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A. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026
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C. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
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zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gean-
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1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Kernstadt ist mit 20.418 Einwohnern (Winnenden und Wohnplatz Schelmenholz) der
grofite zusammenhangende Siedlungsbereich der Grol3en Kreisstadt Winnenden. Das
Gewerbegebiet Langes Gewand entstand bereits in den friihen 1970er und 1980er Jah-
ren und befindet sich bis heute in einem kontinuierlichen Wandlungsprozess. Innerhalb
der gewerblichen und industriellen Bereiche haben sich Unternehmen im produzieren-
den und verarbeitenden Gewerbe angesiedelt. Strukturelle Veranderungen fiihrten all-
gemein zu stadtebaulichen Veranderungen und im Besonderen auch zu Einzelhandels-
ansiedlungen. Am Kreuzungspunkt Waiblinger Stral3e / Friedrich-List-Straf3e wurde be-
reits im Jahre 1968 ein Lebensmittelmarkt genehmigt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden belegt eine gute Versorgungssituation
in der Kernstadt. Der Stadt Winnenden ist es in den vergangenen Jahren gelungen, ihre
Ausstrahlung in das unmittelbare Umland zu erhéhen. Das Einzelhandelsangebot ist ins-
besondere angesichts der Nahe zu Stuttgart sehr vielfaltig und umfangreich. Zu den be-
sonderen Starken der Innenstadt von Winnenden zéhlen das gute Nahversorgungsan-
gebot, die kurzen Wege, die attraktive FuRgangerzone, das Stadtbild und der Wochen-
markt.

Die Gewerbe- und Industrieflachen im Bereich Langes Gewand in Winnenden sollen
dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. Diese kénnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fur
Grund und Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine Einzelhandels-
nutzungen vorhanden sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig sein oder allen-
falls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in daflir geeigneten
Bereichen zulassig sein.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Langes Gewand" in Winnenden setzt im sonstigen
Sondergebiet SOg;, flir das bestehende Bau- und Heimtextilgeschaft unter anderem das
Hauptsortiment Gardinen und Zubehor sowie das Hauptsortiment Bodenbelége, Teppi-
che, Tapeten fest. In den Obergeschossen ist nun eine Nutzungsanderung fir eine an-
dere gewerbliche Nutzung geplante. Ergdnzend soll fur die Art der baulichen Nutzung
die Nutzung Gewerbebetriebe aller Art unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben,
Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettbliros, im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO, festgesetzt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Langes Gewand" in Winnenden, 1. Ande-
rung, werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um fur das Grund-
stuck DaimlerstraRe 1 und Daimlerstral3e 3, Fist. Nr. 1868/1, in Winnenden ergénzend
zur bestehenden Regelung der Art der baulichen Nutzung auch Gewerbebetriebe aller
Art in den Obergeschossen zuzulassen. Insgesamt wird durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans eine stadtebaulich geordnete, mafdvolle Entwicklung der ortlichen Situa-
tion sichergestellt.
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3.1

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Langes Gewand" in Winnenden wird beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB durchgefihrt, da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des Plangebiets umfasst
5.219 m2. Damit liegt die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deut-
lich unter den zulassigen 70.000 m?, die als Obergrenze zur Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens definiert ist.

Darlber hinaus ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Prifung des Einzelfalls, in Be-
zug auf zu erwartende Umweltauswirkungen, nicht notwendig, da die zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO des Plangebiets auch unter dem Schwellen-
wert von 20.000 m? liegt, ab dem eine Vorprufung des Einzelfalls notwendig wird. An-
haltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, der betroffenen Offentlichkeit Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefihrt werden, den berihrten Behoérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 86 Abs. 5 Satz3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
8§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bestehende Planung

Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der raumlichen Entwick-
lung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept fir
die r&umliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle r&umlichen Pla-
nungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung und die
fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der Landes-
regierung fur verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans werden fr
die zwolf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert. Die Zustandig-
keit hierfur liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der Regionalplanung.
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3.2

Die Vorgaben im Landesentwicklungsplan und in den Regionalplanen unterscheiden
zwischen Zielen und Grundsatzen. Beide sind fur die kommunale Bauleitplanung und
die Fachplanung bindend.

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kénnen durch planerische Abwégung
oder Ermessensaustibung nicht iberwunden werden. Die Ziele sind auch fur Personen
des Privatrechts bei der Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgaben verbindlich, wenn an ihnen
die offentliche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen und MalRnahmen
Uberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundsétze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwéagung
und bei der Ermessensausiibung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu berlcksich-
tigen sind.

Der Landesentwicklungsplan wurde von der Regierung des Landes Baden-Wirttemberg
am 23. Juli 2002 als Verordnung als verbindlich erklart.

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wiurttemberg befindet sich die
Grol3e Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e Kreis-
stadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesentwick-
lungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittelzent-
rum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

Regionalplanung / Regionalplan

Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 22.07.2009 als Satzung be-
schlossen und ist durch die Bekanntmachung am 12.11.2010 rechtsverbindlich gewor-
den.

Die Grol3e Kreisstadt Winnenden befindet sich gemaf der Strukturkarte des Verbands
Region Stuttgart, die auf Basis des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wirttemberg
(LEP 2002) beruht, in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e Kreisstadt Win-
nenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesentwicklungsachse
zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittelzentrum Fell-
bach / Waiblingen (Doppelzentrum).

In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist die Flache stidwestlich des Zipfelbachs
als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe und norddstlich des Zipfelbachs als Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich Innenstadt und die Bahnhofsvorstadt nordwestlich der Innenstadt bis zum
Bahnhof Winnenden ist im Regionalplans nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.3 (Z) als Standort
fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte, Vorranggebiet (VRG), verbindlich fest-
gelegt. Nach dem Ziel der Regionalplanung sind Standorte fir zentrenrelevante Einzel-
handelsgrof3projekte nur in den zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen und
nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete gebietsscharf
festgelegten Standorten fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte vorgesehen.
Aulerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fUr zentrenrelevante Einzelhandels-
grol3projekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet). Eine Verlagerung von publikumsin-
tensiven Teilfunktionen an dezentrale, peripher gelegene Standorte fihrt zu einem
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Qualitats- und Attraktivitatsverlust des Gemeinwesens der Stadte und Gemeinden, dem
aus Sicht der Regionalplanung entgegenzuwirken ist.

Das Gewerbegebiet Langes Gewand ist im Regionalplan nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.5
(G) als Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte ver-
bindlich festgelegt. Nach dem Grundsatz der Regionalplanung ist der Ergdnzungsstand-
ort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte auf3erhalb der Vorranggebiete
nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.3 (Z) als grundsatzlich geeigneter Ergdnzungsstandort vor-
gesehen. Der Ergadnzungsstandort gilt als raumordnerisch abgestimmt, sofern die Vor-
gaben von Plansatz (PS) 2.4.3.2.2 eingehalten sind.
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Abb. 1. Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Region
Stuttgart

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung / FlAchennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen, wirksam seit 06.07.2006, ist das Plan-
gebiet, als gemischte Bauflache (Bestand) gemafl? 8§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und als gewerbliche Bauflache (Bestand) gemaf? 8 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGBi. V. m. 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Dartuiber hinaus sind auch die
Flachen fir den Uberdrtlichen Verkehr und fur die ortlichen Hauptverkehrsziige (Be-
stand) sind gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.
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Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Gemein-
deverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen

Der Bebauungsplan "Langes Gewand" in Winnenden ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Innerhalb der im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache (Bestand)
gemal 85 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellten Baufla-
chen sind sechs Sonderbauflachen (Bestand) gemafR? 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m.
8§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO vorgesehen. GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach
der Baunutzungsverordnung eine Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe alle Art. Mit
der nachsten Gesamtfortschreibung des gemeinsamen Flachennutzungsplans
2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde
Berglen werden die sechs Sonderbauflachen (Bestand) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i. V.m. 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungspléane

An das Plangebiet grenzen in norddstliche Richtung der rechtsgiiltige Bebauungsplan
"Bahnhofsvorstadt” in Winnenden, Planbereiche: 05.00, 06.01 und 06.02, vom
08.01.2015 und in sudéstliche Richtung der rechtsgtiltige Bebauungsplan "Lindenstr. -
Weidenstr. - Waiblinger Str. B14 - Zipfelbach - FIst. 850/2 F.W. 180" in Winnenden, Plan-
bereich: 14.02, vom 24.06.1970, der rechtsglltige Bebauungsplan "Wohnpark Zipfel-
bach" in Winnenden, Planbereiche: 04.02, 13.00 und 14.02, vom 11.01.2007, der rechts-
gultige Bebauungsplan "Lange Weiden-, Stein-, Hohreusch- und Weidenstral3e" in
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3.5

Winnenden, Planbereich: 14.01, vom 16.03.1965, der rechtsgiltige Bebauungsplan
"Weiden-, Stein- und ZellerstralRe, Gewand Lange Weiden" in Winnenden, Planbereich:
14.01, vom 12.07.1949, der rechtsgiltige Bebauungsplan "Waiblinger- und Hohreusch-
straf3e" in Winnenden, Planbereich: 14.01, vom 19.08.1961 / 26.01.1963, der rechtsgul-
tige Bebauungsplan "Forststrafe - Hohreuschstrale" in Winnenden, Planbereiche:
14.01 und 14.03, vom 15.12.1966, der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Anderung Forst-
stralle - HohreuschstraRe" in Winnenden, Planbereich: 14.01, vom 22.10.1981 sowie
der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Langes Gewand - 2. Anderung" in Winnenden, Plan-
bereich: 34.00, vom 12.01.2006 / 23.11.2006 an.

Die 1. Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans "Langes Gewand" in Winnenden
betrifft das Grundstiick Daimlerstral3e 1 und DaimlerstralRe 3, FIst. Nr. 1868/1, in Win-
nenden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvorschriften und die
Hinweise des Bebauungsplans "Langes Gewand" in Winnenden sind unter Beachtung
dieser 1. Anderung unverandert anzuwenden.

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in 6ffentlicher Sitzung am 10.
Mai 2016 das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Winnenden vom Buiro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung
vom 7. Januar 2016 als Grundlage fir das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden
als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen.
Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskonzept nachhaltig zu
einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplanerischen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept ist auch deshalb strikt
umzusetzen, da abweichende Prazedenzfélle die rechtliche Durchsetzung des Konzep-
tes gefahrden wirden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage fiir die funktio-
nale, einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnen-
den dar. Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

e die Erhaltung und Starkung der unterzentralen Versorgungsstruktur,
o die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungssituation,

e die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt/ des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt,

o die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt sowie des sonstigen zentralen Bereichs/ Nahversor-
gungsbereichs

o die Erhaltung und Starkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt

o die Verkirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege"),

¢ die Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit),

Seite 6 von 32 Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "Langes Gewand" in Winnenden, 1. Anderung

Begrindung 31.08.2026

¢ die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fur stddtebaulich erwiinschte Investitio-
nen und

¢ die Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus der
Einzelhandlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenherkunftsermitt-
lung durchgefihrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostengiinstige Stand-
orte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbeflachen sol-
len dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehal-
ten bleiben. Diese kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
fir Grund und Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine Einzelhan-
delsnutzungen vorhanden sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig sein oder
allenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in daflr geeig-
neten Bereichen zul&ssig sein.

Die Einstufung von Sortimenten beziiglich ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis der
vom Einzelhandelsgutachter durchgefiihrten jeweiligen ortlichen Konkretisierung. Nach-
folgend ist in der Abbildung 3 die Winnender Sortimentsliste dargestellt. Sie wurde auf
Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Winnenden erstellt und ist
somit stadtspezifisch.
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3.6

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

» Bastel- und Geschenkartikel

» Bekleidung aller Art

» Briefmarken

» Bicher

» Biromaschinen (ohne Computer)
» Campingartikel

» Elektrokleingeréte

* Foto, Video

* Gardinen und Zubehor

* Glas, Porzellan, Keramik

» Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
« Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
* Leder- und Kirschnerwaren

* Musikalien

* Nahmaschinen

* Optik und Akustik

* Sanitatswaren

* Schuhe und Zubehor

» Spielwaren

» Sportartikel einschl. Sportgerate
+ Tontrager

* Uhren/ Schmuck

» Waffen, Jagdbedarf

» Computer, Kommunikationselektronik

» Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Arzneimittel

* (Schnitt-)Blumen

+ Drogeriewaren

» Nahrungs- und Genussmittel

* Optik und Akustik

» Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
* Reformwaren

» Zeitungen/ Zeitschriften

* Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor

« Bauelemente, Baustoffe

* Beschlage, Eisenwaren

+ Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

» Elektrogrof3gerate

* motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

* Erde, Torf

« Fahrrader und Zubehor

* Farben, Lacke

» Haushaltswaren/ Bestecke * Fliesen
¢ Haus-, Heimtextilien, Stoffe » Gartenhauser, -gerate
» Kosmetika und Parfimerieartikel * Holz

* Installationsmaterial

+ Kamine, (Kachel-)Ofen

» Kinderwagen, -sitze

» Kichen (inkl. Einbaugerate)

» Maschinen und Werkzeuge

* Matratzen

* Mdbel (inkl. Biromdobel)

» Pflanzen und -gefal3e

* Rollladen und Markisen

» Zooartikel - lebende Tiere und
Tiermdbel

» Zooartikel (Tiernahrung)

Abb. 3: Sortimentsliste der Stadt Winnenden

Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die Stadt Winnenden vom
Biro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 08.04.2016 als Grund-
lage fur das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Winnenden als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB beschlossen. Das
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
ricksichtigen.

Die gewerblichen Flachen Langes Gewand befinden sich in der Kernstadt, westlich der
Innenstadt von Winnenden. Der Bereich dehnt sich im Wesentlichen ndrdlich der Waib-
linger Stral3e zwischen der Einmindung zur BundesstralRe (B 14) im Westen und dem
Steinbeisweg im Osten aus. Im Norden werden die Flachen durch die Bundesstralle
(B 14) bzw. durch die Bahnlinie begrenzt, dstlich und stdlich schlieRen Wohnsiedlungs-
bereiche unmittelbar an (vgl. Abbildung 4). Mit der BundesstralRe (B 14) besteht auch
eine direkte Anbindung an das Uberortliche Stral3ennetz.

Insbesondere im westlichen Bereich dieses Gebietes ist die Nutzungsstruktur sehr he-
terogen. Hier befinden sich mit - u. a. einem Baufachmarkt, einem Supermarkt und ei-
nem Schuhfachmarkt - verschiedene Einzelhandelsnutzungen, GroRhandel und weitere
publikumsorientierte Dienstleistungsangebote mit entsprechend hohem Kundenverkehr.

Im weiteren Verlauf nach Osten, vor allem nordwestlich der Max-Eyth-Stral3e schlief3t
ein Bereich mit einem deutlich héheren Anteil an groéReren Betrieben des produzieren-
den Gewerbes an, sodass im Gegensatz zum westlichen Bereich der Charakter eines
Gewerbegebietes deutlicher wird. Im Bereich von BriickenstralRe / Steinbeisweg ist die
Nutzungsstruktur hingegen tUberwiegend kleinteilig und gemischt mit Handwerksbetrie-
ben, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnen. Dieser Teilbereich
vermittelt den Eindruck eines Mischgebietes.

Ein weiterer gewerblicher Teilbereich befindet sich sidlich der Waiblinger Strafl3e an der
Linsenhalde mit GroRhandel, produzierendem Gewerbe und Kfz-Gewerbe.
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Abb. 4: Gewerbliche Flachen Langes Gewand, Stand: November 2015
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Quelle: Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Nutzungskartierung
November 2015; Sources: Esri, HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp.,
GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri
Japan, METI, Esri China (Hong Kong), Mapmyindia, © OpenStreetMap contri-
butors, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA,
USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User
Community

Die Baustruktur ist im gesamten Gebiet, mit Ausnahme weniger neuerer Gebaude, eher
zweckmaRig und ohne besondere stadtebauliche Qualitaten. Abgesehen von einzelnen
betrieblichen Leerstanden bestehen keine groRReren raumlichen Entwicklungsspiel-
raume.

Weite Teilbereiche des Gebietes Langes Gewand sind auf Grund der bestehenden Nut-
zungsstruktur auch perspektivisch fiir gewerbegebietstypische Nutzungen (z. B. produ-
zierendes Gewerbe und Handwerk) im Sinne eines Standard-Gewerbegebietes geeig-
net.

Im Bereich 6stlich der Grininger Stral3e zwischen Waiblinger StralRe und Max-Eyth-
Stral3e erscheinen auf Grund der vorhandenen Wohn- und Einzelhandelsnutzungen zu-
kinftig eher publikumsorientierte Nutzungen - wie Einzelhandel oder Dienstleistungen -
oder auch emissionsarmes Gewerbe sinnvoll.

Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergnigungsstatten in der Stadt Winnenden und das
Gutachten zur Entwicklung einer Vergnigungsstattenkonzeption fiir die Stadt Winnen-
den vom Bulro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012
als Grundlage fiir das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Gemein-
derat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in 6ffentlicher Sitzung am 23.04.2024 die
Fortschreibung des Vergniugungsstattenkonzepts und das Gutachten zur Fortschreibung
des Vergnigungsstattenkonzepts fir die Stadt Winnenden vom Blro Dr. Acocella -
Stadt- und Regionalplanung vom 12.02.2024 als Grundlage fur das Vergniigungsstat-
tenkonzept der Stadt Winnenden als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Vergnigungsstattenkonzept ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Die Innenstadt soll als Einzelhandels-, Gastronomie-, Geschéfts- und Wohnstandort ge-
starkt werden. Eine lebendige innerstadtische Atmosphére erhoht das Einkaufserlebnis
und tragt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der Stadt Winnenden bei.

Fur die raumliche Steuerung von Vergnlgungsstatten ist es notwendig, Bereiche bzw.
Gebiete innerhalb von Winnenden zu definieren, in denen Vergnugungsstatten zulassig
sind.

Ziele zur Steuerung von Vergnigungsstéatten in Winnenden sind:
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e Der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten,

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z. B. Schulen, Kindergarten, Ausbildungsstat-
ten etc.),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

o der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben in den Geschéftslagen,

e der Schutz der Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe,
Handwerk und Dienstleistung),

e der Schutz des Bodenpreisgefliges inshesondere in innerstadtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten,

¢ sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.

In allen Gebieten der Grof3en Kreisstadt Winnenden, in denen Vergniigungsstatten im
Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig
sind, bestehen begriindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergnliigungs-
statten gemalf der definierten Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung
ist es trotzdem notwendig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnigungsstatten zulassig
sind.

Vergniugungsstatten sind ausschlief3lich innerhalb der rdumlich abgegrenzten Bereiche
im Gewerbegebiet "Langes Gewand“ zwischen Waiblinger Strale, Bahnlinie und B 14
allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Abbildung 5 dargestellt. Die
abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen durch die Einzelhandelsbe-
triebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonderstandorten
auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwéagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar,
da eine Entwertung schutzwiirdiger Gebiete vermieden wurde und eine tatsachliche An-
siedlungsmdglichkeit besteht.

Die Gewerbe- und Industrieflachen im Bereich Langes Gewand in Winnenden sollen
dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes des Verbandes Region Stutt-
gart, in Kraft getreten am 12.11.2010, ist die Flache stdwestlich des Zipfelbachs als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe nachrichtlich dargestellt.

Winnenden weist neben guten Wohn- und Lebensbedingungen auch eine hohe Wirt-
schaftskraft auf. Die Stadt Winnenden verfligt nur tber ein begrenztes Potenzial an Ent-
wicklungsflachen fur Gewerbebetriebe. Die gewerbliche Entwicklung soll durch die
Schaffung ausreichender Gewerbeflachen zur Erhaltung eines vielseitigen und qualifi-
zierten Arbeitsplatzangebots beitragen.

Bei einer zunehmenden Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch Vergniigungs-
statten besteht die Gefahr, dass der auf der Grundlage des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzepts der Stadt Winnenden entwickelte Gewerbeflachenbedarf nicht erreicht
bzw. die Entwicklung beeintrachtigt wird.

Handwerks- und Gewerbetreibende kdnnen héufig nicht mit den preislichen Angeboten
fur Grund und Boden mithalten, die von Betreibern der Vergnligungsstatten geboten
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werden, was dazu fihren kann, dass die Gewerbebetriebe verdrangt werden. Dies kann
eine Niveauabsenkung des Gewerbegebietes mit sich bringen (Trading-Down-Prozess).

Bossele ©

Efan‘de -

Abb. 5: Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in Winnenden und den Stadtteilen

Werbeanlagenkonzeption der Stadt Winnenden

Die GroRRe Kreisstadt Winnenden moéchte mit einer stadtebaulich begrindeten Gesamt-
konzeption Werbeanlagen in der Innenstadt regeln, Sondernutzungen im o6ffentlichen
Raum erlassen und Fremdwerbung im Stadtgebiet rAumlich steuern. Zur Zielerreichung
sind drei unterschiedliche Untersuchungsbausteine vorgesehen.

Werbeanlagen haben einerseits die Aufgabe, auf ein Gewerbe, einen Beruf oder eine
Leistung hinzuweisen und andererseits sollen sie aus Sicht der Gewerbetreibenden die
groRtmogliche Aufmerksamkeit erhalten. Daneben kommen Werbeanlagen aber auch
die Aufgabe und die Verantwortung zu, eine Innenstadt und frequentierte Strallenrdume
als 6ffentlichen Raum nicht zu Uberfrachten und zu verunstalten. Der 6ffentliche Raum
reprasentiert das Bild der Stadt und dessen positive Gestaltung ist ein gemeinsames
Anliegen der Birgerinnen und Buirger sowie der 6rtlichen Gewerbetreibenden. Ein unat-
traktives Stadtbild kann Ursache fur den Beginn oder die Verscharfung von "Trading-
Down-Effekten" und damit der Abwertung einer Einzelhandelslage oder Teile davon
sein. Diese Effekte sind bereits in TeilrAumen der Stadt zu beobachten. Weitere von
Werbeanlagen ausgehende gestalterische Fehlentwicklungen missen vermieden wer-
den.
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Den Aufstellern von Werbeanlagen kommt eine hohe gestalterische Verantwortung zu.
Um den privaten und 6ffentlichen Interessen gerecht zu werden, ist ein (rechts)verbind-
liches Regelwerk zur konzeptionellen Steuerung erforderlich. Bei der Zulassung von
Werbeanlagen sind vor allem gestalterische und stadtebauliche Aspekte zu bertcksich-
tigen.

Aufgrund der drei unterschiedlichen Untersuchungsbausteine, Werbeanlagen in der In-
nenstadt, Sondernutzungen im offentlichen Raum und Fremdwerbung im Stadtgebiet,
sowie der unterschiedlichen Untersuchungsraume soll die Werbeanlagenkonzeption der
Stadt Winnenden als stadtebauliche Gesamtkonzeption eine Satzung fiir Werbeanlagen
im Kerneberich der Innenstadt, einen Leitfaden fir Sondernutzungen und ein rdumliches
Steuerungskonzept fir Fremdwerbung, umfassen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der Leistung durchgefihrt wird) ist im
Bauplanungsrecht als eigenstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist
die entsprechende Werbeanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als gewerb-
liche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbebetrieb,
diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und zwar regel-
malRig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauantrag auf Errich-
tung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzungen nicht (grund-
satzlich) entgegengehalten werden koénnen, ist ein genereller Ausschluss von Werbean-
lagen zur Fremdwerbung, mittels ortlicher Bauvorschriften, nicht durchsetzbar. Aus stad-
tebaulichen Grinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur Fremdwerbung die bau-
planungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung i. V. m. 8 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stadtebauliche Ziel die Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung rdumlich zu steuern. Fir die Zulassig-
keit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassigen Gewerbebetriebe nicht
zu berlcksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung dient nicht den im Plangebiet
ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung
ist folglich nicht als singulare MafRnahme zu sehen, sondern vielmehr in ein Blindel von

Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroR3en Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grolen Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
10.05.2016 die Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadstteilen fur das Stadt-
gebiet der GroRRen Kreisstadt Winnenden beschlossen.

Die gewerbliche Flache "Langes Gewand" bildet den bestehenden gewerblichen
Schwerpunkt fiir die Grol3e Kreisstadt Winnenden. Im Rahmen der Bauflachenpotentiale
im Stadtgebiet der Grof3en Kreisstadt Winnenden wurden weitere geeignete Bauflachen-
potenziale identifiziert.

Sofort verfigbare Wohn- und Gewerbeflachen sind im Stadtgebiet Winnenden knapp
und die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen ist eine andauernde Herausforderung,
die sich in den letzten Jahren zugespitzt hat und jingst Uber die Flichtlingszuwanderung
einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe Pri-
oritdt und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der
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Siedlungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat wei-
terhin Vorrang vor der Au3enentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und Ge-
werbestandort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschranktes Angebot an Bau-
grundstucken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.

Um weitere Bauflachenpotenziale fur diese grof3e Nachfrage zu finden und gegebenen-
falls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der Grof3en Kreisstadt Winnenden ent-
sprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der Grof3en Kreisstadt
Winnenden, neben den im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des
Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen dargestellten
geplanten Wohnbauflachen und geplanten gewerblichen Bauflachen, u. a. untergenutzte
Flachen mit Entwicklungspotenzial und Arrondierungsmoglichkeiten untersucht. Die Pri-
fung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen erfolgte mit der Maf3-
gabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und gewerblichen
Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadtgebiet, gemarkungs-
Ubergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren Standort darzustel-
len.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Priifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Gro3en
Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in Uber-
smhtslageplanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 6 und 7).
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Abb. 6: Bauflachenpotenziale Winnenden (Nordteil), Stand: 25.02.2016
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Abb. 7: Bauflachenpotenziale Winnenden (Sudteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 6 und 7 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellit.

Go: Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
Wo1 Adelsbach Il 7,6 ha Bebauungsplan
Wo, Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Wos Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Die gewerbliche Flache "Langes Gewand" ist vollstandig aufgesiedelt und bildet den be-
stehenden gewerblichen Schwerpunkt fir die GroRe Kreisstadt Winnenden.

Larmaktionsplanung Stufe 2 der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
24.10.2017 die Larmaktionsplanung Stufe 2 fiir die Stadt Winnenden beschlossen.

Laut einer reprasentativen Umfrage fuhlt sich in Baden-Wirttemberg die Mehrheit der
Bevdlkerung durch Larm gestort oder beldstigt. Der StraRenverkehr wurde dabei als be-
deutendste Schallquelle identifiziert. Dieser sogenannte Umgebungslarm bleibt in Win-
nenden auch mit dem Bau der B 14 Umgehungsstral3e und dem Bau der Sidumgehung
eine allgegenwartige Belastung fur larmbetroffene Burgerinnen und Burger.
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Bei der Larmaktionsplanung Stufe 2 wurden alle Winnender Straf3en mit einer Verkehrs-
menge groRer als 8.200 Kraftfahrzeuge pro Tag betrachtet. In den aktuellen Rasterlarm-
karten fur die Stufe 2 wurde die Larmbelastung durch Umgebungslarm entlang der
B 14 neu als Ortsumfahrung, der L 1140 Siidumgehung zwischen Max-Eyth-Straf3e und
Stadtgrenze, der L 1127 zwischen Auffahrt B 14 und Stadtgrenze, der Max-Eyth-Stral3e
zwischen L 1140 und BriickenstralRe, der StralRenzug Waiblinger StralRe / Ringstralle /
Backnanger StraRe (ehemalige B 14 als Ortsdurchfahrt), der Leutenbacher Straf3e zwi-
schen Ringstral3e und Alfred-Karcher-Stral3e, der Schorndorfer Stral3e zwischen L 1140
und Wiesenstral3e, der L 1140 zwischen Stuttgarter Stral3e und Stadtgrenze dargestellt.

Ebenso ist die Betrachtung des Schienenverkehrs (bei der Larmaktionsplanung Stufe 2
bei > 30.000 Ziugen pro Jahr) in Winnenden relevant, wobei die Larmkartierung und Be-
troffenheitsanalyse des Eisenbahn-Bundesamtes verwendet wurden.

Als Eingangsdaten fir die Rasterlarmkarten an den Stral3en wurde die Larmkartierung
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LUBW) aus dem Jahr 2012, die Ergebnisse des Verkehrsmonitorings aus den Jahren
2014 und 2015 vom Land Baden-Wiirttemberg sowie die aktuellen Verkehrszahlen aus
den eigenen Verkehrserhebungen vom Oktober 2016 und Februar 2017 verwendet. Die
Anzahl der larmbetroffenen Einwohner sowie die Anzahl der l[Armbetroffenen Wohnun-
gen und Schulen wurde ermittelt. Fir die larmbetroffenen Bereiche kénnen aktive Schall-
schutzmalRnahmen an der Larmquelle, passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden
sowie planerische und organisatorische MafRnahmen vorgesehen werden. Die Umge-
staltung der Waiblinger StralRe, Ringstral3e (B 14 alt) kann in Kombination mit der Redu-
zierungen der zulassigen Hochstgeschwindigkeit eine geeignetes Malinahmenpaket zur
Larmminderung sein.

Bezlglich der MaRnhahmen gegen den Schienenverkehrslarm wird auf das Larmsanie-
rungskonzept der Deutschen Bahn AG verwiesen.

Zwei Larmschwerpunkte wurden in der Waiblinger Stral3e / Ringstral3e identifiziert. Der
Larmaktionsplan enthalt zur Reduzierung der Larmbelastung als wesentliche Mal3-
nahme die StralRenraumumgestaltung in der Waiblinger Strafl3e / Ringstral3e vor.

Die sogenannten Hotspots sind getrennt in den folgenden Abbildungen fiir Larmbelas-
tung gemittelt Uber Tag, Abend und Nacht (Lpen) und die Larmbelastung gemittelt Gber
die Nacht (Lnight) dargestellt.
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4. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist wie folgt abgegrenzt:

= Im Norden durch die Bahntrasse Waiblingen - Schwabisch Hall, die Schwaikheimer
Strafl3e (L 1140) und die Palmerstral3e;

= im Osten durch die PalmerstralRe und die Waiblinger Stral3e;

= im Suden durch die Waiblinger Stral3e und das Auffahrtsbauwerk zur B 14 Anschluss-
stelle Winnenden und

= im Westen durch die B 14 und die Bahntrasse Waiblingen - Schwébisch Hall.

Das Grundsttick, Flst. Nr. 6745, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss OBl Markt Win-
nenden, Friedrich-List-Stral3e 5, 71364 Winnenden, liegt nicht im Plangebiet.

Alle Flurstticke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.
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Abb. 10: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestand

Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturraumlich gehort Winnenden zur tbergreifenden Einheit des Neckarbeckens, an die
sich westlich der Schurwald und Welzheimer Wald angliedert. Das Stadtgebiet hat Anteil
am Naturschutzgebiet Oberes Zipfelbachtal mit Seitenklinge und Teilen des Sonnen-
bergs.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt in mittiger Lage des Stadtgebietes von
Winnenden. In nordlicher Richtung schlief3t die Bahntrasse Waiblingen - Schwabisch
Hall an.

Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bebaut und grof3flachig versiegelt.
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5.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets kénnen im Bereich der bestehenden Grundstiicke im gewerb-
lichen und industriellen Bereiche, siidwestlich des Zipfelbachs, Altlasten und Altlasten-
verdachtsflachen nicht ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet sind Altlasten und altlastenverdachtige Flachen bekannt.

Die folgenden Informationen sind zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss aus dem Alt-

lastenkataster entnommen.

*

Altstandort Wirkungspfad Handll_mg_sbe(iarf /| Beweis-

Kriterium niveau
. Boden-Grundwasser B / Aex

DaimlerstralRe 10 Boden-Mensch B / Aex BN 1

Friedrich-List-Str. 8 /

Daimlerstraie 15/1 Boden-Grundwasser B/ Aex BN 1

Max-Eyth-Stral3e 45 Boden-Grundwasser B / Aex BN 1

Steinbeisweq 3 Boden-Grundwasser B / Aex BN 1

9 Boden-Mensch B / Aex BN 1

Waiblinger StralRe 20 Boden-Grundwasser B / Aex BN 1

Waiblinger Stral3e 40, B / Entsorgungs-re-

42 und 46 Boden-Grundwasser levanz BN 5

Waiblinger StralRe 56 Boden-Grundwasser B/ (_Sefahrenlage BN 5
hinnehmbar

Waiblinger StraRe 84 Boden-Grundwasser B / Entsorgungs-re- BN 5

levanz

B: Belassen (mit Kriterien)

K: Kontrolle (mit Kriterien)

Entsorgungsrelevanz: Entsorgungsrelevanz
Gefahrenlage hinnehmbar: Gefahrenlage hinnehmbar
Aex: Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition

"Entsorgungsrelevanz" bedeutet, dass der Altlastenverdacht ausgerdumt ist. Im Unter-

grund kénnen jedoch noch entsorgungsrelevante Schadstoffe enthalten sein.

"Gefahrenlage hinnehmbar" bedeutet, dass eine Altlast vorliegt. Die Schadstoffemission
ist AulRerst gering und der nach Sanierung verbliebene Restschaden ist hinnehmbar.
Daher konnte die Sanierung eingestellt werden.
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"Aex" bedeutet, dass ein Altlastenverdacht besteht. Anhaltspunkte fiir eine Altlast, der-
zeit jedoch keine Exposition. Falls sich die Exposition &ndert, z. B. durch eine Entsiege-
lung oder Teilentsiegelung der Flache, ist eine Neubewertung der Flache vorzunehmen.

Grundwasserschutz

Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten dient dem Schutz des Grundwassers vor
schéadlichen Einwirkungen und damit der Trinkwasserressourcen fir die 6ffentliche Was-
serversorgung. Erfasst und fortgeschrieben werden die nach § 51 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) sowie 8§ 45 und § 95 des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg
(WG) ausgewiesenen bzw. auszuweisenden Wasserschutzgebiete. Die Abgrenzung der
Schutzzonen wird nach hydrogeologischen Gegebenheiten vom Landesamt fir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg im Regierungsprasidium Freiburg
durchgefuhrt. Das rechtsgliltig festgesetzte Wasserschutzgebiet "Tieforunnen Schwaik-
heimer Stral’e, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2" besteht zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschluss ausschlieB3lich aus dem direkten Fassungsbereich
(Zone I). In der Regel bestehen aber Wasserschutzgebiete aus drei verschiedene Was-
serschutzgebietszonen. Dem Fassungsbereich (Zone I), der engeren Schutzzone (Zone
II) und der weiteren Schutzzone (Zone lll). In jeder Wasserschutzgebietszone gelten
Verbote, Beschrdnkungen sowie Duldungs- und Handlungspflichten, die in der Rechts-
verordnung vom 05. November 1971 festgehalten sind. Fir die Ausweisung von Was-
serschutzgebieten per Rechtsverordnung sind die unteren Wasserbehdrden zustéandig.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb des per Rechtsverordnung vom 13. Dezem-
ber 1968 rechtsguiltig festgesetzten Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer
Stral3e, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2", dafiir aber im Bereich
der weiteren Schutzzone (Zone IIl) des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzge-
biets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Straf3e, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsach-
quelle 1 + 2".

Neben dem rechtsgliltig per Rechtsverordnung festgesetzten Wasserschutzgebiet hat
die untere Wasserschutzbehtrde des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis u. a. eine als
nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte engere Schutzzone (Zone Il) und eine als
nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte weitere Schutzzone (Zone Ill) abgegrenzt.
Diese Gebietsabgrenzung ist nicht festgesetzt. Differenziert wird nach festgesetzten,
vorlaufig angeordneten und nicht festgesetzten Gebieten. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des nicht rechtsgiltigen fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
"Tieforunnen Schwaikheimer StraRe, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle
1 + 2" im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone lll). Die untere Wasserschutzbehérde
des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis zieht fir die fachtechnische Beurteilung der Grund-
wassergefahrdung die nicht rechtskraftig fachtechnische Abgrenzung heran. Die erfor-
derlichen Schutzvorkehrungen fur BaumafRnahmen in der Zone IIl werden vorsorglich
bereits in fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebieten bericksichtigt.

Ein nicht rechtskréftig fachtechnisch abgegrenztes Wasserschutzgebiet hat nicht den
Charakter einer wasserrechtlichen Norm, die im Sinne des § 29 Abs. 2 BauGB unabhan-
gig von den 88 30 bis 37 BauGB Verbindlichkeit fur sich beansprucht. Eine Beeintrach-
tigung offentlicher Belange, u. a. eine Gefahrdung der Trinkwasserversorgung, ist nicht
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gegeben, wenn der Schutzzweck des Wasserschutzgebiets nicht gefahrdet ist. Offentli-
che Belange stehen der Errichtung von Gebauden im Plangebiet grundséatzlich nicht ent-
gegen. Der Planvollzug ist auch unter Grundwasserschutzaspekten nicht ausgeschlos-
sen. Die von der unteren Wasserschutzbehdrde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis
nicht rechtskraftige fachtechnische Abgrenzung der weiteren Schutzzone (Zone l1ll) fir
das Wasserschutzgebiet "Tieforunnen Schwaikheimer Stral3e, Hungerbergquelle, Mau-
bachquelle, Binsachquelle 1 + 2" [&sst sich nicht als 6ffentlicher Beleg, aber als Indiz fur
einen moglichen Gefahrdungstatbestand werten. Bei Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebiets wird die Baurechtsbehorde die untere Wasserschutzbehorde des Landratsamts
Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhéren. Der Planvollzug ist gewéhrleistet, da durch die
in 8 52 WHG genannten Regelungen und besonderen Anforderungen in Wasserschutz-
gebieten bauliche Anlagen innerhalb des Plangebiets zulassig sind.

Im Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), sind in den 88 51 und
52 WHG die Rechtsnatur, die Voraussetzungen und die notwendigen oder mdglichen
Inhalte einer Festsetzung eines Wasserschutzgebietes sowie die Regelungen und die
besondere Anforderungen in Wasserschutzgebieten einheitlich geregelt. In Baden-Wirt-
temberg sind zum jetzigen Zeitpunkt, mit in Kraft treten des Wasserhaushaltsgesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. Juli2017 (BGBI. | S. 2771), nur noch die Befreiungsvorschriften des
§ 52 Abs. 1 Satz 2 und 3 WHG anzuwenden, weil durch diese Bestimmungen bundes-
rechtlich einheitlich das Vorliegen von Befreiungen geregelt ist und materiell-rechtlich
Vorgaben fiur die Entscheidung durch die zustandige Behdrde gemacht werden. Nach
Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 des Grundgesetzes fir die Bundesrepublik Deutschland
(GG) haben die Lander eine Abweichungsgesetzgebungskompetenz. Systematisch
spricht nichts fUr eine Rechtfertigung der Weitergeltung abweichenden alteren Landes-
rechts und weder Wortlaut noch der Gesetzeszweck lassen mangels Uberleitungsvor-
schrift erkennen, dass alteres Landesrecht trotz der bundesrechtlichen Regelung weiter
gelten soll. Das Land Baden-Wirttemberg hat im Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg
(WG) vom 3. Dezember 2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), zuletzt gedndert durch Artikel 65 der
Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. Nr. 5, S. 99), in Kraft getreten am 11. Mérz
2017, keine Abweichungsregelung getroffen.

Die untere Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis hat ein Merkblatt
zum Bauen im Wasserschutzgebiet-Zone Ill, Stand: 14. September 2017, erstellt.

Bei Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets wird die Baurechtsbehdrde die untere Was-
serschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhoéren.

Hochwasserschutz

Im Bebauungsplanverfahren sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Be-
lange zu berlcksichtigen. Neben den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Bevolkerung sind unter anderem auch die Belange
des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) in der Abwagung zu bericksichti-
gen.
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Mit den Hochwassergefahrenkarten von der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wiurttemberg (LUBW) liegen in Baden-Wirttemberg landesweit In-
formationen zu den Gefahren durch Hochwasser vor. Das Land Baden-Wrttemberg hat
zusammen mit den Kommunen die Hochwassergefahrenkarten erstellt. Die Hochwas-
sergefahrenkarten stellen die von Oberflachengewassern ausgehende Uberflutungsge-
fahr fur unterschiedliche Hochwasserszenarien dar. Sie liefern konkrete Informationen
uber die mégliche Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung durch ein 10-jahrliches, 50-
jahrliches, 100-jahrliches und ein extremes Hochwasserereignis. Das unter hydrauli-
schen Aspekten Uberarbeitete digitale Gelandemodell aus der Laser-Scan-Befliegung
des Landes Baden-Wirttemberg dient als mafigebende Grundlage fiir die Ermittlung der
Uberflutungsflachen.

Die Hochwassergefahrenkarten in Baden-Wirttemberg beruhen auf der EG-Hochwas-
serrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) dem Wasserhaushaltsgesetz der Bundes-
republik Deutschland (WHG) und dem Wassergesetz fir Baden-Wiurttemberg (WG).

Nach § 65 des Wassergesetzes fur Baden-Wiurttemberg (WG) gelten als festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf, nament-
lich die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind in den Hochwassergefahrenkarten dargestellt. In den
88§ 72 - 81 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und den 88 65 und 83 des Wasserge-
setzes fur Baden-Wiurttemberg (WG) sind die entsprechenden Rechtsgrundlagen nach-
zulesen.

Im Nahbereich des Zipfelbachs befinden sich die Gberbaubaren Grundstiicksflachen teil-
weise innerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte, Stand 05.06.2013, dargestellten
Uberflutungsbereiche fiir 100-jahriges Hochwasser (HQ100). Die HQ100 Anschlaglinie ist
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich itbernommen.

Maf3gebend sind die zum Zeitpunkt der Erteilung einer Baugenehmigung festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete. Nach § 65 des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg
(WG) gelten als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren
Festsetzung bedarf, namentlich die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statis-
tisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in den Hochwassergefah-
renkarten dargestellt.

Die Baurechtsbehorde des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden prft im Bauge-
nehmigungsverfahren die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 78 Abs. 5 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und erteilt bei Erfillung aller Voraussetzungen die Ausnhah-
megenehmigung. Sie kann die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im
Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben

a) die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich aus-
geglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und

d) hochwasserangepasst ausgefihrt wird oder
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die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kon-
nen.

Ausnahmegenehmigungen nach 8 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind mdg-
lich, wenn die Voraussetzungen des § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erfullt
sind. Durch geeignete Unterlagen ist nachzuweisen, dass die Hochwasserriickhaltung
nicht mafgeblich beeintrachtigt ist, verloren gehender Retentionsraum umfang-, funkti-
ons- und zeitgleich ausgeglichen wird, die Situation bei Hochwasser sich nicht nachteilig
verandert oder beeintrachtigt wird und das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefihrt
wird. Dazu gehdren die Bemessung des zu ersetzenden Retentionsvolumens, Aussagen
zum vorgesehenen Ausgleich, die Bewertung zu den Auswirkungen bei einem Hochwas-
ser (BemessungsgrolRe HQigo) insbesondere zum Abfluss und den Auswirkungen auf
Ober- und Unterlieger sowie ggfs. weitere Betroffenen. Schliel3lich missen die Planun-
gen sachgerecht und in sich stimmig, konkrete Aussagen zu hochwassergerechtem
Bauen beinhalten.

Die Baurechtsbehérde des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und die untere
Wasserbehorde beim Amt fur Umweltschutz des Landratsamts Rems-Murr-Kreis infor-
mieren die Bauherren (iber das Bauen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Die
Kompaktinformation "Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebie-
ten”, die Checkliste "Hinweise fir Bauvorhaben in Uberschwemmungsgebieten” und der
Leitfaden "Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen" sind unter der Internet-
adresse www.hochwasserbw.de abrufbar.

Im Nahbereich des Zipfelbachs befinden sich die Gberbaubaren Grundstiicksflachen teil-
weise innerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte, Stand 05.06.2013, dargestellten
Uberflutungsbereiche fiir Extremhochwasser (HQexrem). In Gebieten, die erst bei einem
Extremhochwasser Uberschwemmt werden (HQextrem), iSt das Bauen grundsatzlich mog-
lich. Die Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden so-
wie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -riickhaltung sind zu beachtet.
Gebaude sollen hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt von einer der zwei Anschlussstellen der Bundesstral3e B 14, Anschlussstelle Win-
nenden und Anschlussstelle Winnenden-West / Leutenbach, kommend Uber die Waib-
linger StralRe und Marbacher Stral3e.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen BriickenstralRe und Lange Weiden, die durch die Buslinie
332 bedient werden. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung verkehren die Busse der Linie
332 jeweils tagsuber (Montag - Freitag) im 30-Minutentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagsiiber im 30-Minutentakt und wahrend des
Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.
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6.1

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundséatzlich, zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustandige Tochter der
Siwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsétzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwasserung — Die Entwasserung fur Schmutzwasser und Regenwasser kann grund-
satzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tGber das Kanalnetz der Stadt Winnenden
sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Langes Gewand" in Winnenden werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die Gewerbe- und Industriege-
bietsflachen fir das Handwerk, fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe und
fur weitere gewerbliche Betriebe, zum Beispiel im Bereich Dienstleistung, Forschung und
Entwicklung, vorzuhalten. Die bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe wer-
den in Ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert und erhalten ausschlie3lich einen be-
standssichernden Erweiterungsspielraum fiur die zulassige Gesamtverkaufsflache. Der
Teilbereich norddstlich des Zipfelbachs wurde als unbeplanter aber bereits aufgesiedel-
ter Bereich neu aufgekommen. Im Mischgebiet sind tUberwiegend Wohngeb&aude und
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, vorhanden. Ein nicht grol3-
flachiger Lebensmittelmarkt versorgt den direkten Nahbereich sowie die westliche In-
nenstadt und dartber hinaus den weiteren Einzugsbereich mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln. Insgesamt wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich
geordnete, mafdvolle Entwicklung der 6rtlichen Situation sichergestellit.

Allgemeine Zielsetzungen sind:

= Vorhalten der Gewerbe- und Industriegebietsflachen fir das Handwerk, fur das
produzierende und verarbeitende Gewerbe und fiir weitere gewerbliche Betriebe

= Deckelung der bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe durch aus-
schlie3lich bestandssichernde Erweiterungsspielraume fir die zulassige Gesamtver-
kaufsflache

] Sicherung eines bestehenden gemischten Quartiers mit Wohngebauden und
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, am stidostlichen Rand
der Innenstadt

Gliederung des Plangebiets

Im Wesentlichen gliedert sich das Plangebiet in zwei Bereiche: die Bauflachen und die
linearen Verkehrsflachen. Die Mischgebiete, die eingeschréankten Gewerbegebiete, die
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Gewerbegebiete, die Industriegebiete und die sonstigen Sondergebiete mit der Zweck-
bestimmung groR3flachiger Einzelhandel bilden die planungsrechtliche Grundlage fir die
bauordnungsrechtliche Genehmigung von baulichen Anlagen und die linearen Verkehrs-
flachen (StralRenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg bilden die flr die innere ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen.

Bebauung

Der Uberwiegende Teilbereich des Plangebiets, siidwestlich des Zipfelbachs, ist mit Ge-
werbebetrieben aller Art bebaut und vollstdndig aufgesiedelt. Norddstlich des Zipfel-
bachs sind Uberwiegend Wohngebaude und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, vorhanden.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die innere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt Uber die Waiblinger Stral3e, die Max-Eyth-StraRe (L 1140), die Briickenstralle, die
Daimlerstral3e, die Griningerstralle, die Steinbeisweg, die BachstralRe und die Palmer-
straBe. Fiur die ortlichen StralRenverkehrsflachen ist, mit Ausnahme der Waiblinger
Stral3e, kein StralRenumbau vorgesehen.

Der Straf3enraum der Ortsdurchfahrt Waiblinger Straf3e / Ringstraf3e wird in den Jahren
2019 bis 2020 grundlegend umgebaut. Der Technische Ausschuss hat in 6ffentlicher
Sitzung am 16.05.2017 die Objektplanung fiir die Umgestaltung der B 14 alt an die KA-
RAJAN Ingenieure GmbH aus Stuttgart vergeben. Flankierend ist im Randbereich und
im Bereich der Mittelachse ein durchgangiges Stral’enbegleitgriin mit Einzelbaumen vor-
gesehen. Durch die vorgesehene Verkehrsanlagenplanung und einzelne im Anschluss
neu geplante Gebaude wird die Waiblinger Strafl3e / RingstralRe insgesamt stadtebaulich
aufgewertet. Zwischen dem Kreuzungspunkt Waiblinger Straf3e / L 1140 und dem Kreu-
zungspunkt Ringstral3e / Leutenbacher Stral3e ist durch die vorgesehene Verkehrsanla-
genplanung eine deutliche Reduzierung der Immissionen durch den Stral3enverkehr zu
erwarten. Die StralRenraumgestaltung und die Reduzierung der zulassigen Hdchstge-
schwindigkeit lassen entsprechend Pegelminderungen erwarten.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen BriickenstralRe und Lange Weiden, die durch die Buslinie
332 bedient werden. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung verkehren die Busse der Linie
332 jeweils tagsiber (Montag - Freitag) im 30-Minutentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagstiber im 30-Minutentakt und wahrend des
Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.
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6.4

7.1

Ver- und Entsorgung

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundséatzlich, zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustandige Tochter der
Siwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsétzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwasserung — Die Entwasserung fir Schmutzwasser und Regenwasser kann grund-
satzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, tiber das Kanalnetz der Stadt Winnenden
sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandels-
betrieb — Entsprechend der Art der zulassigen Nutzungen des rechtsgultigen Bebau-
ungsplans "Langes Gewand, Langes Gewand - 1. Anderung, Wérzich und Wette, Indust-
riegebiet Wette" in Winnenden, Planbereiche: 14.01, 14.02, 15.01, 15.02 und 34.00, vom
26.11.2009, sind innerhalb des bestehenden beplanten Bereichs, an der Waiblinger
Strafl3e und der Max-Eyth-StralRe, sidwestlich des Zipfelbachs, ein sonstiges Sonderge-
biet SO1, ein sonstiges Sondergebiet SO,, ein sonstiges Sondergebiet SOz,, ein sonsti-
ges Sondergebiet SOgsp, ein sonstiges Sondergebiet SO, und ein sonstiges Sondergebiet
SOs, jeweils mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb gemafn
§ 11 BauNVO, festgesetzt. Sonstige Sondergebiete fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe gemal § 11 Abs. 2 BauNVO unterscheiden sich wesentlich von den Baugebieten
nach den 88 2 bis 10 BauNVO.

Gemald 8§ 1 Abs. 2 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan all-
gemein durch die Ausweisung von Baugebieten festgesetzt. Welche Art der Nutzung in
den Baugebieten jeweils im Einzelnen zulassig ist, ergibt sich aus den 88 2 bis
11 BauNVO. Die Baugebietsvorschriften der 88 2 bis 9 BauNVO bestimmen die zulas-
sige Art der Nutzung nicht nach Merkmalen, die vorhabenunabh&ngig auf das Gebiet als
solches bezogen sind, sondern danach, welche Vorhaben (Anlagen, Betriebe und sons-
tige Einrichtungen) auf den tberplanten Flachen allgemein oder ausnahmsweise zulas-
sig sind. Ahnliches gilt fur die in § 10 BauNVO geregelten Sondergebiete, die der Erho-
lung dienen. Die sonstigen Sondergebiete gemafl § 11 Abs. 1 BauNVO sind dadurch
gekennzeichnet, dass sie sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO we-
sentlich unterscheiden. Neben der Zweckbestimmung ist die Art der Nutzung darzustel-
len und festzusetzen (8 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO). Die anlagen- und betriebsbezogene
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Typisierung, die den 882 bis 10 BauNVO zugrunde liegt, wird fortgesetzt.
§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zahlt beispielhaft eine Reihe von in Betracht kommenden
Gebietstypen auf, die durch ihre Bezeichnung umschreiben, welche Anlagen und Be-
triebe zulassig sein sollen. Teilweise wird der Anlagen- und Betriebsbezug unmittelbar
hergestellt. So werden Gebiete fur Einkaufszentren und Einzelhandelsbetriebe und Ge-
biete fir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Ener-
gien dienen, als Gebiete genannt, die Gegenstand einer Sondergebietsausweisung sein
konnen. Im Rahmen des § 11 BauNVO unterliegt die Gemeinde geringeren Beschran-
kungen als bei der Festsetzung von Baugebieten nach den 88 2 bis 9 BauNVO. Die Ge-
meinde ist weder an bestimmte Nutzungsarten noch gemaf § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
an die Mdoglichkeiten der Feinsteuerung gebunden, die in 8 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO fir
die normativ ausgestalteten Baugebiete ertffnet sind. Vielmehr liegt die Definitionsmacht
dariiber, welche Anlagen zuldssig oder ausnahmsweise zulassungsfahig sind, bei der
Gemeinde. Die Gemeinde kann auf der Grundlage von 8§ 11 Abs. 2 BauNVO die Art der
baulichen Nutzung Uber die Mdglichkeiten hinaus, die § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
Abs. 9 BauNVO bietet, ndher konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestim-
men, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu
erreichen. Inshesondere darf die Gemeinde in einem von ihr zulassigerweise festgesetz-
ten sonstigen Sondergebiet den Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung
der Verkaufsflachen selbst festsetzen; dabei kann die Gemeinde auch Festsetzungen
nach dem Vorbild des § 1 Abs. 10 BauNVO treffen.

Mit der einzeln vorgenommenen Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fir einen
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit betriebsabhéngigen Festsetzungen von Ver-
kaufsflachenobergrenzen auf einem Grundstuck fir nur einen Einzelhandelsbetrieb sind
die Anforderungen zur Verhinderung eines sogenannten "Windhundrennens" (vgl.
BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07) erfillt.

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung sind hingegen baugebietsbezogene, vor-
habenunabhangige Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in ei-
nem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuléassig. Durch eine betriebsunabhan-
gige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansassigen
oder zulassigen Einzelhandelsbetriebe wird das System der vorhabenbezogenen Typi-
sierung verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der bau-
lichen Nutzung beruhen. Eine vorhabenunabhéngige Kontingentierung von Nutzungsop-
tionen ist der Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. Eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fir
sogenannte "Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantragsteller und schlief3t
die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im Fall der Erschopfung des Kontingents von
der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergebnis widerspricht dem
der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegenden Regelungsansatz,
demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes Baugrundstiick
fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zulassige Nut-
zung soll in Betracht kommen kdnnen.

In hdchstrichterlicher Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4 C
10.04, verkiindet am 24. November 2005) sind die Fragen zur Verkaufsflache abschlie-
Rend beantwortet. Die Verkaufsflache ist demnach die Flache, auf der die Verkaufe ab-
gewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie
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umschlief3t die dem Verkauf dienende Flache einschlie3lich der Gange, Treppen, Auf-
zlige, Standflachen fiur Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Flachen des Wind-
fangs und des vor der Zugangssperre liegenden Kassenvorraums (einschlief3lich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials). Zur Ver-
kaufsflache sind im Ubrigen auch die Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die
Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Per-
sonal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Davon zu unterscheiden sind diejeni-
gen Flachen, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige
Vorbereitung erfolgt sowie die reinen Lagerflachen.

Im sonstigen Sondergebiet SOs, hat sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der
Einzelhandelsbetrieb Fressnapf Tiernahrungs GmbH, Daimlerstrale 1, 71364 Winnen-
den, angesiedelt. Das bestehende Tiernahrungsgeschaft hat aktuell eine Gesamtver-
kaufsflache von 700 m2. Das Stadtentwicklungsamt hat die Verkaufsflachen vor Ort, un-
ter Einbeziehung der Marktleitung, durch ein Aufmaf? ermittelt.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemal der Sortimentsliste der Stadt Winnenden nur in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches "Innenstadt" und innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches "Nahversorgungszentrum Schelmenholz" zulassig. Dies betrifft
das Hauptsortiment Gardinen und Zubehor. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten sind geman der Sortimentsliste der Stadt Winnenden auch in nicht
integrierten Lagen wie zum Beispiel im Gewerbegebiet Langes Gewand zuldssig. Dies
betrifit das Hauptsortiment Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten, das Hauptsortiment
Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel und das Hauptsortiment Zooartikel (Tiernah-
rung). Bestehende Einzelhandelsbetriebe im bestehenden Gewerbegebiet Langes Ge-
wand geniel3en grundsatzlich Bestandsschutz.

Die betriebsabhangigen Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen fir die vorhan-
denen Sortimente und weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie die zulassige
Gesamtverkaufsflache gelten fur ein Grundsttck fiir nur einen Einzelhandelsbetrieb und
berticksichtigen die Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Winnenden entspre-
chend dem Gutachten vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung
aus Ldrrach.

Das Tiernahrungsgeschéft in der DaimlerstralRe liegt aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches "Innenstadt” an einem nicht integrierten Standort. Die Verkaufsflachen
wurden sortimentsgenau erhoben. Der bestehende Einzelhandelsbetrieb ist mit einer
Verkaufsflache von 700 m2 in seinem Bestand gesichert.

Die Besonderheit beim sonstigen Sondergebiet SOz, ist die geplante Erweiterung des
bestehenden Einzelhandelsbetriebs der Sommer GmbH Farben und Raumdesign,
Daimlerstral3e 1-7, 71364 Winnenden, durch eine Aufstockung des Geb&udes in dem im
Erdgeschoss der bestehende Einzelhandelsbetrieb Fressnapf Tiernahrungs GmbH,
Daimlerstral3e 1, 71364 Winnenden, angesiedelt ist. Deshalb sind neben dem Hauptsor-
timent Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel sowie dem Hauptsortiment Zooartikel
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(Tiernahrung) auch das Hauptsortiment Gardinen und Zubehor und das Hauptsortiment
Bodenbelage, Teppiche, Tapeten festgesetzt.

Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb

- mit dem Hauptsortiment Gardinen und Zubehdr bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 143 m2,

- mit dem Hauptsortiment Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten bis zu einer Gesamtver-
kaufsflache von maximal 130 mz2,

- mit dem Hauptsortiment Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel sowie mit dem
Hauptsortiment Zooartikel (Tiernahrung) bis zu einer Gesamtverkaufsflache von ma-
ximal 700 m2 und

- mit weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 97,3 m2

geman der Sortimentsliste der Stadt Winnenden.
Die Gesamtverkaufsflache fur alle Sortimente betragt insgesamt maximal 973 mz2.

Der bestehende Einzelhandelsbetrieb ist auf der Sortimentsebene konkretisiert. Fur das
Hauptsortiment Zooartikel - lebende Tiere und TiermdObel und fir das Hauptsortiment
Zooartikel (Tiernahrung) betragt die zuldssige Verkaufsfliche maximal 700 m2. Hinzu
kommen das Hauptsortiment Gardinen und Zubehdr mit einer zulassigen Verkaufsflache
von maximal 143 m2 und das Hauptsortiment Bodenbelage, Teppiche, Tapeten mit einer
zulassigen Verkaufsflache von maximal 130 m2. Bei Zooartikeln - lebenden Tieren und
Tiermobeln sowie Zooartikeln (Tiernahrung) handelt es sich um nicht zentrenrelevante
Sortimente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Winnenden. Neben den ge-
nannten Sortimenten sind weitere nicht zentrenrelevante Sortimente bis zu einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 97,3 m? zulassig.

Mit der Gesamtverkaufsflache von maximal 143 m2 fiir das Hauptsortiment Gardinen und
Zubehor sind keine Uber den baurechtlich genehmigten Bestand hinausgehende Ver-
kaufsflachenerweiterungen fir zentrenrelevante Sortimente zul&ssig. Die Ziele der Re-
gionalplanung (Plansatz 2.4.3.2.4 (Z) Abs. 3) und die Ziele des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Winnenden sind eingehalten.

Im sonstigen Sondergebiet SOg;, hat sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der
Einzelhandelsbetrieb Sommer GmbH Farben und Raumdesign, DaimlerstralRe 1-7,
71364 Winnenden, angesiedelt. Das bestehende Bau- und Heimtextilgeschéft hat aktuell
eine Gesamtverkaufsflache von 735 m2, davon eine Gesamtverkaufsflache von 143 m2
fur Gardinen und Zubehor. Das Stadtentwicklungsamt hat die Verkaufsflachen vor Ort,
unter Einbeziehung der Geschaftsleitung, durch ein Aufmal3 ermittelt.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemalR der Sortimentsliste der Stadt Winnenden nur in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches "Innenstadt" und innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches "Nahversorgungszentrum Schelmenholz" zuldssig. Dies betrifft
das Hauptsortiment Gardinen und Zubehor. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten sind gemal der Sortimentsliste der Stadt Winnenden auch in nicht

Seite 30 von 32 Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "Langes Gewand" in Winnenden, 1. Anderung

Begrindung 31.08.2026

integrierten Lagen wie zum Beispiel im Gewerbegebiet Langes Gewand zulassig. Dies
betrifit das Hauptsortiment Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten, das Hauptsortiment
Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel und das Hauptsortiment Farben, Lacke. Beste-
hende Einzelhandelsbetriebe im bestehenden Gewerbegebiet Langes Gewand genie-
Ben grundsatzlich Bestandsschutz.

Die betriebsabhéngigen Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen fir die vorhan-
denen Sortimente und weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie die zulassige
Gesamtverkaufsflache gelten fur ein Grundsttck fir nur einen Einzelhandelsbetrieb und
berlcksichtigen die Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Winnenden entspre-
chend dem Gutachten vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung
aus Ldrrach.

Das Bau- und Heimtextilgeschéft in der Daimlerstral3e liegt aul3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches "Innenstadt" an einem nicht integrierten Standort. Die Verkaufsfla-
chen wurden sortimentsgenau erhoben. Dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb wird
keine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache fiir das Hauptsortiment Gardinen und Zu-
behdr zugestanden. Das Hauptsortiment Gardinen und Zubehor, siehe sonstiges Son-
dergebiet SOa,, ist mit einer Verkaufsflache von maximal 143 m? auf die bestehende
baurechtlich genehmigte Gesamtverkaufsflache beschrankt.

Die Besonderheit beim sonstigen Sondergebiet SOgy ist die geplante Erweiterung des
bestehenden Einzelhandelsbetriebs der Sommer GmbH Farben und Raumdesign,
Daimlerstral3e 1-7, 71364 Winnenden, durch eine Aufstockung des Geb&audes in dem im
Erdgeschoss der bestehende Einzelhandelsbetrieb Fressnapf Tiernahrungs GmbH,
Daimlerstral3e 1, 71364 Winnenden, angesiedelt ist. Deshalb sind im sonstigen Sonder-
gebiet SO3z2 neben dem Hauptsortiment Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel sowie
dem Hauptsortiment Zooartikel (Tiernahrung) auch das Hauptsortiment Gardinen und
Zubehdr und das Hauptsortiment Bodenbelage, Teppiche, Tapeten festgesetzt.

Zulassig ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb

- mit dem Hauptsortiment Bodenbelage, Teppiche, Tapeten bis zu einer Gesamtver-
kaufsflache von maximal 283 m?2,

- mit dem Hauptsortiment Farben, Lacke bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maxi-
mal 154 mz2,

- mit weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 43,7 m2

geman der Sortimentsliste der Stadt Winnenden.
Die Gesamtverkaufsflache fur alle Sortimente betragt insgesamt maximal 437 m2.

Der bestehende Einzelhandelsbetrieb ist auf der Sortimentsebene konkretisiert. Fir das
Hauptsortiment Bodenbelage, Teppiche, Tapeten und das Hauptsortiment Farben, La-
cke betragt die zulassige Verkaufsflache maximal 437 m2. Bei Zooartikeln - lebenden
Tieren und Tiermébeln sowie Zooartikeln (Tiernahrung) handelt es sich um nicht zen-
trenrelevante Sortimente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Winnenden.
Neben den genannten Sortimenten sind weitere nicht zentrenrelevante Sortimente bis
zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 43,7 m? zul&ssig.
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Die Ziele der Regionalplanung (Plansatz 2.4.3.2.4 (Z) Abs. 3) und die Ziele des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Winnenden sind eingehalten.

Zulassig sind in den Obergeschossen Gewerbebetriebe aller Art unter Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettblros, im
Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

8. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nach § 44 BNatSchG Artenschutzas-
pekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie (streng geschitzte Arten) und
die européaischen Vogelarten zu berticksichtigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Langes Gewand" in Winnenden, 1. Ande-
rung, werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um fir das Grund-
stuck Daimlerstrale 1 und Daimlerstrale 3, FIst. Nr. 1868/1, in Winnenden erganzend
zur bestehenden Regelung der Art der baulichen Nutzung auch Gewerbebetriebe aller
Art in den Obergeschossen zuzulassen. Auf die Unterlagen des rechtsgtiltigen Bebau-
ungsplans "Langes Gewand" in Winnenden wird verwiesen.

Gefertigt:
Winnenden, den 31.08.2026

Schlecht
Stadtentwicklungsamt
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