gut zu erreichen.

Der Ausschluss von Sexshops, bordellahnlichen Betriebe und Wettblros dient der strukturellen
Qualitatssicherung des Gebiets. Diese Nutzungen bergen aufgrund ihrer Eigenart die Gefahr, die
Nutzungsvielfalt eines Industriegebiets in starkem MaRRe zu beeintrachtigen. Zu beflrchten ist als
Folge davon eine Niveauabsenkung bestehender Strukturen. Vergnigungsstétten sind im Indust-

riegebiet nach der BauNVO 1990 nicht zulassig. Daher bedarf es hier keiner weiteren Regelung.

Das Industriegebiet befindet sich direkt am Stadtrand, bzw. Stadteingang und ist aufgrund der

Topographie ein stadtebaulicher Bereich mit Fernwirkung.

Nutzungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe und Etablissements der gewerblichen Wohnungs-
prostitution bedurfen einer Regulierung im Plangebiet, da in der Rechtssprechung wegen des
unterschiedlichen Stdrgrades oftmals ein erheblicher Unterschied zwischen Bordellen und Woh-
nungsprostitution gesehen wird. Generell treten alle Arten von Bordellen nicht offensichtlich zuta-
ge (meist von auf3en nicht erkennbar). Sie befinden sich meist auch nicht in Erdgeschossen, zu-
mindest nicht in stark frequentierten Bereichen, da die Freier es meist scheuen, allzu offentlich
aufzutreten. Trotzdem besteht aber die Gefahr der Ansiedlung solcher Nutzungen in den oberen
Etagen, selbst, bzw. gerade im Industriegebiet. Die besonderen stadtebaulichen Griinde geman
§ 1 Abs. 9 BauNVO, die den Ausschluss der o. a. Nutzungen erfordern, sind, dass stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen von vornherein entgegenzutreten ist. Diese Anlagen kdnnen Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetriebe aus dem Industriegebiet verdréangen, da sie méglicherweise hohere

Mieten zahlen als andere zulassige Betriebe. Sie sind auch geeignet, das geschéftliche Niveau



der umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszulésen. Dienstleis-
tungs- und Industrie-/Gewerbebetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells

oder einer bekannten Prostituiertenwohnung.
Nicht zuldssig sind daher Sexshops in Form von Einzelhandelsgeschéften, Bordelle, bordellahnli-

che Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution und Gewerbebetriebe in Form von Wettbi-
ros. (8 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO i.V. m. 8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommen in Industriegebieten eine besondere Bedeutung zu, da diese das Er-
scheinungsbhild nachhaltig nach auRBen pragen. Die Lage des Plangebiets (Fernwirkung
B14/L1193), macht es erforderlich, besondere stadtebauliche Vorkehrungen hinsichtlich der Ge-
staltung zu treffen. Des Weiteren dient die Festsetzung auch der Vermeidung von optischen Be-

eintrachtigungen des Landschaftshildes.

Ordnungswidrigkeiten

Diese Festsetzung soll der besseren Durchsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festset-

zungen dienen.

Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca.2.66ha 100 %

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans:

Waiblingen, 01.02.2016

Gez. Priebe....
B. Priebe, Blrgermeisterin
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung



Teil 2

Umweltbericht
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1. Einleitung

1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, den Gebietscharakter des Industriegebiets (Gl) zu wahren. Das

Gebiet soll zur Verbesserung der Gewerbe- und Industriestruktur der Stadt dienen.

Die betreffende Industrieflache ist die letzte Industrieflache im Stadtgebiet, die noch nicht bebaut
ist. Auf Grund dessen soll diese Industrieflache weiterhin fur die Ansiedlung des produzierenden
Gewerbes sowie arbeitsplatzintensiver Industrie- und Gewerbebetriebe freigehalten werden.

Eine Akkumulation unvertraglicher Nutzungen ist zu vermeiden. Zudem sollen entsprechend dem
ortlichen Bedarf, unter Wahrung stadtebaulicher Gesichtspunkte, Festsetzungen getroffen wer-
den, die einer fiir die Innenstadt und die Industriegebiete in den Randlagen kontraproduktiven

Entwicklung entgegenwirken kdnnen.

Aus den oben genannten Griinden wird lediglich die Art der baulichen Nutzung neu definiert. Zu
den Ubrigen Aspekten wie Verkehr, Grinkonzept, etc. werden keine Festsetzungen getroffen.

Hier behalten die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans weiterhin ihre Giiltigkeit.

1.2. Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze sind fur die Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundsatze formuliert,

die im Rahmen der Prufung der relevanten Schutzgiter Berticksichtigung finden missen.

Insbesondere im Rahmen der Bewertung sind vor allem solche Auspragungen und Strukturen auf
der einzelnen Schutzgutebene hervorzuheben, die im Sinne des jeweiligen Fachgesetzes eine
besondere Rolle als Funktionstrager tbernehmen (z.B. geschitzte oder schutzwirdige Biotope
als Lebensstatte streng geschutzter Arten oder bedeutungsvolle Grundwasserleiter in ihrer Rolle
im Naturhaushalt oder als Wasserlieferant). Deren Funktionsfahigkeit ist unter Beriicksichtigung

der gesetzlichen Zielaussagen zu schitzen, zu erhalten und ggfs. weiterzuentwickeln.

2. Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Fur das Plangebiet besteht in seiner Funktion als Industriegebiet bereits seit 1965 Baurecht.
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Der Bebauungsplan wird geandert, um Einzelhandelsansiedlungen zu steuern. Dies bedeutet,
dass nur die Festsetzungen beziiglich der Art der baulichen Nutzungen ge&ndert werden. Die
Ubrigen Festsetzungen bleiben bestehen.

Somit bleibt der Grad der Flachenversiegelung und das Mal3 der baulichen Ausnutzung der
Grundstucke bezlglich tberbaubare Grundstiicksflache, GRZ und Geb&udehthe von diesem

Bebauungsplan unberihrt, das heil3t diese Werte gelten unverandert weiter.

Es wird keine Veranderung der Umweltauswirkungen aufgrund der Bebauungsplananderung er-

wartet.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird durch den Bebauungsplan nicht unmittelbar beeintréchtigt. Das
Plangebiet ist — wie auch dessen Umgebung — als Industriegebiet ausgewiesen, welches kinftig
fur die Ansiedlung produzierender und arbeitsplatzintensiver Industrie- und Gewerbebetriebe
genutzt wird. Im Plangebiet ist demnach weder Wohnbebauung vorgesehen, noch grenzen
Wohngebiete an das Plangebiet, welche von der kunftigen Nutzung durch Emissionen (bspw.
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterung) beeintrachtigt werden kénnen.

Auch besitzt das Plangebiet keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung, sodass keine Funktion

hinsichtlich des Schutzgutes Mensch vorliegt.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Der Artenschutz wurde im Rahmen der Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Prifung nach §
44 BNatSchG mit der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Westlich der Stuttgarter Stral3e - Fach-
marktzentrum Waiblingen“ 03.09/02 abgearbeitet. Zur Erhebung des Vorkommens von planungs-
relevanten Pflanzen- bzw. Tierarten wurden zwei Geldndebegehungen durchgefihrt. Dabei wur-
den im Untersuchungsgebiet Vogelarten nachgewiesen, die nach Bundesnaturschutzgesetz be-
sonders geschitzt sind. Als Fazit wurde festgehalten, dass nach gutachterlicher Prognose Tat-
bestédnde nach § 44 BNatSchG durch das geplante Vorhaben nicht betroffen werden, sofern die
erforderlichen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen fach- und zeitgerecht umgesetzt werden. Zu
den CEF-Maflinahmen wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen (Datum: 17.09.2014/
26.09.2014, Urkundennummer: 4556/2014 E). Die CEF MalRnahmen wurden im Frihjahr 2013

realisiert.
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Schutzglter Boden und Wasser
Da sich durch die Planung keine zusatzlichen Baumadglichkeiten ergeben, erhéht sich der Versie-
gelungsgrad gegeniuiber dem bisher bestehenden Planungsrecht nicht. Die Schutzgiter Boden

und Wasser werden somit nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Klima und Luft
Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung werden die Auswirkungen auf das Schutzgut

Klima und Luft nicht nachteilig verandert.

Schutzgut Landschaft

Der Bebauungsplan hat die Steuerung des Einzelhandels zum Inhalt. Es handelt sich um einen
reinen Textbebauungsplan, der lediglich die Festsetzungen bezulglich der Art der baulichen Nut-
zung andert. Landschaftliche Belange sind daher nicht Bestandteil des BPs, hier gelten die bisher

gultigen Festsetzungen.

Somit wird das Schutzgut Landschaft durch diesen Bebauungsplan nicht beeintréchtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kulturgttern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige — auch im
Boden verborgene — Anlagen, wie Park- und Friedhofsanlagen und andere vom Menschen ge-
staltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem, archéo-
logischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind, zu verstehen. Im

Plangebiet sind solche Gebaude/Anlagen nicht vorhanden.

Durch diesen Bebauungsplan wird das Schutzgut Kultur- und Sachgdter nicht berihrt.

3 Prognose

3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Da sich durch diesen Bebauungsplan keine zusatzlichen Baumdglichkeiten ergeben, erhéht sich
der mogliche Versiegelungsgrad gegentber dem bisher bestehenden Planungsrecht nicht. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen B14 und Bundesbahn — Fortschreibung und
Umsetzung Zentrenkonzept” und Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften, Planbereich 03.09/0

umfasst weitgehend planungsrechtlich Uberbaubare Flachen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass durch die Bebauungsplananderung keine negativen

Auswirkungen auf die Natur und Umwelt zu erwarten sind.
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3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-

nung der Planung (Nullvariante)

Der mit dem vorliegenden Bebauungsplan geplante Ausschluss bestimmter Nutzungen, die im
Regelfall erhdhte Verkehrsautfkommen (u.a. Park-/Suchverkehr) verursachen, vermeiden damit

verbundene negative Auswirkungen auf Lufthygiene, Flora und Fauna.

4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen

Nachteilige Nutzungen (siehe Punkt 3.2) werden ausgeschlossen, sodass negative Auswirkun-

gen aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan vermieden werden.

5 Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoéglichkeiten

Da das Ziel des Bebauungsplans die Anderung der Art der baulichen Nutzung zur Unterstiitzung
des Zentrenkonzepts des Planungsverbands Unteres Remstal fir das bestehende Industriege-
biet ist, ist eine anderweitige Planungsalternative nicht méglich und nicht erforderlich. Das Gebiet
ist bereits als Gl nutzbar. Es erfolgt lediglich eine Préazisierung des bestehenden Planungsrechts.

Das Industriegebiet soll weiterhin als Industriestandort gesichert werden.

6 Zusatzliche Angaben

Monitoring
Da keine Eingriffs-/Ausgleichbilanz erforderlich ist (der zulassige Versiegelungsgrad wird nicht
erhoht), ist auch kein Monitoring notwendig.

7 Zusammenfassung

Durch die geplante Nutzungsanderung (Strukturierung Industriegebiet) entstehen keine zuséatzli-
chen Bebauungsmdglichkeiten im Vergleich zum bisher bestehenden Planungsrecht. Die Nut-
zungsanderung stellt keinen Eingriff dar, da sich der Versiegelungsgrad gegentiber dem bisher
bestehenden Planungsrecht nicht erhdht und die Flache im planungsrechtlichen Sinne keine 6ko-
logisch spezifische Funktion erfiillt.
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Nach derzeitigem Wissenstand ist eine Beeintrachtigung der Natur und Ihrer Bestandteile nicht

Zu erwarten.
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