Landkreis Ludwigsburg
Stadt Bietigheim-Bissingen
Gemarkung Bissingen

BEGRUNDUNG nach § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan ,,SUDLICH GUTERBAHNHOF, 1. Anderung* Planbereich 2.1/ 11.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 3443/6 sowie Teile der Flurstiicke
3443/1, 3443/2, 3443/4, 3443/7, 3443/8, 3443/10, 3443/13, 3460/2 (Carl-Benz-StralRe), 3784 auf Ge-
markung Bissingen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung, unmafstablich

Aufgestellt:

Bietigheim-Bissingen, den 07.12.2017
- Stadtentwicklungsamt -
1-61/26.4-2.1/11.1 Rie

-Schwarz-



Erfordernis der Planaufstellung

Fur den nordéstlichen Bereich der zu Uberplanenden Flache gilt der seit dem 11.10.2013
rechtskraftige Bebauungsplan ,Bahnhofstrate zw. Bahnhof und Carl-Benz-Stral’e (Guterbahn-
hof), 1. Anderung®.

Zwischen Bahnhof-/Carl-Benz-Stra3e und BorsigstralRe soll nun die gewerbliche Bauflache
nach Suden um 0,18 ha erweitert und die Anbindung der BorsigstraBe an die Carl-Benz-Stral3e
verbessert werden. Deshalb muss der bestehende Bebauungsplan geandert werden, dariiber
hinaus werden bislang nicht tGberplante Flachen (ehemals Bahnflachen) im Innenbereich in den
Bebauungsplan einbezogen.

Um den StraBenanschluss zeitnah realisieren zu kénnen, wurde eine Teilflache des urspriingli-
chen Geltungsbereichs bereits als Satzung beschlossen, ,Sudlich Giuterbahnhof“, rechtskraftig
seit dem 26.07.2017. Eine Anderung in der Flachenausnutzung von darin bereits enthaltenen
privaten Grundstiicksflachen, macht es nun erforderlich die Flachen in diesen Bebauungsplan
nochmals aufzunehmen und die Festsetzung anzupassen.

Einfugung in die Uberértliche und ortliche Planung

Nach dem derzeit glltigen Regionalplan ist Bietigheim-Bissingen mit allen Ortslagen als Sied-
lungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn eingestulft.

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-
Bissingen/Ingersheim/Tamm ist seit dem 26.05.1994 rechtskraftig.

Der Flachennutzungsplan sieht fur die Flache aktuell eine Nutzung fur Bahnanlagen vor. Ge-
plant sind hier zukiinftig Gewerbebauflachen. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der 2.
Fortschreibung berichtigt.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teilflachen der Bebauungsplane ,Sudlich Bahn-
hofstral’e zwischen Bahnhof und Carl-Benz-Stral3e (Guterbahnhof), 1. Anderung®, rechtskréftig
seit dem 11.10.2013 und ,Sidlich Guterbahnhof*, rechtskréftig seit dem 26.07.2017.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an:

Im Norden der Bebauungsplan ,Wobach 1. Anderung*, rechtskraftig seit dem 09.07.1984.

Im Westen der Bebauungsplan ,Bahnhof-/Carl-Benz-StralRe®, rechtskraftig seit dem 26.07.2012.
Im sudlich angrenzenden Bereich existieren keine Bebauungsplane (Gleisanlagen der Bahn).
Fur die ostlichen Flachen gilt weiterhin der Bebauungsplan ,Sudlich Bahnhofstrale zwischen
Bahnhof und Carl-Benz-StraRe (Guterbahnhof), 1. Anderung“, rechtskraftig seit dem
11.10.2013.

Das Gelande ist seit dem Jahr 2007 Teil des rechtskraftig ausgewiesenen Sanierungsgebiets
~.Bundeswehrlager/Giterbahnhof/Stuttgarter Strale“.

Bestand
Das Plangebiet umfasst eine Bruttoflache von ca. 0,7 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Bahnhofstrale, im Osten durch den Parkplatz des
Dienstleistungszentrums, im Sud-Osten durch die BorsigstralRe und die Bahngleise, im Suden
durch das angrenzende private Nachbargrundstiick und im Westen durch die Carl-Benz-Stral3e
begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich StralRenflachen der Carl-Benz- und der Bahnhof-
stral3e, ein Privatparkplatz mit zehn Stellpléatzen, die aktuelle ErschlieSungsstral3e fir die Neu-
bebauung auf dem ehemaligen Giterbahnhof-Areal sowie bislang unbebaute Freiflachen.
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Nordlich der Bahnhofstral3e sind Mischgebietsflachen mit Hotel- und Gewerbenutzungen sowie
dahinterliegenden Wohnnutzungen zu finden. Westlich der Carl-Benz-Stral3e befinden sich ein-
zelne Wohnhauser sowie gréRere Gebaude mit gewerblichen Nutzungen.

Stadtebauliche Planung
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bedarf an Gewerbeflachen in der Stadt Bietigheim-Bissingen sowie in der gesamten Regi-
on Stuttgart ist nach wie vor sehr hoch. Mit der Uberplanung des sudlichen Plangebietes und
einer mafvollen Erhéhung der Ausnutzbarkeit des nordlichen Baufensters kdnnen weitere Fla-
chen fur gewerbliche Entwicklungen im Innenbereich geschaffen werden.

Der Anschluss an die Carl-Benz-Straf3e wurde nach Suden verlegt, um den Abstand zwischen
der neuen Einmindung und der Kreuzung Bahnhof-/Carl-Benz-StraRe zu vergrof3ern und somit
den Verkehrsfluss zu verbessern.

Durch die geanderte Erschlieung und die Verlegung des Privatparkplatzes, in Abstimmung mit
den Grundstiickseigentimern, entsteht nun eine zusammenhéngende Bauflache, die optimal
und effizient genutzt werden kann.

Planungsziele im Einzelnen

Die geplanten Bauflichen werden als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Diese
werden hinsichtlich ihres Stérungsgrads eingeschrankt, um die angrenzenden Wohnnutzungen,
westlich der Carl-Benz-Straf3e sowie die Wohnnutzungen im dstlich gelegenen Hochhaus, nicht
zusatzlich zum vorhandenen Larm (Bahn und Straf3e) zu belasten. Es ist nachzuweisen, dass
die Emissionsgrenzwerte eingehalten werden.

Gewerbebetriebe i.S.v. Bordellen, bordellartigen Betrieben, Wohnungsprostitution und Wettbi-
ros - soweit diese noch keine Vergniigungsstéatte darstellen, Tankstellen sowie Vergniigungs-
statten (Grundlage: Vergnigungsstattenkonzeption vom April 2012) werden ausgeschlossen,
um Beeintrachtigungen und Stdérungen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen im
Gebiet und um das Gebiet herum zu vermeiden. Zudem sollen die Flachen im Gewerbegebiet
vorrangig gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zu Verfligung ge-
stellt werden. Hinzu kommt, dass an dieser prominenten Stelle in Bahnhofsnéhe eine anspre-
chende Bebauung mit hochwertigen Nutzungen im Gewerbebereich entstehen soll. Zusatzlich
ist zu berlcksichtigen, dass sich im Bereich des Bahnhofs, mit Zentralem Omnibusbahnhof,
zahlreiche Minderjahrige aufhalten bzw. auf inrem Schulweg an diesen Gewerbegebieten vorbei
kommen.

Speditionen, Lagerhauser und -pléatze werden aus verkehrlichen (enge ErschlieBungssituation)
und stadtebaulichen Griinden (prominente Lage am Bahnhof) ausgeschlossen. Zudem sind
auch bei diesen Nutzungsarten Beeintrachtigungen und Stérungen der geplanten Wohnnutzun-
gen im Gebiet und der angrenzenden Wohnnutzungen zu erwarten und werden deshalb ausge-
schlossen.

Einzelhandelsbetriebe werden innerhalb des Geltungsbereichs auf Grundlage des Einzelhan-
delskonzepts vom April 2017 ausgeschlossen. Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben wird eine Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit der zentralen (Nah-) Versorgungsberei-
che von Bietigheim-Bissingen vermieden und die Flachen fur gewerbliche Nutzungen gesichert.
Einzelhandel ist nur ausnahmsweise als untergeordneter Betriebsteil zulassig (Handwerkerprivi-

leg).

Die Gebaudekubatur wird in einigen wesentlichen Punkten vorgegeben. Durch die festgelegten
Baugrenzen sowie die Baulinie, die minimale und maximale Anzahl der Vollgeschosse, die ma-
ximale Gebaudehohe, die Grund- und Geschossflachenzahl soll eine stadtebaulich abgestimm-
te bauliche Entwicklung gewéahrleistet werden.

Fir Anlagen gemaf § 19 (4) BauNVO Nr. 1, 2 und 3 (Stellpléatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache)
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gibt es eine Ausnahme im Hinblick auf die Uberschreitung der Grundflachenzahl. Die tiberbau-
bare Flache nimmt zwar nur etwa 57 % der Grundstiicksflache in Anspruch, daftr wird das
Grundstiick aber zusatzlich noch durch die Borsigstral3e (ca. 19 %) und die oberirdischen Stell-
platze (ca. 14 %) Uberbaut. Hinzu kommen Hauszugéange, Notausgange, Fahrradabstellplatze
sowie eine Buswartehalle.

Aufgrund der erforderlichen CEF-Flache im Anschluss an die privaten Stellplatzflachen verfiigt
das verbleibende gewerbliche Grundstlick tUber keine nennenswerten Griinflachen, so dass Er-
héhung der Grundflachenzahl auf 1,0 festgesetzt wird. Diese Uberschreitung ist jedoch an Be-
dingungen geknipft, so missen die ungenutzten Flachdéacher extensiv begriint werden (min-
destens 75 %) und die Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belégen gestaltet werden, um
eine direkte Versickerung vor Ort zu erméglichen.

Entlang der Bahnhofstrale wird eine Baulinie festgesetzt und eine Mindestanzahl von vier Ge-
schossen vorgegeben, um den StralRenraum besser fassen zu kénnen und eine stadtebaulich
pragende Raumkante zu definieren. Die Bebauung darf lediglich auf einer Lange von 15 %, zur
Fassadengliederung, von der Baulinie abweichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
und an den ausgewiesenen Standorten zuléssig. Tiefgaragen sind erwlinscht, um die Anzahl
der oberirdischen Stellplatze gering halten zu kénnen und UbermaRige Versiegelungen zu ver-
meiden. Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile missen, in Bereichen, die nicht Gberbaut
sind, mindestens 60 cm erduberdeckt sein.

Nebenanlagen zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser und Uberdachte Buswartebereiche kdnnen als Ausnahme zugelassen
werden.

Hinsichtlich der Gebaudelange wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaudelan-
ge wird nicht beschrankt, um Gewerbebetrieben mit groBem Platzbedarf ausreichend Spielraum
an dieser zentralen Stelle bieten zu kdnnen.

Larmschutz

Fur das Planungsgebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro ISIS, Ried-
lingen, vom November 2015 erstellt (siehe Anlage).

Das Planungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Emissionen des Schienen- und
des StralBenverkehrs. Aufgrund der hohen Larmbelastung sind bei der Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Auf3enlarm erforderlich
(passiver Larmschutz) und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Fir schutzbedurftige
Raume werden schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen oder der Einsatz
von kontrollierten Bellftungen mit Warmerickgewinnung empfohlen.

Griunordnung / Artenschutzrechtliche Belange

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt; Biro StandLandFluss,
Nurtingen, Januar 2016 (siehe Anlage). Bei den Begehungen wurden Eidechsen auf der Flache
entdeckt und diese kartiert.

Nach Durchfihrung der VergrAmungsmalinahmen, wie im Untersuchungsbericht beschrieben,
sind keine Verbotstatbesténde nach § 44 (1) BNatSchG mehr zu erwarten. Die CEF-Fléche, die
dauerhaft fur die vergramten Tiere zur Verfigung steht, befindet sich im angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Sudlich Guterbahnhof* und bleibt von den erforderlichen Anpassungen unberuhrt.

Drei der vier Baume entlang der Busspur werden uber eine Pflanzbindung gesichert. Der vierte
Baum wird nicht gesichert, da die Kreuzung in naher Zukunft ausgebaut wird und der Baum zu-
gunsten einer verlangerten Busspur entfallen muss.

Entlang der Borsigstraf3e sind Neuplanzungen (Einzelbdaume) vorgesehen.
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Die flachenhaften Pflanzgebote dienen der Eingriinung der Grundstiicke und sorgen fir einen
kleinklimatischen Ausgleich. Die festgesetzten Dachbegriinungen fir Flachdécher reduzieren
das anfallende Niederschlagswasser.

Grundwasserschutz

Die Flache befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen, wel-
ches nach PS 3.3.6 (G) Regionalplan Verbandregion Stuttgart 2009 gegen zeitweilige oder
dauernde Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergiite und der Was-
sermenge gesichert werden soll. Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer in der Ver-
gangenheit bereits bebauten Flache handelt, ist keine Beeintrachtigung des Wasservorkom-
mens zu erwarten.

ErschlieBung / Verkehr / Ver- und Entsorgung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Durch die Umsetzung der neuen Bauflache ist nach der einschlagigen Literatur mit einem zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 730 Fahrten pro 24 Stunden bzw. 60 Fahrten pro Spit-
zenstunde zu rechnen.

Der Zufluss der Kraftfahrzeuge erfolgt Gber die Kreuzung Bahnhofstrale/ Bahnhof/ Post sowie
Uber die Carl-Benz-Straf3e. Der Abfluss erfolgt ausschlie3lich Uber die Carl-Benz-Stral3e.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In der Carl-Benz-Stral3e ist eine Busspur mit optionaler Haltestelle geplant. Daftir wird auf priva-
ter Flache ein Bereich fir eine Buswartehalle vorgehalten und vertraglich gesichert. Im Bebau-
ungsplan wird fir diesen Zweck ein Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt.

Radverkehr

Im Zuge der StraBenbaumalRnahmen kann zwischen dem Bahnhof und der Carl-Benz-StralRe
eine Lucke im Radverkehrsnetz geschlossen werden. Der Radverkehr wird auf der Borsigstralie
im Mischverkehr auf der Fahrbahn bzw. auf Schutzstreifen in der Carl-Benz-Strale und auf
Geh- und Radwegen in der Bahnhofstral3e gefihrt.

FuRgéangerverkehr
Der bestehende Weg entlang der Busspur in der Bahnhofstral3e wird von 2,00 m auf ca. 3,50 m
verbreitert. Entlang der Borsigstral3e wird ein Gehweg mit einer Breite von ca. 1,5 m angelegt.

Ver- und Entsorgung

Anschlussmdglichkeiten an bestehende Strom-, Gas- und Wasserleitungen, die sich in der
Bahnhofstral3e befinden, sind vorhanden.

Altlasten

Altlasten wurden im Zuge der Abbrucharbeiten beseitigt.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften soll das gestalterische Erscheinungsbild
der Freiflachen in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben werden. So werden insbe-
sondere Anforderungen an Werbeanlagen sowie die Gestaltung der privaten Freiflachen in eini-
gen Punkten vorgeschrieben.

Da Fassadendéffnungen den StraRenraum wesentlich mitpragen, sind die Fassaden, die zur
BahnhofstraRe hin wirken, auf mindestens der Halfte der Fassadenflache zu befenstern, um
zum StraRenraum eine offene und lebendige Fassadengestaltung sicherzustellen.
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Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, ohne Langenbeschrénkung, ist es erfor-
derlich eine gestalterische Regelung zur Fassadengliederung festzulegen. Dadurch werden die
Gebaude optisch in kleinere Abschnitte gegliedert, ohne den Vorteil einer groBen zusammen-
hangenden Flache im Gebaudeinneren aufzugeben. Diese Auflockerung ist insbesondere ent-
lang der Bahnhofstrafl3e von Bedeutung, damit sich auch Geb&ude mit Gber 50 m Lange in die
Bestandsbebauung einfiigen.

Um fur den StraBenabschnitt eine Aufwertung zu erreichen und einer verunstaltenden Entwick-
lung mit Werbeanlagen im gesamten Gebiet von vornherein entgegenzuwirken, werden detail-
lierte Festsetzungen zu Werbeanlagen und auch Automaten getroffen. Zur besseren gestalteri-
schen Steuerung der Werbeanlagen und Automaten wird der Anbringungsort an Gebauden ge-
nau definiert. Auch die Anzahl, GréRRe und Beleuchtung von Werbeanlagen werden geregelt.
Werbeanlagen sind kenntnisgabepflichtig, um die Einhaltung der gestalterischen Anforderungen
zu sichern.

Gemal Fremdwerbeanlagenkonzeption vom 10.02.2015 kommt der Bereich sudlich der Bahn-
hofstraBe - zwischen Einmindung Carl-Benz-Stral3e in die Bahnhofstralie und Hohe Postge-
baude - fir ein City-Light-Board grundséatzlich in Frage. Der Bebauungsplan ,Sudlich Giter-
bahnhof” lasst eine solche Fremdwerbeanlage auf der 6stlich an diesen Bebauungsplan an-
grenzenden Flache zu. Ein weiterer Standort fur ein City-Light-Board ist nicht vorgesehen, um
den Bereich nicht mit Werbeanlagen zu uberfrachten und zudem die Verkehrssicherheit nicht zu
gefahrden.

FUr gering belastete private Verkehrsflachen (u.a. Pkw-Stellplatze) werden wasserdurchlassige
Belage, zur Regenwasserriickhaltung im Gebiet, vorgeschrieben.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet 6.889 m2

davon

- eingeschréanktes Gewerbegebiet 5.804 mz
o davon neue Bauflache 1.820 m2

- oOffentliche Verkehrsflachen 1.085 m2





