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Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
»Albstrale-Sud — 2. Anderung”

BEGRUNDUNG

1. Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik der Stadt Kornwestheim hat in 6ffentlicher Sitzung am
08.05.2012 den Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Albstraf3e-Sid —
2. Anderung*“ gefasst (Vorlage 143/2012). Die 6ffentliche Bekanntmachung tber die
Kornwestheimer Zeitung und die Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange erfolgte
daraufhin am 22.05.2012. Die o6ffentliche Auslegung des Entwurfs wurde vom 01.06.2012 bis
zum 02.07.2012 durchgefuhrt.

2. Planungsanlass - dffentliches Interesse

Im Plangebiet gilt bislang der qualifizierte Bebauungsplan ,Albstrae-Siid — 1. Anderung*, Nr.
17-556 vom 28.06.2010. Er umfasst eine Flache von ca. 1,07 ha und gliedert sich in einen
nordwestlichen Bereich mit einer Mischgebietsnutzung und in einen stidgstlichen Bereich mit
eingeschrankter gewerblicher Nutzung. Nach der Errichtung des neuen Pflegezentrums im
Norden der Gewerbeflachen und der bereits bestehenden Bebauung innerhalb der
Mischgebietsflachen ist nun noch eine Restflache von ca. 2.213 m?2 verfugbar.

Fur die noch zur Verfligung stehende Restflache im sidlichen Bereich der Kornbuhlstral3e liegt
der Verwaltung eine konkrete Bauvoranfrage der IMMAC Sozialbau GmbH zum Neubau einer
privaten Kindertagesstatte vor. Mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.03.2012 wurde diese
Kindertagesstatte auch bereits in die Kindergartenbedarfsplanung aufgenommen.

Zur Realisierung des Neubaus muss der Grundstiickszuschnitt der verfligbaren Restflache
angepasst und optimiert werden, sodass die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
erforderlich wird.

Vorgesehen ist, die im bestehenden Bebauungsplan nach Norden ausgerichtete Wendeplatte
kiinftig nach Stiden zu orientieren um so ein grol3eres zusammenhdngendes und damit dem
Bauvorhaben entsprechendes Baugrundstiick zu erzeugen. In diesem Zusammenhang werden
keine weiteren Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan (z.B. Nutzungsart,
GRZ, etc.) erfolgen. Die grundsatzliche Erschlieliung des Gebiets bleibt ebenfalls unberthrt und
wird weiterhin tUber die bereits bestehende KornbuhlistralRe erfolgen.

Im Osten des Plangebiets schliel3t ein eingeschranktes Gewerbegebiet an, nordlich liegt die
AlbstralRe, daran angrenzend befindet sich ebenfalls ein Gewerbegebiet. Sudlich begrenzt die B
27 das Plangebiet. Stidwestlich grenzt das Biro- und Verwaltungsgebaude eines Print-Service-
Betriebs sowie die Stuttgarter Strafl3e an das Plangebiet. Westlich liegt ein vorwiegend von
Wohnen gepragtes Mischgebiet.



3. Planungsrechtliches Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach § 13a i. V. mit 8 13 BauGB durchgefiihrt, da hier
die erforderlichen Voraussetzungen erfillt sind:

Das Plangebiet liegt im Innenbereich, weist mit ca. 7.500 m2 eine maximal mdgliche
Grundflache von unter 20.000 m2 auf, es sind keine umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben geplant und es handelt sich aus naturschutzrechtlicher Sicht nicht um einen
besonders schitzenswerten Bereich.

Im sogenannten "beschleunigten Verfahren" kann von der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 sowie der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung gem. 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2
BauGB, die sich an den Entwurfsbeschluss anschliel3t, kann angemessen verkirzt werden.
AuRerdem kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung und vom -bericht sowie
einer Eingriffs-Ausgleichs-Regelung abgesehen werden. AusgleichsmalRnahmen sind nicht
erforderlich.

4. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Teil des Stadtgebietes und umfasst den Bereich
zwischen der Albstral3e im Norden, dem Flurstiick 3310 im Osten, der B 27 im Siiden und der
Stuttgarter StrafRe sowie den Flurstlicken 3454/6, 3308 und 3308/4 im Westen.

5. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan 2010 ist die Flache als ,Gemischte Bauflache" bzw. als ,Gewerbliche
Bauflache® ausgewiesen.

6. Untersuchungen

Larmuntersuchung

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans Albstral3e-Siid (in Kraft getreten am
17.03.2005) wurden die Larmeinwirkungen der B 27 und der Stuttgarter Stral3e auf das
Plangebiet ermittelt und beurteilt. Die schalltechnische Untersuchung ,Larmschutz AlbstralRe-
Sud Kornwestheim®, erstellt vom ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz im September
2004, kommt zu dem Ergebnis, dass an den Bezugspunkten im Nahbereich der B 27 die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete tags und nachts deutlich
Uberschritten werden. An den Baufenstern entlang der B 27 sind die Larmpegelbereiche V und
VI zu erwarten. Nahezu eingehalten werden die Orientierungswerte fur Gewerbegebiete an den
Bezugspunkten der Stuttgarter Stral3e. Die Baugrenze entlang der Stuttgarter Stral3e ist laut
Gutachten dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im gesamten
Geltungsbereich die Nachweispflicht des passiven Schallschutzes bei schutzbeddirftigen
Nutzungen (AufenthaltsrAume in Wohnungen, Unterrichtsrdume, Buroraume und &hnliche
R&ume) besteht. Die passiven SchallschutzmalRnahmen sind unter Beriicksichtigung der



vorliegenden Untersuchungsergebnisse nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —
auszufiihren und im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Angesichts der Larmsituation und zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden
Luftwechsels in Aufenthaltsrdumen wird auf den Einbau fensterunabhéngiger
Luftungseinrichtungen insbesondere in Schlaf- und Kinderzimmern ausdrucklich hingewiesen,
falls keine Luftung tber die Larm abgewandte Geb&udeseite erfolgen kann. Die Anforderungen
an den Larmschutz in Biroraumen im Larmpegelbereich IV werden in der Regel mit tblichen
Bauteilen (Standardfenster) erfillt. Angesichts der zu erwartenden Larmeinwirkungen wird von
der Einrichtung von Wohnungen auf den Grundstiicken entlang der B 27 abgeraten.

7. Stadtebauliche Konzeption

Nutzung

Der Schwerpunkt der Bebauungsplananderung liegt in einer geringfiigigen Anderung des
ErschlieBungssystems bzw. der Wendeplatte am Ende der Erschliefdungsstraf3e und einer
dadurch bedingten Modifizierung des Grundstiickszuschnittes. Die bislang zulassige
gewerbliche Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stort, und die Mischgebietsnutzung
bleiben unverandert.

Im Bereich, der als ,Mischgebiet * (MI) im Sinne von § 6 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgewiesen ist, bleiben im Textteil folgende Nutzungen weiterhin ausgeschlossen (s. Punkt
1.1.1.1):

- Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke

- Vergnigungsstatten

Aufgrund der Nahe der bestehenden Wohnbebauung sind nur Betriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Der Ausschlusskatalog beinhaltet Einzelhandelsbetriebe, um keine Konkurrenzsituation zu den
Nachbarschaftszentren (Grundversorgung) und der zentralen Innenstadt entstehen zu lassen
(siehe Einzelhandelskonzeption).

Bei Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergniligungsstéatten handelt es sich um
Nutzungen, die in zentralen Ortslagen besser integriert werden kénnen.

Anlagen fir sportliche Zwecke und Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlossen, um
Flachen fur kleinere Gewerbebetriebe anbieten zu kdnnen.

Im Bereich des ,eingeschrénkten Gewerbegebietes “ (GEe) im Sinne von § 8 BauNVO i.V. mit §
1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO, bleiben im Textteil, entsprechend den Zielen der
Gewerbegebietskonzeption der Stadt Kornwestheim, folgende Nutzungen weiterhin
ausgeschlossen (s. Punkt 1.1.1.2):



Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment

Speditions- und Speditionslagerbetriebe

Freilagerflachen

Abwrackbetriebe und Autolagerpléatze

Schrottlagerbetriebe und Schrott verarbeitende Betriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Vergnugungsstatten

Aufgrund der Nahe der bestehenden Wohnbebauung sind nur Betriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Der Ausschlusskatalog beinhaltet Einzelhandelsbetriebe, um keine Konkurrenzsituation zu den
Nachbarschaftszentren (Grundversorgung) und der zentralen Innenstadt entstehen zu lassen
(siehe Einzelhandelskonzeption).

Speditions- und Speditionslagerbetriebe, Freilagerflachen, Abwrackbetriebe und
Autolagerplatze sowie Schrottlagerbetriebe und Schrott verarbeitende Betriebe werden
aufgrund des hohen Flachenbedarfes ausgeschlossen.

Bei Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergniigungsstéatten handelt es sich um
Nutzungen, die in zentralen Ortslagen besser integriert werden kénnen.

Anlagen fur sportliche Zwecke und Beherbergungsbetriebe produzieren erhéhten Verkehr, der
in diesem Bereich vermieden werden sollte. Sie sind an anderer Stelle im Stadtgebiet geplant.

Gemal § 8 Abs.3 BauNVO kdonnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Es wird
jedoch auf die Empfehlung des Larmgutachtens verwiesen, keine Wohnungen im Bereich der
B27 unterzubringen.

Anlagen flir soziale und gesundheitliche Zwecke, gemal § 1 Abs. 6 Nr.2 BauNVO, sind
allgemein zul&ssig, insofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets gewabhrt bleibt, da
sie das angrenzende Wohnen nicht stéren und gleichzeitig zur Aufwertung des Gebietes
beitragen.

Baustruktur

Das bereits errichtete Pflegezentrum nimmt mit seiner Kubatur eine erhebliche Flache des
Plangebiets in Anspruch und stellt den dominierenden Baukérper in diesem Bereich dar. Fir die
noch verbleibende gewerbliche Grundstiicksflache, entlang der B27, liegt dem
Stadtplanungsamt eine Bauvoranfrage flr die Errichtung einer eingeschossigen
Kindertagesstatte vor.

Im Mischgebiet wird die Kubatur der bestehenden Bebauung aufgenommen.



8. Erschliel3ung
Verkehrliche ErschlieRBung / OPNV

Die innere ErschlieRung des Gebiets erfolgt weiterhin von der Stuttgarter Stral3e tber die
Fortfuhrung der Stichstral3e ,Kornbuhlstrae* mit Wendehammer. Die Fahrbahnbreite betragt
6,50 m mit einseitigem Gehweg (1,65 m breit).

Der Uberdrtliche Verkehr kann tber die Stuttgarter Strasse auf die B 27 nach Sitden und
Norden abgeleitet werden. Uber die B 27a ist eine direkte Anbindung an die A 81 gegeben.

Ein Anschluss des Gebiets an den OPNV ist (iber die Buslinie 413 gewahrleistet. Diese Buslinie
fahrt die Innenstadte von Kornwestheim und Ludwigsburg an und stellt auch eine schnelle
Verbindung zum S-Bahnhof Kornwestheim dar.

Ruhender Verkehr

Auf die Errichtung von offentlichen Stellplatzen wird aufgrund der geringen Anzahl von
Anliegern verzichtet.

FuRR- und Radwege

Das Gebiet ist Uber die Stuttgarter Straf3e gut an das bestehende Ful3génger- und
Radwegenetz angeschlossen.

Entlang der KornbihlstralRe entsteht ein einseitiger Gehweg (1,65 m breit).

Ver- und Entsorgung

Alle zur Versorgung notwendigen Anlagen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom) werden im Zuge
der Fortfilhrung der KornbihistraRe eingerichtet, bzw. bestehen bereits in der AlbstralRe. Im
Gebiet befindet sich eine bestehende 1 kV Freileitung, die bei der weiteren Planung
beriicksichtigt werden muss und die Bestandsschutz geniel3t.

9. Vorschriften zum Umweltschutz

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebiets, welche gem. der Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 im Rahmen eines jeden Planverfahrens
durchgefiihrt werden muss, wurde vom Planungsbiiro OKOLOGIE PLANUNG FORSCHUNG
aus Ludwigsburg zwischen April und Juni 2008 erstellt. Der Untersuchungsbericht
.Bebauungsplan ,Gartnerei Rauchle/Albstralle Sud“, Faunistische Untersuchung und
artenschutzrechtliche Abhandlung*.

Es wurden Kartierungen der Tiergruppe Vogel, Fledermause und Reptilien sowie potenzieller
Habitatstrukturen an Gehélzen durchgefihrt.

Im Gebiet wurden folgende relevanten Arten beobachtet und hinsichtlich des
Verbotstatbestands des 8§ 42 BNatSchG (artenschutzrechtliche Prifung) gepruft:



Vogelarten:
- Grunspecht rLp-v,vrL-1,B6-b)
- Haussperling (RLBW-V,RLD-V,VRL -1, BG-b)

- Star rLsw-v,VRL-1,BG-b)

RL BW -V Rote Liste der Vogelarten Baden-Wirttembergs (Vorwarnliste)

RLD-V Rote Liste der Brutvdgel Deutschlands (Vorwarnliste)

VRL -1 EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG) (geschitzte wildlebende Art)

BG-b Bundesnaturschutzgesetz (besonders geschitzte Art nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG)

Fledermause

- Zwergfledermaus (RL BW - 3, FFH — IV, BG - b)

RLBW -3 Rote Liste der Fledermause Baden-Wirttembergs (gefahrdet)
FFH - IV Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (92/43/EWG) (streng zu schiitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse)
BG-s Bundesnaturschutzgesetz (streng geschitzte Art nach § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG)

Gemal § 42 Abs. 5 Satz 2 trifft das Verbot gemafl § 42 Absatz 1 Nr. 3 nicht zu, soweit die
Okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt ist.

Werden die Habitatbaume erhalten oder Ersatzhabitate (CEF-Mal3nahmen) und
Biotopstrukturen, die sich langfristig zu geeigneten Habitaten fir die betroffenen Arten
entwickeln, neu geschaffen, wird der Erhaltungszustand der Population nicht beeintrachtigt und
es trifft kein Zugriffsverbot fur die relevanten Arten der Tiergruppen Végel und Fledermause zu.
Die potentiellen Habitatbdume sind wenige Tage vor Entfernung der Baume und dem Beginn
der Bauarbeiten jedoch nochmals auf Bewohner zu Gberprifen.

Geeignete CEF-Malinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden fir die nachgewiesenen
héhlenbritenden Vogel- und Fledermausarten sind das Anbringen von Ersatzhabitaten in Form

von Nistkasten. Die Auswahl der aufzuh&ngenden Vogelnisthilfen und Fledermauskéasten richtet
sich nach den betroffenen Habitaten. Diese sind in rAumlicher Nahe zum geplanten Eingriffsort

vor der Rodung von Habitatbdumen durchzufiihren und dauerhaft zu sichern.

Grundsétzlich sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September keine Gehdlzrodungen vorzunehmen. Dies verhindert die Zerstérung von
Brutplatzen freibritender Vogelarten.

Fur abgangige Habitatbaume sollte ein Ersatz angestrebt werden. Das dient zum einen der
langfristigen Sicherung ausreichender Habitatstrukturen, zum anderen sind
Durchgrinungsmafinahmen mit einheimischen Gehdlzen eine Basis fir ein reiches
Insektenleben und sichern damit die Nahrungsquelle der untersuchten Tierarten.

Bei der Begehung im Frihling 2008 wurden 3 Baume mit Habitatstrukturen am westlichen Rand
des Plangebiets festgestellt. Unter der Annahme, dass sich in jedem Habitatbaum ein genutztes
Habitat eines Vogels oder einer Fledermaus befindet, wird laut Gutachten als Ersatz das
Aufhangen von insgesamt 3 Késten erforderlich. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten zum
Bebauungsplan ,Induprint* mussten zwei Habitatbdume gefallt werden. Als CEF-MalRnhahme



und um madglichen weiteren Verbotstatbestéanden vorzugreifen, wurden die vom Gutachter
vorgeschlagenen 3 Nistkasten in unmittelbarer Nachbarschaft der Habitatbaume angebracht.

Um Anderungen in der faunistischen Zusammensetzung, sowie der Eignung als Lebensraum
seit der ausfuhrlichen Erhebung 2008 ausschlie3en zu kénnen erfolgte im Juni 2012 , ebenfalls
durch das Planungsbiiro OKOLOGIE PLANUNG FORSCHUNG aus Ludwigsburg, eine erneute
Bestandsaufnahme relevanter Habitatstrukturen fur die Tiergruppen Vogel und Flederméause (z.
B. Baumhdhlen, Spalten im Holz bzw. Rindenspalten, dauerhafte Vogelnester etc.) sowie
Reptilien (z.B. sonnenexponierte Trockenmauern, Lesesteinhaufen, liegendes Totholz), die in
einem Kurzbericht (Bebauungsplan ,Albstralze-Siid — 2. Anderung®, Artenschutzrechtliche
Nachbetrachtung, Kurzbericht) mindeten.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass die 2008 im Sud-Westen des
Vorhabensbereichs erhobenen Habitatstrukturen fur héhlenbritende Végel und Flederméuse
mit der Uberbauung dieses Bereichs entfallen sind, und dass diese durch die Realisierung von
CEF-MaRRnahmen im raumlich funktionalen Zusammenhang ersetzt wurden. Fir die
Tiergruppen Fledermause und héhlenbritende Végel wurden 2012 keine relevanten
Habitatstrukturen wie Baumhdohlen oder -spalten im Untersuchungsgebiet erfasst, die aktuell als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétte genutzt werden kdnnten. Auf der Flache wurden jedoch drei
Nester freibritender Vogel nachgewiesen.

Die avifaunistische Untersuchung 2008 ergab, dass die Flache tUberwiegend von
Halboffenlandarten und Siedlungsfolgern als Brut- und Nahrungshabitat genutzt wird. Die
artenschutzrechtliche Nachbetrachtung 2012 zeigt, dass sich weder Habitatstrukturen noch
Artenspektrum wesentlich verandert haben.

Werden die Rodungsarbeiten aul3erhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen 1. Oktober und 29.
Februar durchgefihrt, sind diese nach den Erkenntnissen der durchgefihrten Untersuchungen
nicht geeignet, Stérungs- und Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG zu verletzen und damit in
artenschutzrechtlicher Sicht zulassig. Ist die Einhaltung dieses Zeitfensters nicht moglich muss
die Flache unmittelbar vor Baufeldfreimachung durch qualifiziertes Fachpersonal auf aktuelle
Brutvorkommen hin untersucht werden. Das weitere Vorgehen ist dann vom Ergebnis der
Untersuchung abhangig zu machen.

Die Nachuntersuchung der Tiergruppe Fledermause bestatigt ebenfalls die Ergebnisse der
faunistischen Untersuchung 2008. In beiden Jahren wurden jagende Zwergfeldermause
nachgewiesen. Es befinden sich jedoch keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur
Fledermé&use im Bereich des Flurstiicks 3454. Um langfristig ausreichend Jagdhabitat fiir
Flederm&use zu erhalten, ist eine Eingriinung mit heimischen Insektennahrgehdlzen auf der
neu bebauten Flache vorzunehmen.

Mit dem Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten ist innerhalb des
Untersuchungsgebiets nicht zu rechnen.

Werden die dargestellten Vermeidungsmafl3nahmen durchgefihrt, sind die geplanten baulichen
MaRnahmen im 6stlichen Teil des Bebauungsplanes ,AlbstraBe-Sud - 2. Anderung® nach den



Erkenntnissen der durchgefuhrten Untersuchung nicht geeignet Stérungs- und Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG zu verletzen und damit in artenschutzrechtlicher Sicht zuléassig.

Das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wird nach § 13a BauGB durchgefuhrt.
Gem. 8§ 13a Abs. 2 Satz 1 bzw. § 13 Abs. 3 BauGB kann in diesem Fall von der Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen werden. Gem. §
13a Abs. Abs. 2 Satz 4 BauGB ist in diesem Fall auch kein naturschutzrechtlicher Ausgleich
gem. 8 1a BauGB erforderlich, d. h. es wird keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt.

Ein somit méglicher Verzicht auf den gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleich bedeutet nicht
automatisch, dass auf griinordnerische bzw. naturschiitzende Festsetzungen verzichtet wird.
Aus Grunden des Umwelt- und Naturschutzes werden gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die in
Wohngebieten in Kornwestheim lblichen Festsetzungen zum Umwelt- und Naturschutz
getroffen (siehe Kapitel 10 unter ,Griinordnerische bzw. naturschiitzende Festsetzungen®).

10. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ein Teilgebiet ist als ,Mischgebiet “ (MI) im Sinne von § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgewiesen.

Es werden im Textteil einzelne Nutzungen kinftig ausgeschlossen (s. Punkt 1.1.1.1).

Ein Teilgebiet ist als ,,eingeschranktes Gewerbegebiet “ (GEe) im Sinne von § 8 BauNVO i.V.m.
8 1 Abs. 5 BauNVO ausgewiesen.

Auf der Grundlage einer von der Stadt Kornwestheim entwickelten Gewerbegebietskonzeption,
welche sowohl fiir bestehende als auch fiir geplante Gewerbegebiete Planungsziele festlegt,
werden im Textteil einzelne Nutzungen kiinftig ausgeschlossen (s. Punkt 1.1.1.2).

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Gestaltung

Grundflachenzahl und Gescholiflachenzahl liegen im Rahmen des nach Baunutzungs-
verordnung zuléssigen Mal3es.

Die Hohenentwicklung der Gebaude ist durch ein maximal zulassiges Malf3 tber Erd-
geschossfulibodenhohe (EFH) festgelegt.

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Tiefgaragen und
Stellplatze sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Pro 6 Stellplatze
ist ein grof3kroniger Baum zu pflanzen. Tiefgaragen sind dabei vollstandig mit Erde zu
Uberdecken. Die Erdiberdeckung muss mindestens 0,6 m betragen, damit auf ihrer Oberflache
auch kleinere Baume angepflanzt werden kénnen.



Larmschutz

Im gesamten Geltungsbereich besteht die Nachweispflicht des passiven Schallschutzes bei
schutzbedirftigen Nutzungen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, UnterrichtsrAume, Blroraume
und ahnliche Raume). Die passiven Schallschutzmaflinahmen sind unter Bertcksichtigung der
vorliegenden Untersuchungsergebnisse nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —
auszufiihren und im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Angesichts der Larmsituation und zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden
Luftwechsels in Aufenthaltsrdumen wird auf den Einbau fensterunabhéngiger
Laftungseinrichtungen insbesondere in Schlaf- und Kinderzimmern ausdrucklich hingewiesen,
falls keine Liftung tber die Larm abgewandte Geb&udeseite erfolgen kann. Die Anforderungen
an den Larmschutz in Birordumen im Larmpegelbereich IV werden in der Regel mit tblichen
Bauteilen (Standardfenster) erfillt. Angesichts der zu erwartenden Larmeinwirkungen wird von
der Einrichtung von Wohnungen auf den Grundstiicken entlang der B 27 abgeraten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherung der im Flurstiick 3454 und 3454/8 vorhandenen 6ffentlichen Abwasserleitung
und zur Sicherung eines Zugangs- sowie Zufahrtsrechts fir Reparatur- bzw.
Erneuerungsarbeiten wird im Bebauungsplan in drei Bereichen ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht ausgewiesen.

Bauverbotszone

Die Randbereiche entlang von Bundesstral3en sind grundsatzlich von einer Bebauung
freizuhalten. In diesem Fall betragt der einzuhaltende Abstand der Bebauung vom &auf3eren
befestigten Fahrbahnrand der Bundesstraf3e 27 (dazu gehort auch die Rampe) mindestens 10
m. Innerhalb dieser ,Bauverbotszone” sind bauliche Anlagen sowie Garagen, Stellplatze und
Werbeanlagen, die von der Stral3e aus sichtbar sind, nicht zul&ssig.

Griinordnerische bzw. naturschitzende Festsetzungen

1. Flachen fur das Parken von PKW (6ffentliche Parkplatze, private Stellplatze), Terrassen,
FuRR- und Zuwege sowie Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie
Rasengittersteinen, offenfugigem Pflaster 0.4. zu befestigen und die Wasserdurchlassigkeit
ist dauerhaft zu sichern. Die nétigen Zufahrten sowie die Stellplatze fur LKW sind zu
versiegeln. (siehe Ziffer 1.5 der Textfestsetzung).

2. Tiefgaragen sind vollstandig mit Erde zu Gberdecken. Die Erdiberdeckung muss mindestens
0,6 m betragen. Pro 6 Stellplatze ist ein grol3kroniger Baum zu pflanzen (siehe Ziffer 1.5 der
Textfestsetzung)

3. Bei der Konzeption von Werbeanlagen und Auf3enbeleuchtungen ist darauf zu achten, dass
nur Anlagen (z.B. Leuchtkdrper) verwendet werden, die sich nicht negativ auf die
Insektenfauna auswirken (siehe Ziffer 1.5 der Textfestsetzung).
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4. Pflanzgebote zur Bepflanzung der privaten Gartenflachen und zur Begriinung von
fensterlosen Wandflachen bzw. Wandflachen mit einem Glasanteil unter 10 %, wenn keine
extensive Dachbegriinung méglich ist (siehe Ziffer 1.9 und 2.5 der Textfestsetzung).

5. Pflanzgebot zur extensiven Dachbegriinung von Flachdachern, Pultdacher und Sheddacher
mit einer Dachneigung bis max.15°. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten (siehe Ziffer
2.1 der Textfestsetzungen).

Die Flachen fur das Parken von PKW (6ffentliche Parkplatze, private Stellplatze), Terrassen,
Ful3- und Zuwege sowie Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu
befestigen, um die Flachenversiegelung zu minimieren. Dies kann bei den nétigen Zufahrten
sowie den Stellplatzen fir LKW nicht erfolgen, da zu befiirchten ist, dass das Grundwasser
durch austretendes Ol/Benzin verunreinigt wird. Aus diesem Grund wird eine Versiegelung der
Flachen zugelassen.

Tiefgaragen sind vollstdndig mit einer Erdschicht von 0,6 m zu Uberdecken, damit auf ihrer
Oberflache auch kleinere Baume angepflanzt werden kénnen.

Die Dachbegrinung minimiert den Eingriff in den Wasserhaushalt, bewirkt eine geringere
Belastung des Siedlungsklimas und dient der Gringestaltung im Gebiet. Fir die
Gebietsdurchgrinung sind zusatzlich Pflanzungen von Hecken, Baumen und die
Fassadenbegriinung vorgesehen.

Die wasserdurchlassigen Belage, deren Speicherungsschichten und die Dachbegriinung fihren
dazu, dass das Ableiten von Oberflachenwasser in die Kanalisation spitzenfrei erfolgen kann.
Dach- und Fassadenbegriinung verbessern zudem das lokale Klima.

Bei der Konzeption von Werbeanlagen und Auf3enbeleuchtungen muss darauf geachtet
werden, dass nur Anlagen verwendet werden, die sich nicht negativ auf die Insektenfauna
auswirken. Somit sind nur UV- arme bzw. UV- freie Leuchtmittel in Betrieb zu nehmen, da
dieses Lichtspektrum keine Insekten anlockt.

Gestalterische Festsetzungen

Als Dachform werden Flach-, Pult- und Sheddacher mit einer Dachneigung von maximal 15°
sowie Satteldacher festgesetzt. Grundsétzlich ist fur alle Dachformen aul3er Satteldéachern aus
okologischen Grinden eine Dachbegriinung vorgesehen. Solaranlagen sind ebenfalls generell
zuldssig und erwinscht. Sie sind in die duRere Gestaltung des Gebaudes zu integrieren.

Einfriedungen

Es sind nur Hecken oder Metallzdune in Verbindung mit Hecken als Einfriedungen zulassig, um
eine Durchgrinung des o6ffentlichen StralRenraums zu bewirken sowie zur Sicherung der
Privatsphare, als Schutz vor Einsicht.
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11. Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung befindet sich im Bereich des Flurstiicks 3454/8 und dem
Flurstiick 3454 eine Altlastenverdachtsflache (ehem. Betriebstankstelle). Vor Beginn von
Baumafl3nahmen ist deshalb eine Abstimmung mit der Stadt Kornwestheim und dem Landratsamt
Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt — hinsichtlich der Untersuchung der Altlast durchzufthren.

12. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs 10.700 mz
Gewerbeflache ca. 6.550 m?
Mischgebietsflache ca. 3.600 m?
Verkehrsflache ca. 550 m?
14. Kosten

Kosten der Erschlielfung

100,0 %
61,2 %
33,6 %

5,2 %

Zur ErschlieBung des Gebietes ist eine Verlangerung der Stichstral3e ,Kornbuhlstral3e* sowie

das Anlegen eines Wendehammers erforderlich. Die Kosten fir die ErschlieBung werden im

Zuge der Detailplanung ermittelt.

Kornwestheim, den

Ursula Keck
Oberblrgermeisterin
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