BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF 29.09.2017
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BEBAUUNGSPLAN

2. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet
nordlich der MUnChinger StralRe Teil Il im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplanadnderung

Die Fa. Helukabel plant am Standort SchloRhaldenstraRe den Neubau ihrer Hauptverwaltung. Das Ge-
baude wird zukinftig als Solitéar den siidéstlichen Abschluss der bestehenden, sehr langgestreckten
Betriebsgebdude an der SchloRhaldenstralle bilden, und das Erscheinungsbild des ,Eingangs” in das
Gewerbegebiet und den Ort Hemmingen pragen. Bereits im Rahmen von friiheren Uberlegungen der
Fa. Helukabel zur strategischen Weiterentwicklung des Standortes Hemmingen wurde das Potential der
jetzt Uberplanten Flache fur die mdgliche Anordnung eines Verwaltungsbaus erkannt.

Als Ergebnis eines von der Fa. Helukabel beauftragten Architektenwettbewerbs soll der Wettbe-
werbsentwurf von wittfoht architekten, Stuttgart, umgesetzt werden.

Stadtraumlich ist zu begriiRen, dass der geplante Neubau in Form eines reprasentativen Verwaltungs-
gebaudes die auRerordentlich pragnante Stelle besetzen, und den heute offen liegenden Betriebshof
begrenzen und abschirmen wird.

Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist es erforderlich, das bestehende Planungsrecht punk-
tuell anzupassen. Die vorliegende Gebaudevorplanung von wittfoht architekten, Stand 08/2017 bildet
die Grundlage fur die Anderungen.

Luftbild (Quelle: LUBW) mit Abgrenzung der Bebauungsplan-Geltungsbereiche (ohne MaRstab):

Grin: Bebauungsplan Gewerbegebiet nérdlich der Minchinger Stral3e Teil Il

Rot uberlagert: 1. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet nérdlich der Miinchinger StraRe Teil Il
Gelb tiberlagert: 2. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet nérdlich der Miinchinger StraRe Teil Il
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2. Kurzbeschreibung des geplanten Neubaus

Das Verwaltungsgebaude nimmt mit seinem rautenférmigem Grundriss die Linien der begrenzenden
Stral3en - Minchinger Straf3e und Monchhaldenstraf3e - auf. Der Haupteingang und der geplante offene
Vorplatz orientieren sich nach Sudosten, hin zum Kreisverkehr Schlo3haldenstra3e / Minchinger
Stral3e/ Saarstral3e.

Das Gebaude ist mit 4 Geschossen und einem Staffelgeschoss geplant; ab dem ersten Obergeschoss
ist ein groRer, innerer Lichthof vorgesehen. Die ErschlieBung der geplanten Tiefgarage erfolgt direkt
von der SchloBhaldenstralRe. Der grof3e, offene Vorplatz Der Hauptverwaltung wird auch zur Anordnung
von Besucherparkplatzen dienen; eine zweite, untergeordnete Zufahrt ist hierfir notwendig.

Vorentwurfsplanung wittfoht architekten, Stuttgart,
Lageplan Stand 08/2017, ohne MaRstab

3. Bestehendes Planungsrecht

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet nérdlich der Minchinger Strale Teil II* ist seit dem
22.11.2002 rechtsverbindlich.

Im Jahr 2011 erfolgte die 1. Anderung des Plans im Bereich zwischen Miinchinger StraRe / Willi-Blei-
cher-Stral3e / SchloBhaldenstralRe zur Umsetzung einer groR¥flachigen, in seiner Hohenentwicklung
nicht den urspringlichen Bebauungsplanfestsetzungen entsprechenden Erweiterung des Logistik-Zent-
rums der Fa. Helukabel im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

4. Geltungsbereich der 2. Plandnderung
Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans beschrankt sich auf die zur Umsetzung des
Vorhabens erforderliche Flache von ca. 5.104 gm. Bis auf eine minimale Flache von ca. 3 gm (im Be-
reich der geplanten Zufahrt auf den Vorplatz) entspricht die Abgrenzung dem suddstlichen Teil des
Geltungsbereichs der 1. Anderung.
Vom Geltungsbereich der 2. Anderung sind folgende Flurstiicke erfasst:
FIst.Nr. 1626/1 (Teilflache ca. 5.001 gm)
FIst.Nr. 1610/4 (Teilflache ca. 3gm)

5. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans die Grundzuge der Planung nicht
berthrt, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.

Die weiteren Bedingungen zur Anwendbarkeit des § 13 (keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
genannten Schutzgiter, keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind) sind hier gegeben.
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Im vereinfachten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
verzichtet werden; ein Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklarung sind nicht erforderlich.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ndrdlich der Minchinger StralRe Teil I wird
lediglich die H6henbeschrankung fir bauliche Anlagen angehoben, und die seither nicht zulassigen
Zufahrtsbereiche fir Tiefgarage und Vorplatz werden erméglicht. Damit verbunden sind Modifizierungen
/ Verschiebungen bei den Pflanzgeboten. Alle weiteren Festsetzungen zur Art und zum MafR der Nut-
zung, zur Uberbaubaren Flache und zur Bauweise bleiben unverandert. Nachfolgend werden die Ein-
zelheiten der gednderten Festsetzungen dargestellt.

Die Grundziige der Planung sind durch die Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt;
die Anderung erfolgt daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

6. Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Vorbemerkung:

Im Textteil der 1. Anderung des Bebauungsplans wurden die Festsetzungen des Ursprungsplans ledig-
lich in einigen wenigen Punkten modifiziert und erganzt. Damit sind fiir das Verstandnis der 1. Anderung
zwei Textteile notwendig.

Obschon die Anderungen / Erganzungen im Rahmen der 2. Anderung ebenfalls geringfiigig sind, er-
scheint dieses Vorgehen hier nicht mehr hilfreich, da die dann 3-fache nicht mehr tGbersichtlich ware.

Daher werden die im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans relevanten, rechtsgiiltigen
Festsetzungen des Bebauungsplans "Gewerbegebiet nérdlich der Minchinger Strale Teil Il die
rechtsgiiltigen Festsetzungen der 1. Anderung und die modifizierten Festsetzungen dieser 2. Planén-
derung in einem Textteil zusammengefuhrt; analog hierzu die 6rtlichen Bauvorschriften. Die den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung nicht betreffenden Festsetzungen werden darin nicht aufgefiihrt.

Der Planteil, der Textteil und die 6rtlichen Bauvorschriften der 2. Anderung ersetzen damit die im Gel-
tungsbereich bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen.

Die Grundlage fir die Plananderungen bildet die vorliegende Gebaudevorplanung von wittfoht architek-
ten, Stuttgart, Stand 08/2017

Ausschnitt 1. Anderung Gewerbegebiet nérdlich 2. Anderung Gewerbegebiet nérdlich der Miin-
der Munchinger Straf3e Teil Il (ohne Maf3stab) chinger Stral3e Teil | (ohne Maf3stab)

6.2 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO wird unveréndert ibernommen.

6.3 Mal der baulichen Nutzung
Die bisherige Festsetzung der GRZ von 0,6 bleibt unveréndert.
Die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen wird geéandert: die bisher zulassige
Maximalh6éhe von 320,0 m U.NN. wird um 6 Meter auf 326,0 m. Gi.NN angehoben. Damit bleibt die hier
zulassige Hohe fir die geplante Hauptverwaltung immer noch unter der Hohe des Logistikzentrums von
ca. 328,5 m. U.NN..

Die grofl3ere Hohe ist notwendig, damit der geplante Neubau die stadtraumlich auBerordentlich prag-
nante Stelle als Solitdrbau in angemessener Form und in der notwendigen baulichen Dimension vor der
sehr groRen Kubatur des Logistikzentrums besetzen kann.

HM26 Begriindung zum ENTWURF 20170929.docx Bebauungsplan "2. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet nérdlich der Miinchinger Strake Teil 11

Textteil und ortliche Bauvorschriften Seite 3



BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF 29.09.2017
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Systemschnittskizze zur Darstellung der zuldssigen Maximalhéhen der Gebaude (ohne MalRstab)

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der abweichenden Bauweise bleiben un-
verandert. Die bislang eigenstandige Festsetzung, dass betrieblich bedingte Nebenanlagen auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sind, ist in die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticks-
flache integriert. Die Regelung, Garagen aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen nicht zuzulassen, eriib-
rigt sich hier, da die aufl3erhalb der tGberbaubaren Flachen gelegenen Flachen nahezu vollstéandig von
Pflanzgebotsflachen belegt sind. Aus demselben Grund ist eine Regelung zu Stellplatzflachen nicht
erforderlich.

6.5 Grundstlickszu- und Ausfahrten

Im Ursprungsplan ist u.a. entlang der SchlofZhaldenstral3e bis zur Willi-Bleicher StralRe ein Zufahrtsver-
bot festgesetzt, um zu verhindern, dass hier keine direkte BetriebserschlieBungen / LKW-Zufahrten auf
die SchlofRhaldenstrafRe im unmittelbaren ,Eingangsbereich® des Gewerbegebiets erfolgen. In der 1.
Anderung blieb diese Festsetzung hier bestehen, da kein Anlass fiir eine Anderung bestand.

Mit der 2. Anderung werden die beiden Zufahrten firr die Tiefgarage und zu den Besucherstellpléatzen
auf dem Vorplatz ermdglicht. Da die beiden Zufahrten ausschlie3lich von PKW befahren werden, er-
scheint dies aus verkehrlicher Sicht vertretbar. Zur Sicherstellung der fur den Ausfahrenden notwendi-
gen Sichtverhaltnisse sind im Planteil auf den Pflanzgebotsflachen neben den Zu- und Ausfahrten Be-
reiche festgesetzt, die von sichtbehindernden Bepflanzungen freizuhalten sind. Es wird weiter davon
ausgegangen, dass die fur die Sicht des Ausfahrenden relevanten Einzelbaume so weit aufgeastet sind,
dass die Stamme nicht sichtbehindernd wirken.

Die Querungen der 6ffentlichen Entwasserungsmulde entlang der SchloRhaldenstral3e sind so auszu-
fuhren, dass deren Funktion nicht beeintrachtigt wird.

Die in diesem Zusammenhang notwendigen Modifizierungen der Pflanzgebote werden unter Ziff. 7 dar-
gestellt.

6.6 Ruckhaltung und Ableitung von auf Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser

Die festgesetzten MaRnahmen zur Riuckhaltung und Ableitung des auf Dachflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers bleiben - soweit fiir den Planbereich der 2. Anderung relevant - unverandert, ein-
schliellich der Festsetzung der Dachbegriinung.

7. Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung nach 8§ 1a BauGB / Pflanzgebote

Gemal § 1la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Mit den geringfugigen Verénderungen des bereits rechtsverbindlichen Planungsrechts werden die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensrdume, Landschaftsbild / Landschaftserle-
ben, Mensch, Kultur- und Sachguter nicht tGber das bereits zulassige Maf3 hinaus nachteilig beeintrach-
tigt. Lediglich die groBere Gebaudehdhe ist im Bezug auf das Landschaftsbild mdglicherweise relevant;
hier ist jedoch das Verhaltnis des geplanten Neubaus zu den Dimensionen und zum Maf3stab der be-
stehenden Baulichkeiten zu berticksichtigen. Im Nahbereich wird der Neubau durch die Abschirmung
des heute offen liegenden Betriebshofes und der adaquaten Besetzung der stéadtebaulich pragnanten
Stelle eine deutliche Verbesserung gegenuber der heute bestehenden 6rtlichen Situation darstellen.

Der seither zulassige Versiegelungsgrad wird nicht erhéht; die im Planbereich festgesetzten Pflanzge-
bote bleiben grundsatzlich beibehalten, jedoch innerhalb des Geltungsbereichs dort modifiziert bzw.
gleichwertig verlagert, wo es zur Umsetzung des Vorhabens und des Planungsziels erforderlich ist.
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Nachfolgend sind die Im Geltungsbereich der 2. Anderung seither festgesetzten Pflanzgebote aufgelis-
tet, und die Anderungen dargestellt. Der Vergleich zwischen bestehendem Planungsrecht und der 2.
Anderung ist in der Anlage zur Begriindung zusétzlich grafisch dargestellt.

Allgemeines Pflanzgebot

Pro Baugrundstick ist je 250 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache mindestens ein
Laubbaum unter Verwendung der Gehdlzvorschléage anzupflanzen und zu erhalten.
Die im Plan festgesetzten Einzelbdume (gem. 8.2) auf privaten Flachen werden hie-
rauf angerechnet.

Dieses Pflanzgebot bleibt von der Plan&dnderung unberihrt.

Pflanzgebot zur Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassadenflachen tber 50 m2 sind auf mindestens 50 % der Fassa-
denlange mit Kletterpflanzen unter Verwendung der Gehdlzvorschlage (Arten siehe
Pflanzliste als Anlage) zu begriinen. Die Pflanzstreifen missen hierzu eine Mindest-
breite von 80 cm haben.

Die Fassadenbegrunung kann in Abstimmung mit der Gemeinde Hemmingen und
der unteren Naturschutzbehérde auch durch andere Begrinungsmafl3nahmen er-
setzt werden.

Diese Festsetzung bleibt ebenfalls unverandert, wird bei der geplanten Nutzung als Verwaltungsge-
baude voraussichtlich jedoch nicht relevant sein.

Pflanzgebote fur Einzelbdume

Entsprechend dem Eintrag im Planteil sind Baume unter Verwendung der Geholz-
vorschlage zu pflanzen und zu erhalten. Dabei sind bei der Pflanzung Baume mit
einer Hohe von mindestens 3,00 m zu verwenden. Die Standorte dirfen um max.
5,00 m vom Planeintrag abweichen.

Fur GroRbaume ist eine Pflanzscheibe von min. 6 m2 vorzusehen, die mit einer Ex-
tensivrasenansaat oder einer Unterpflanzung zu versehen ist. Die Verdichtung des
Bodensubstrats und sonstige Beeintrachtigungen (z.B. Salzeintrag) innerhalb der
Pflanzstandorte durch Uberfahrung und Parkierung ist durch geeignete MaRnahmen
Zu vermeiden.

Bedingt durch die beiden Grundstickszufahrten kénnen zwei der zu pflanzenden Baume am bisher
festgesetzten Standort nicht mehr gepflanzt werden. Als ,Ersatz® sind diese an anderer Stelle im Gel-
tungsbereich zu pflanzen. Ein weiterer - auf3erhalb des Geltungsbereichs der Plandnderung- bereits
gepflanzter Baum wird geringfugig versetzt.

Flachige Pflanzgebote:

Entsprechend dem Planeintrag im zeichner. Teil sind fur die gekennzeichneten Fla-
chen nachfolgende Pflanzgebote festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind bauliche
Anlagen mit Ausnahme von unterirdischen Leitungen und Kandlen nicht zulassig.

Pflanzgebot 1 (pfg 1):

Anpflanzung von Baumreihen, Baum- und Strauchgruppen auf mindestens 50 % der
Flache. Dabei ist je 80 gm mindestens ein GroRgehdlz zu pflanzen. Die Qualitat der
GroRgehdlze darf 3 mal verschult mit Ballen (3x v. m.B.) nicht unterschreiten. Ein-
friedigungen sind mit Gehdlzen einzugrinen.

Pflanzgebot 2 (pfg 2):
Pflanzung von markanten Einzelbdumen in Reihe; standortgerechte Wiesenunter-
saat. Die Qualitat der Gro3gehdlze darf 3x v. m.B. nicht unterschreiten.

Die Uberschneidung des Geltungsbereichs der 2. Plananderung mit der Flache des pfg 2 betragt ledig-
lich 3 gm. Die innerhalb der pfg 2 - Flache zu pflanzenden Einzelb&dume liegen aulRerhalb des Geltungs-
bereichs.

Die Flache des pfg 1 muss im Bereich der beiden Grundstiickszufahrten punktuell entfallen. Auch der
sudwestliche Teil der pfgl- Flache zur Schlo3haldenstrale, in direktem Anschluss an die pfg 2- Flache
wird zuriickgenommen, um die gewiinschte Offenheit und Einsehbarkeit des Vorplatzes zur StralRe hin
nicht durch Strauchpflanzungen zu beeintrachtigen.
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Ein Flachenausgleich kann durch Ausweitung der pfg 1- Flache an anderen Stellen erfolgen:

Flache pfg 1 gem. bestehendem Planungsrecht: ca. 975 gm
Flache pfg 1 gem. 2. Plan&nderung: ca. 877 am
,Defizit*: ca. 98 gm

Dieses ,Defizit“ wird wie folgt ausgeglichen:

Neu festgesetzt wird zur Schlo3haldenstrae hin (auf der bisher als pfg 1 festgesetzten Flache) ein
flachiges Pflanzgebot ,pfg 1a“ (mit einer Flache von ca. 180 gm zur Anpflanzung einer standortgerech-
ten Wiesensaat als ,Erweiterung” der mit dem angrenzenden pfg 2 festgesetzten Wiesenuntersaat.

Fir die ,Defizit*-Flache des pfg 1 wére nach geltendem Planungsrecht ein Grof3gehélz zu pflanzen (je
80 gm mindestens ein Grof3gehdlz). Dafir wird als ,Ersatz* ein zusatzlich zu pflanzender Baum festge-
setzt.

Die Lage der insgesamt 3 ,Ersatz‘ - Baume wird nicht verbindlich vorgegeben, sondern bleibt der Frei-
anlagenplanung - hier insbesondere der Gestaltungsplanung fur den Vorplatzbereich - vorbehalten.
Mit den dargestellten MaZnahmen ist sichergestellt, dass sich auch hinsichtlich der Erfullung der Pflanz-
gebote keine Verschlechterung gegentber dem bestehenden Planungsrecht ergibt, und mit der 2.
Plananderung somit kein zuséatzlicher naturschutzrechtlicher Ausgleich begriindet wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften bleiben inhaltlich unverandert; lediglich auf die seitherige ,Doppel”-Fest-
setzung der Dachbegrinung und der Malinahmen zur Ableitung des Dachwassers in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen und zusatzlich in den 6rtlichen Bauvorschriften wird verzichtet.

Hemmingen / Stuttgart, den 29.09.2017
LUTZ Partner Stadtplaner Architekten

ANLAGE:
Grafische Darstellung der Pflanzgebote nach bestehendem Planungsrecht und nach der 2. Anderung.
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