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Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften )
,GE - Nord zwischen Steinbeis- und Heinkelstral3e — Anderung*

BEGRUNDUNG - Entwurf

1. Planungsanlass

Im Hinblick auf die strukturellen Veranderungen (siehe Punkt 2), die aufgrund der
Betriebsaufgabe der Bohler Uddeholm Holding GmbH sowie der Betriebserweiterung der
Hoberg & Driesch GmbH & Co. KG geplant sind, und angesichts der damit verbundenen
Eingriffe in heutige ,Flachen fir Bahnanlagen” (Industriestammogleis), die die Grundzilige der
bestehenden Bebauungsplane berihren, ist aus Sicht der Verwaltung ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich. AuRerdem sieht die Verwaltung im Rahmen des
Verfahrens die Moglichkeit, alle derzeit in dem rund 40.000 m2 grof3en Bereich geltenden
Bebauungsplane, in einen Bebauungsplan zusammen zu fuhren.

Das Verfahren sieht in erster Linie vor, die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen
planungsrechtlich gesicherten ,Flachen fiir Bahnanlagen® zu entwidmen und tber die
Ausweisung eines gewerbegebietstypischen, grol3ziigigen Baufensters die Flexibilitat bei der
Entwicklung neuer gewerblicher Bauvorhaben zu erhéhen.

Zur Realisierung der geplanten Bauvorhaben ist eine grundstiicksrechtliche Neuordnung des
Planbereichs erforderlich. Dies bezieht sich sowohl auf die notwendige Anderung des
Grenzverlaufs der privaten Grundstiicksflachen als auch auf den notwendigen Erwerb
derzeit stadtischer Grundsttcksflachen.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Kornwestheim hat in seiner Sitzung vom 12.05.2011 den
Aufstellungsbeschluss zur Anderung der bestehenden Bebauungsplane im Bereich
zwischen der Steinbeis- und Heinkelstral3e im Gewerbegebiet Nord gefasst (Vorlage
139/2011) und die Verwaltung damit beauftragt ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Nach der ortsiiblichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 20.05.2011 und
der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Blrger vom 23.05.2011 bis zum
30.06.2011 soll der Planungsprozess nunmehr mit der Fassung des Entwurfsbeschlusses
fortgefuhrt werden.

Fir den Planbereich gelten derzeit die rechtskraftigen Bebauungspléne ,Im Bereich der
Steinbeisstrale, FW 84, 166 und VIC. W. 4/4“ (Nr. 10-344), ,Gewerbegebiet — Nord" (Nr. 10-
396), ,Gewerbegebiet — Nord“ (Nr. 10-453) und Gewerbegebiet Nord — 2. Anderung® (Nr. 10-
510).
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Planungsrechtliches Verfahren

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach 8§ 2 und 8 8 BauGB klassisch durchgefihrt, da
aufgrund der angestrebten Entwidmung der ,Flachen fir Bahnanlagen” die Grundziige der
Planung berihrt werden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4 ha und wird durch die Steinbeisstral3e im
Norden, die MaybachstralRe im Westen, die HeinkelstralRe im Stden und die Gleisanlagen
der Deutschen Bundesbahn im Osten begrenzt. Betroffen sind die Flurstiicke 5680, 5680/2,
5680/3, 5681, 5682, 5683 und 5690/3.

Das Areal weist ein leichtes Gefélle von Studwesten nach Nordosten mit ca. 2,5 % auf. Die
sudwestliche Ecke liegt auf einer Héhe von ca. 314 m . NN.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 22.07.2009 (rechtsverbindlich seit
12.11.2010) ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe*
ausgewiesen.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Kornwestheim ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Larm

Auf die Erstellung eines Larmgutachtens wurde verzichtet. Innerhalb des Plangebiets, das
bereits heute schon als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, und in seiner unmittelbaren
Umgebung sind keine Wohnungen vorhanden. Dariiber hinaus werden mit der Anderung des
Bebauungsplans alle Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zukiinftig ausgeschlossen.

Altlasten
Fur den Planbereich liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.

Liegen dem Planungstrager jedoch Erkenntnisse vor, die Untergrundbelastungen vermuten
lassen, ist der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich
Umwelt, abzustimmen.

Kampfmittel

Das Bebauungsplangebiet wurde im 2. Weltkrieg von Bomben getroffen. Die multitemporale
Luftbildauswertung durch das Regierungsprasidium Stuttgart, Abt.
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Kampfmittelbeseitigungsdienst ergab Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, weitere
Untersuchungen durchzufiihren. Da das Plangebiet bereits bebaut ist, werden die
erforderlichen Untersuchungen erst dann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst bzw. einer
privaten KampfmittelrAumfirma durchgefihrt oder begleitet, wenn erneute Eingriffe in das
Erdreich geplant sind.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist vollstdndig erschlossen. Im Gebiet bestehen Anschliisse an Leitungen der
offentlichen Strom- und Wasserversorger. Die Entwasserung erfolgt Uber das bestehende
Mischsystem.

2. Stadtebauliche Konzeption

Baustruktur

Der rund 40.000 m2 grol3e Planbereich zwischen der Steinbeis- und HeinkelstralRe im
Gewerbegebiet Nord ist gepragt von den Hallen- und Lagergebauden der Hoberg & Driesch
GmbH & Co. KG sowie dem mittlerweile leerstehenden Geb&ude der Bohler Uddeholm
Holding GmbH. Zwischen den beiden Firmengelanden liegt ein Industriestammgleis,
welches sich tber die SteinbeisstralRe hinweg in Richtung Norden fortsetzt.

Auf dem ehemaligen Grundstiick der Béhler Uddeholm Holding GmbH ist der Abbruch der
vorhandenen Gebaudesubstanz und die Errichtung einer rund 5.800 m2 grofR3en
Umschlaghalle mit Buro- und Sozialraumen vorgesehen, die zukinftig durch die Firma
Dachser genutzt werden soll. Die H6he der neuen Halle wird nach jetzigem Planungsstand
etwa 10 m betragen, das Hallendach wird als begrintes Flachdach ausgebildet und
wesentliche Bereiche des insgesamt rund 16.000 m2 grof3en Grundstiicks werden als
Parkierungs- oder Rangierflache gestaltet.

Die Fa. Hoberg & Driesch GmbH & Co.KG verfugt derzeit tiber eine rund 10.000 m2 grol3e
Halle und zusatzlich ca. 500 m? Buroflachen. Die derzeitige Planung sieht eine Erweiterung
der Lagerhalle in stdliche Richtung mit einer Grundflache von rund 4.300 m2 vor. Auf3erdem
ist iber den Neubau eines Kantinengebaudes mit Sozialraumen, auf der Westseite der
Hallen, eine Verlagerung der heutigen Raumlichkeiten geplant . Die dadurch im bestehenden
Burotrakt gewonnen Flache soll kiinftig als Buroflache genutzt werden. Das neue
Hallengebéaude, das mit einem Flachdach ausgebildet wird, entspricht mit einer Hohe von
rund 14 m der Hohe des flach geneigten Satteldachs der bestehenden Halle. Das zukiinftige
Kantinengeb&ude ist als 1-geschossiger Anbau vorgesehen.

Zur Realisierung beider Vorhaben sind stadtische Flachen (heutiges Industriestammogleis)
erforderlich.

Nutzung

Das Gebiet wird als “ Gewerbegebiet" (GE) im Sinne von § 8 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 u.
6 BauNVO ausgewiesen und entspricht damit weiterhin seiner heutigen Nutzung.
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Entsprechend der Textfestsetzungen in den derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplanen
werden einzelne Nutzungen in den Textfestsetzungen des zukinftigen Bebauungsplans
(siehe ziffer 1.1.1 Textfestsetzungen) weiterhin ausgeschlossen.

Bestandsbetriebe sind von den Ausschlissen nicht betroffen.

Vor dem Hintergrund den Standort fiir die Nutzungsanforderungen der Firma Dachser in
Kornwestheim zu sichern werden Speditions- und Speditionslagerbetriebe entsprechend der
Textfestsetzungen in den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen weiterhin zugelassen.

Die stadtebauliche Konzeption und die stadtebaulichen Kennziffern werden somit
weitgehend aus den urspriinglichen Bebauungsplanen zusammengefiihrt. Zusatzlich werden
die vorhandenen Baufenster zu einem grof3en, flachenhaften Baufenster verschmolzen und
damit eine gréRtmaogliche Flexibilitat fur die Gebaudeanordnung einer qualifizierten
gewerblichen Nutzung erzielt.

Verkehrliche Erschlielung

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt Giber das bereits vorhandene Stral3ennetz, d.
h. Gber die Steinbeis-, Maybach- und Heinkelstral3e. Fir jedes Einzelgrundstick ist nur eine
Ein- und Ausfahrt vorzusehen. In Ausnahmefallen (z.B. topographische Gegebenheiten,
besondere Abfertigungsprozesse) kann die Anzahl der Ein- und Ausfahrten jedoch
Uberschritten werden. Ein- und Ausfahrten fir die Feuerwehr sind nicht auf die Anzahl der
Ein- und Ausfahrten anzurechnen, da sie nur in Ausnahmefallen benutzt werden

Ruhender Verkehr:
Fir jedes Grundstiick / Bauvorhaben ist die baurechtlich erforderliche Anzahl an Stellplatzen
nachzuweisen.

OPNV:
Das Gebiet ist (iber die Buslinie 413 an das Netz des OPNV angeschlossen. Die Linie fahrt
sowohl die Kornwestheimer Innenstadt als auch den S-Bahnhof an.

Natur- und Umweltschutz

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde im April 2012 vom Biiro Okologie Planung
Forschung (OPF) aus Ludwigsburg ein Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz (,Bebauungsplan ,,GE-Nord zwischen Steinbeis- und Heinkelstral3e —
Anderung®, Stadt Kornwestheim — Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz*)
erstellt, die auf einer im Juni 2011 ebenfalls durch das Biiro OPF erstellten
artenschutzrechtlichen Untersuchung (,Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nord — im Bereich
Steinbeisstral3e”, Stadt Kornwestheim — Untersuchung der Tiergruppen Reptilien mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung — Bericht*) aufbaut.

Die in dem Umweltbericht enthaltene Gegentiberstellung von Eingriffen sowie Vermeidungs-
und Minimierungsmalf3nahmen zeigt auf, dass fir die Schutzgtter Tiere und Boden jeweils
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ein geringes Kompensationsdefizit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
besteht, und dass dieses Uber weitere Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen werden
muss. Gleichzeitig verdeutlicht es jedoch auch, dass dieses Defizit vollstandig Uber das
Schutzgut Biotope, fur das innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein
erheblicher Uberschuss ermittelt werden konnte, kompensiert werden kann, und dass somit
kein weiterer Ausgleich erforderlich ist.

Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchung zeigt auf, dass die Bereiche der
Gleisanlagen und der angrenzenden Gras- und Krautfluren bzw. Geh6élzstrukturen von
Reptilien als Lebensraum genutzt werden. Insgesamt wurden die zwei Reptilienarten
Zauneidechse und Blindschleiche nachgewiesen, von denen die Zauneidechse (Lacerta
agilis) streng geschutzt ist. Durch die Realisierung der geplanten Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans gehen die fur Reptilien relevanten Fortpflanzungs-
und Ruhestatten voraussichtlich weitgehend verloren. Zum Schutz der Reptilien ist daher vor
Beginn der Bauarbeiten eine Umsiedlung in ein adaquates Ersatzhabitat durchzufiihren. Die
Reptilien sollen hierzu Uber den Zeitraum einer Aktivitdtsphase (Vegetationsperiode)
abgefangen und umgesiedelt werden.

Zur Sicherung der Zauneidechsen wurde im Gebiet ,Steingrube” inzwischen eine
Aufwertungsmalnahme durchgefihrt und ein geeignetes Ersatzhabitat hergestellt. Die
Umsiedlung soll im Frihjahr 2012 durchgefiihrt werden.

3. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als “ Gewerbegebiet" (GE) im Sinne von § 8 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 u.
6 BauNVO ausgewiesen und entspricht damit seiner heutigen Nutzung.

Entsprechend der Textfestsetzungen der derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplane werden
folgende Nutzungen in den Textfestsetzungen des zuklnftigen Bebauungsplans (siehe Ziffer
1.1.1 Textfestsetzungen) weiterhin ausgeschlossen:

— Tankstellen

— Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment

— Freilagerflachen tiber 200 gm

— Abwrackbetriebe und Autolagerplatze

— Schrottlagerbetriebe und schrottverarbeitende Betriebe
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fir sportliche Zwecke

Vor dem Hintergrund, den Standort fur die Nutzungsanforderungen der Firma Dachser in
Kornwestheim zu sichern, wird folgende Nutzung entsprechend der Textfestsetzungen der
derzeit rechtskraftigen Bebauungspléne weiterhin zugelassen:

— Speditions- und Speditionslagerbetriebe
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Alle Ausnahmen nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund ihrer Eigenart nicht der Zielsetzung
entsprechen, eine hochqualifizierte gewerbliche Nutzung anzusiedeln, werden
ausgeschlossen. Fir sie gibt es an anderen Stellen in Kornwestheim geeignetere Flachen.
Speziell Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollten
aufgrund ihres belebenden Charakters im Zentrum oder in Zentrumsnéhe angesiedelt
werden.

Sollten zuklnftig ausgeschlossene Nutzungen im Gebiet vorhanden sein, so geniel3en diese
Bestandsschutz.

Maf der baulichen Nutzung und Bauweise

Das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung entspricht den Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Im Vergleich zur heutigen Grundflachenzahl von 0,6
erfahrt das Gebiet durch die Anderung der Grundflachenzahl auf das HochstmaR von 0,8
und den Verzicht auf eine Grundflachenzahl eine deutliche Erweiterung der Méglichkeiten.
Die maximal mdgliche GebaudegrofRe wird Uber die Grundflachenzahl und die maximale
Gebaudehbthe begrenzt.

Die abweichende Bauweise wird aus den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen
Ubernommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die zuvor durch die ,Flachen fir Bahnanlagen® getrennten Baufenster werden nun tber die

Ausweisung eines grofRen Baufensters zusammengefasst. So kann eine gréRtmagliche
Flexibilitat bei der Gebaudeanordnung fir die qualifizierte gewerbliche Nutzung erzielt
werden.

Garagen sind ausschliel3lich innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Diese
Regelung wurde getroffen, um die Randbereiche von baulichen Anlagen frei zu halten.
Stellplatze sind auch auRRerhalb des Baufensters zulédssig, wenn sie entlang der
Grundsticksgrenzen eingegrunt werden. Werden die Stellplatze direkt von der Stral3e aus
angefahren, dann entfallt die Forderung einer Eingrinung.

Anzahl von Garagen und Stellplatzen
Garagen und Stellplétze sind nur fur den durch die zugelassene Nutzung erforderlichen
Bedarf zuldssig. Dadurch soll die Versiegelung auf den Grundstiicken minimiert werden.

Grunordnerische bzw. naturschiitzende Festsetzungen
Es werden die in Gewerbegebieten in Kornwestheim Ublichen Festsetzungen getroffen:

— Die Belage von Zufahrten, Zuwegen und Stellplatzen sind wasserdurchlassig
auszufihren.

— Bei der AuRenbeleuchtung dirfen nur UV-arme bzw. UV-freie Lampen mit
insektenfreundlichem Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Hochdruck- bzw. Nariumdampf-
Niederdruck-Lampen oder DSX 2 System-Lampen) verwendet werden. Dies gilt auch fur
Werbeanlagen.
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— Auf privaten Grundstiicken werden Pflanzgebote festgesetzt.
— Alle Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

— Bei der Herstellung von Pkw-Stellplatzen ist pro 5 Pkw-Stellplatze ein grofRkroniger Baum,

moglichst zwischen den Stellplatzen, zu pflanzen.

— Fensterlose Wandflachen bzw. Wandflachen mit einem Glasanteil unter 10 % sind, wenn

keine extensive Dachbegrinung moglich ist, zu mindestens 30 % mit rankenden oder
kletternden Pflanzen zu begriinen. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu
setzen.

Durch diese Festsetzungen sollen die durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffe
abgeschwacht und eine gewisse Eingriinung des Gebiets erreicht werden.

Darlber hinaus wird ebenfalls aus 6kologischen und gestalterischen Griinden entlang der
offentlichen Verkehrsflachen ein 6 m breiter Pflanzgebotsstreifen (,pfg“) angelegt. Er ist
sowohl mit Einzelbdumen als auch mit Strauchern zu bepflanzen. Die Einzelbaume, die in
einem Abstand von 15 — 20 m zu pflanzen sind, werden zukiinftig die Funktion der bisher
nicht vorhandenen StraRenbaume Ubernehmen. Die ergdnzende Strauchbepflanzung
zwischen den Baumen, die als zweireihige Feldhecke auszubilden ist, soll fur eine
durchgehende Eingriinung des Gebiets zum 6ffentlichen Raum hin sorgen. In den
erforderlichen Bereichen fir Ein- und Ausfahrten ist das Pflanzgebot zu vernachlassigen.

Gestalterische Festsetzungen

In Anlehnung an die tblichen Dachformen von Gewerbebauten werden Flach- und flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 15° festgesetzt. Grundséatzlich ist fir
beide Dachformen aus 6kologischen Griinden eine Dachbegriinung vorgesehen. Die bisher
auch zulassigen Satteldacher und Sheddacher werden im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans ausgeschlossen, weil sie nicht mehr als gewerbegebietstypisch gelten.

Aus Grinden des Klimaschutzes sind Solaranlagen generell zuldssig und erwinscht. Diese
sind in die aul3ere Gestaltung des Gebaudes zu integrieren.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung einer Maximalhdhe tber
Erdgeschossfu3bodenhthe (EFH) geregelt. In Anlehnung an die siidlich liegenden
Gewerbeflachen und aufgrund der Lage im Innenbereich eines des Gewerbegebiets Nord

wird die maximale Gebaudehdhe mit 20 m festgesetzt. Seither waren 3 Vollgeschosse und 1

Untergeschoss zulassig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherung der im Flurstick 5683 vorhandenen 6ffentlichen Abwasserleitung und zur
Sicherung eines Zugangs- sowie Zufahrtsrechts fir Reparatur- bzw. Erneuerungsarbeiten
wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenze ausgewiesen.
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5. Freistellungsantrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans ist die Freistellung der ,Flachen fir Bahnanlagen” von
Bahnzwecken erforderlich. Der Antrag liegt dem Regierungspréasidium zur Prifung vor.

6. Kosten der Erschliefung

Das Gelande ist bereits erschlossen. Es fallen daher keine weiteren Erschliel3ungskosten an.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache: ca. 3,9 ha=100%
Gewerbeflache: ca. 3,9 ha = 100%

Kornwestheim, den ...........cccoovvennee.

Ursula Keck
Oberblrgermeisterin
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