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Gemeinde Murr, Bebauungsplan ,Langes Feld V — Erweiterung, 1.BA"
Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften
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1.

Ausgangssituation, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bauleitplanung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde gesichert.
Gleichzeitig werden mit der Planung die wirtschaftlichen und sozialen Belange der Bevdlkerung be-
ricksichtigt.

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Murr. Es grenzt im Osten an kleinere
Gewerbestrukturen und Griinflachen sowie weiter 6stlich an ein bestehendes Wohngebiet an. Im
Siiden grenzt es an das bestehende Gewerbegebiet ,Langes Feld V¥, im Westen an einen Gartne-
reibetrieb mit Gewachshausern und im Norden an landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Als Voraussetzung fiir die Umsetzung des Bebauungsplans wurden fiir das Plangebiet stadtebau-
lich-konzeptionelle Uberlegungen fiir mdgliche bauliche Entwicklungsperspektiven herausgearbei-
tet, die der Anpassung und Prazisierung der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan dienen. Ziel der Planung fir den 1.BA ist die geordnete Entwicklung als Gewerbe-
gebiet, wofur Bedarf aus ortlicher Nachfrage besteht.

Die HaupterschlieBung erfolgt tber die Stral3e ,Im Langen Feld“. Von dieser aus wird der 1. Bauab-
schnitt iber den ,Burgweg” erschlossen. Der 2. Bauabschnitt kann spater Gber den im Norden des
Gebietes verlaufenden Tannenweg angebunden werden. Die Widmung und Gestaltung der Er-
schlieBungsstralRen muss dabei eine ortsvertragliche Lésung des Verkehrs ermdglichen.

______________
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Stadtebauliche Konzeption ,Langes Feld V — Erweiterung, 1. + 2. BA*, Stand. 18.08.2021, 0.M. genordet

Ostlich angrenzend an das Plangebiet des 1. Bauabschnittes befindet sich das Bestandsgebaude
Burgweg Nr. 6 mit der Fist.Nr. 1260/1, das als (ehemalige Betriebs-) Wohnung des Gartnereibetrei-
bers genutzt wird. Das Gebaude wird erhalten und weiterhin bewohnt. Aufgrund der Lage, direkt
angrenzend an das Gewerbegebiet ist eine Beriicksichtigung dieser Bestandsnutzung im Bebau-
ungsplan, insbesondere im Hinblick auf mogliche Larmeinwirkungen vorzusehen. Sollte das Wohn-
gebaude in Zukunft veraufiert werden, kann an dieser Stelle eine erganzende gewerbliche Nutzung
entstehen. Die Gemeinde besitzt fir das Grundstlck eine Vorkaufsrechtssatzung. Des Weiteren
befindet sich im Osten ein Teich. Dieser wurde von der ehemaligen Gartnerei als Regenwasser-
Retentionsbecken benutzt. Im Laufe der Jahre hat sich dieser zu einem naturnahen Teich entwickelt
in dem sich besonders schitzenswerte Kammmolche angesiedelt haben. Diese wurden zur Ge-
wahrleistung des Artenschutzes in ein Ersatzhabitat umgesiedelt. Die Abnahme des Ersatzhabitats
nach Umsiedelung der Tiere erfolgte am 03.04.2025.

Im Suden des Plangebiets befindet sich das Bestandsgebaude ,Im Langen Feld 18 Flst. Nr.
1270/6, in dem mehrere Einzelhandelsbetriebe ansassig sind. Weiter angrenzend im Siden
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befinden sich eine unbebaute Retentionsfliche der Gemeinde mit Streuobstbepflanzung, die als
Grianraumverbindung mit AusgleichsmalRnahmen dient, sowie ein Einzelhandelsbetrieb einer Dis-
counterkette und eine Tankstelle.

Im Westen angrenzend befindet sich ein Hofladen fir Lebensmittel sowie weitere Gewachshauser.
Neben dem Hofladen befindet sich das Bestandsgebdude Burgweg 5, in dem (Betriebs-)Wohnun-
gen vorhanden sind. Das Gebaude ist bewohnt und wird im Bebauungsplan aufgrund der schit-
zenswerten Nutzung im Hinblick auf mdégliche Larmeinwirkungen beriicksichtigt. Im Norden grenzt
ein Feldweg das Plangebiet von den landwirtschaftlich genutzten Flachen ab.

Die Gebietsentwicklung "Langes Feld V - Erweiterung" umfasst insgesamt ca. 2,47 ha und wird in
zwei Bauabschnitten umgesetzt. Der westliche Teilbereich bildet den 1. Abschnitt mit ca. 1,37 ha,
dieser wird zukunftig als Gewerbegebietsflache fur den 6rtlichen Bedarf genutzt. Das Plangebiet
des 1. Bauabschnitts umfasst den ehemaligen Gartnereibetrieb. Die Gartnereinutzung wurde voll-
standig aufgegeben, die Bestandsgebaude wurden abgebrochen. Fir die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist eine Bodenordnung fiir die gesamten Flachen, gegliedert in die Bauabschnitte, not-
wendig.

Der 6stliche Teilbereich bildet den 2. Abschnitt mit ca. 1,0 ha, fir diesen ist eine Misch- und Wohn-
nutzung vorgesehen. Der 2.BA soll zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt werden. Hier missen
insbesondere die artenschutzrechtlichen Aspekte und mogliche Larmimmissionen fiir eine angren-
zende Wohnnutzung (Allgemeines Wohngebiet WA) sowie fir das Betriebswohngebaude der ehem.
Gartnerei Burgweg 6 beriicksichtigt werden. Dabei ist der Ubergang vom Gewerbegebiet zur Wohn-
bebauung im zweiten Bauabschnitt zu bericksichtigen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Langes Feld V — Erweiterung® fur den 1. Bau-
abschnitt wurde am 31. Marz 2020 in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderats gefasst. Mit diesem
Beschluss wird dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Steinheim-Murr Rechnung getragen, der fir den Bereich eine gewerbliche Flache ausgewiesen hat.

Mit der offentlichen Bekanntmachung der Erweiterung des Geltungsbereichs am 04.07.2025 wurde
der 1. Bauabschnitt um einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Langes Feld V* er-
ganzt, da hier planungsrechtliche Anderungen vorgenommen werden. Der Bereich des ersten
Bauabschnitts umfasst somit zwei Teilbereiche.

o
t
§

‘:3 l“ )
4 1.BA ' 1
i ,.
Saudi 285
Javckh 1.BN
,Langes Feld V*, 1.BA + 2.BA, 0.M. genordet ,Langes Feld V*, 1.BA mit Erweiterung + 2.BA 0.M. genordet

Der erste Teilbereich des 1. Bauabschnittes umfasst die Flache eines ehemaligen Gartnereibe-
triebs mit einer Grofke von ca. 1,37 ha. Hier besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Da sich die
Flache im AuRenbereich befindet, ist die Neuaufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren
mit Umweltbericht vorgesehen. Ein Scopingtermin mit dem LRA fand bereits im Januar 2019 statt.

Die ehemalige Gartnereiflache sowie der Teich mit umgebender Vegetation werden als naturschutz-
rechtlich hochwertige Flachen eingestuft. Eingriffe in diese hochwertigen Flachen bedingen CEF
MaRnahmen. Daher empfiehlt es sich, den Teich mit Umgebung sowie Teilbereiche der bestehen-
den Heckenstruktur im Norden weitestgehend zu erhalten. Dies ist auch im Hinblick auf den Arten-
schutz (vgl. VermeidungsmalRnahme V2, Artenschutzrechtliche Prifung) sinnvoll.
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2.

3.1

Bei dem zweiten Teilbereich des 1. Bauabschnittes handelt es sich um die Anderung einer Teil-
flache des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Langes Feld V* in der Fassung vom 23.07.2002, gean-
dert in der Fassung vom 25.09.2002, mit einer GroRe von ca. 0,29 ha. Dieser Bereich grenzt stdlich
an den 1. Bauabschnitt an. Die Eingriffsregelung, wie auch die Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft wurden fiir diesen Teilbereich bereits in einem vorigen Verfahren betrachtet und abgewogen.
Daher wird dieser Bereich der Anderung im Umweltbericht und inkludierter Eingriffs- Ausgleichsbi-
lanzierung nicht (wiederholt) mitbetrachtet.

-~ 1BA

Teilbereich I

Bereich 2.BA
Bereich 1.BA

Bereich Erweiterung

Nordlicher und sudlicher Teilbereich ,Langes Feld V - Erweiterung®, 0.M. genordet

Fir beide Teilbereiche sind zudem bei der Umsetzung der Planungsabsichten die Larmauswirkun-
gen (ausgehend von den Gewerbebetrieben) fir die umgebende Nutzung zu bertcksichtigen. Dazu
wurde ein Larmgutachten vom Buro Kurz und Fischer erstellt (Stand: 25.02.2026).

Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,66 ha.
Folgende Grundstucke liegen innerhalb der Abgrenzung: 1256,1257,1257/1,1259, 1260, 1270/6.

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Murr. Die sudlich angrenzenden
Flachen sind gréftenteils von gewerblichen Strukturen gepragt. Die Ortsmitte befindet sich ca. 1,5
km 6stlich des Plangebietes. Das Plangebiet ist topographisch nahezu eben. Erschlossen ist das
Plangebiet Gber die StralRen ,Burgweg“ und ,Im Langen Feld®.

Ubergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan
(gemaf’ § 8 (2) BauGB)

Regionalplan

Der Regionalplan der Region Stuttgart (Stand 2009) weist die Gemeinde Murr als Ort aus, der im
Verdichtungsraum/Ballungsraum Stuttgart liegt, keine zentral6rtliche Funktion wahrnimmt und zu
keiner Entwicklungsachse gehort. Die Gemeinde Murr wird mit dem Regionalplan auf Eigenentwick-
lung beschrankt. Die Entwicklung von Bauflachen muss folglich auf dem értlichen Bedarf basieren.
Zur Siedlungsentwicklung des Verdichtungsraumes sind im Landesentwicklungsplan (LEP) und im
Regionalplan u.a. folgende Ziele genannt, die auf das Planungsgebiet anzuwenden sind:
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3.2

Vorrangige Nutzung vorhandener Entwicklungspotenziale im Siedlungsbestand (Baullicken,

Umstrukturierung u.a.).

Auf flachen- und energiesparende Bau- und ErschlieBungsformen bei angemessen dichter Be-
bauung sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen ist hinzuwirken.

Erhaltung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen und einer ausgewogenen Sozialstruktur.

Die Gemeinde Murr ist dabei mit einem regionalen und Uberregionalen ErschlieRungsnetz sehr gut

erschlossen und regional eingebunden:

die A 81 (E 41) westlich des Gemeindegebiets, Ausfahrt Nr. 14 Pleidelsheim, noch ca. 3 km auf

der L 1125,

die Landesstraften L 1100 und L 1125 umfahren die Gemeinde im Siden, die L 1125 am 06stli-
chen Randbereich und die Kreisstrale K 1609 tangiert die Ortsmitte,

S-Bahnlinie S4 Stuttgart - Marbach Bahnhof oder Backnang im 15 min Takt, anschlieBend mit
den Buslinien 460 und 461 von der Haltestelle Marbach Bahnhof bis zur Haltestelle Murr Orts-

mitte in ca. 10 min Fahrzeit,

die S-Bahnlinie S5 Stuttgart — Bietigheim-Bissingen mit dem Bahnhof Bietigheim &stlich der Ge-
meinde mit ca. 25 min Busfahrtentfernung (Linie 567), 2x taglich.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2025 (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Stein-
heim-Murr ist das Planungsgebiet ,Langes Feld V - Erweiterung® als geplante gewerbliche Baufla-
che (G) dargestellt. Die beabsichtigte Planung als ein Gewerbegebiet erfordert daher keine Ande-
rung des Flachennutzungsplans. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Griinflaiche zur Orts-
randbegriinung entlang der nérdlichen Grenze des Gewerbegebiets zum Landschaftsraum wird im
Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird dem Flachennutzungsplan Rechnung getragen.

e
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Ausschnitt FNP 2025 — 1.Anderung GVV Steinheim-Murr (Stand 2021) 0.M. genordet
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3.3

Entwicklung aus dem bestehenden Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Langes Feld V — Erweiterung“ 1. Bauabschnitt besteht aus zwei Teilbereichen,
der nordliche Teilbereich, fir den ein neuer Bebauungsplan aufgestellt wird, und der siidliche Teil-
bereich mit einer Bebauungsplananderung fiir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Langes Feld V*
1. Anderung.

Die Bebauungsplananderung
fur den sudlichen Teilbereich
bezieht sich auf die bestehen- g st
den rechtlichen Festsetzungen ‘.
des rechtskraftigen Bebau- & == B
ungsplans ,Langes Feld V* 1. §s
Anderung.

Mit der Bebauungsplanande-
rung des Teilbereiches des
rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Langes Feld V* 1. An-
derung, werden die gewach-
senen Strukturen bertcksich-
tigt und den ansassigen Ge-
werbebetrieben die Mdglich-
keiten zur zukiinftigen Weiter-
entwicklung geschaffen. Ausschnitt B-Plan ,Langes Feld V* 1. Anderung (Stand 07.01.2002, ohne MaRstab)

Aus diesem Grund werden die Festsetzungen des sudlichen Teilbereichs gegenlber denen des
nordlichen Teilbereichs teilweise differenziert. Die Unterschiede sind im Lageplan sowie in den textli-
chen Festsetzungen erkenntlich. Werden keine Unterscheidungen zwischen den Teilbereichen auf-
gefuhrt, gilt die Festsetzung fiir den gesamten Geltungsbereich.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Langes Feld V — Erweiterung“ 1. Bauabschnitt gelten die
neuen Festsetzungen.

Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Stadtebaulichen Entwurf wird Uber eine gesamtheitliche Betrachtung der Entwicklungsper-
spektiven die Grundlage fur kiinftige Flachennutzungen sowie deren ErschlieRung und Gestaltung
hergeleitet.

Ein offentlicher Grinraum im Nordosten wird als Verbindung zwischen Siedlungsrand und Land-
schaft fungieren und zugleich ein Naherholungsraum fiir die umliegenden Bewohner sowie dort ar-
beitenden Menschen sein. Gleichzeitig ist der Grinraum als Puffer zwischen dem Wohngebiet und
dem Gewerbegebiet ausgelegt.

Der bestehende Teich (Retentionsraum) wird in diesen Griinraum integriert und wird als Verbin-
dungselement zwischen der Landschaft und dem Siedlungsrand dienen. Die bestehenden Baume
kdnnen erhalten und mit neuen Baumpflanzungen ergénzt werden. Ein &ffentliches Wegenetz, wel-
ches das neue Wohnquartier und das umliegende Gewerbegebiet verbindet, ermdglicht eine gute
Vernetzung untereinander sowie mit dem angrenzenden Landschaftsraum mit Naherholungsfunk-
tion.

Das geplante Gewerbegebiet im Westen (1.BA) auf dem ehemaligen Geldnde des Gartnereibetriebs
sieht Flachen fiir neue Betriebsansiedlungen vor. Dazu bedarf es einer Grundstiicksneuordnung
und einer neuen ErschlieBung tber den Burgweg im Siden.

Fir ein Grundstiick, westlich der geplanten ErschlieBungsstralle, liegen bereits Vorstellungen fir
die Umsiedlung einer 6rtlichen Firma vor, dstlich ist seitens der Gemeinde eine langfristige Entwick-
lungsperspektive vorgesehen.
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Gemeinde Murr, Bebauungsplan ,Langes Feld V — Erweiterung, 1.BA"
Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften

Die Gebaudestellung wurde in Nord-Siid-Richtung gewahlt, um eine Vernetzung der Freiraume und
Sichtachse in die Landschaft zu sichern sowie die Frischluftzufuhr ins Gewerbegebiet zu ermdogli-
chen. Des Weiteren entsteht durch die Gebaudestellung eine larmschitzende Wirkung nach Osten
zum Naherholungsbereich und dem kunftigen Wohnquartier sowie nach Westen in Richtung des
angrenzenden Gartnereibetriebs mit einer Betriebswohnung.

Der Stadtebauliche Entwurf wurde in Abstimmung der Anforderungen und stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen in der besonderen ortsraumlichen Lage im Ubergang zur freien Landschaft weiter préa-
zisiert und fortgeschrieben:

- Séamtliche baulichen Anlagen sind im Baufeld als Nord-Sud- ausgerichtete Baukdrper mit einer
maximaler Gebdudebreite angegeben. Damit wird die Umgebungsstruktur aufgegriffen, Blick-
bezlige zur Landschaft bleiben erhalten und Griinraume werden vernetzt.

- Fur alle Gebaude wird eine maximale Gebaudehdhe mit jeweiliger Zuordnung der Bezugshdhen
festgesetzt. Grundsatzlich sind damit auch gestapelte Nutzungen im gewerblichen Bereich mog-
lich, z.B. kann auf einer 1-geschossigen Lagerhalle ein zusatzliches Vollgeschoss mit verschie-
denen Nutzungsmdglichkeiten errichtet werden.

- Inden GE und GEe1-Gebieten ist ausnahmsweise eine punktuelle Erhéhung der Gebaude durch
ein Penthaus mit einem allseitig zurlickgesetzten und einer leichten, optisch (transparente) zu-
ruckhaltenden Bauweise in Standerkonstruktion bis zu einer Gesamthdhe von ca. 14,00 m zu-
gelassen, um attraktive Aufenthaltsbereiche fir die Beschaftigen im Gewerbegebiet anbieten zu
kénnen. Durch die punktuelle Ausbildung ist eine Einfliigung in die umgebende Ortsstruktur ge-
geben. Zudem wird mit der Stapelung von Nutzungen ein Beitrag zum flacheneffizienten Umgang
in Gewerbegebieten geleistet und die Adressbildung kann gestarkt werden.

- Samtliche Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung, kombiniert mit PV-Anlagen aus-
zustatten (auch bei Parkdecks). Damit wird ein wichtiger 6kologischer + Klimabeitrag geleistet
und die Dachflachen werden sinnvoll genutzt.

- Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dienen insbesondere als freie Lagerflachen. Sie
dienen als raumliche Zasuren, Stellen den Landschaftsbezug nach Norden und Westen her und
halten Blickbeziehungen offen. Nach Westen ist insbesondere der Abstand zum Demeter-Hof
wichtig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Um dem ortlichen Bedarf nach gewerblichen Flachen gerecht zu werden, wird im AulRenbereich
neues Baurecht geschaffen. Die Flachen im Auflenbereich sind Uber den rechtskraftigen FNP als
geplante gewerbliche Flachen dargestellt. Die Eignung des Plangebiets als Standort fir Gewerbe-
betriebe ist im FNP dargelegt.

Die Art der baulichen Nutzung wird unter Berlicksichtigung der bestehenden und zukiinftigen an-
grenzenden Nutzungen auf den jeweiligen Baufeldern differenziert festgesetzt.

Gewerbegebiet GE

Der im Lageplan als Gewerbegebiet (GE) gemals § 8 BauNVO festgesetzte Bereich befindet sich
im Westen des geplanten Gewerbegebiets. Die Verortung des GE erfolgt unter Bertiicksichtigung
der potenziellen Emissionswirkungen. Der westliche Bereich ist durch das dstliche GEe1 von der
weiter Ostlich gelegenen Wohnbebauung ,abgeschirmt®.

In dem GE-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art zuldssig einschliellich Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sowie Geschafts- und Bii-
rogebaude. Durch den Ausschluss spezifischer Nutzungen, wie beispielsweise Beherbergungsbe-
triebe, wird sichergestellt, dass das Gebiet vorrangig gewerblich genutzt wird und keine stadtebau-
lichen oder nutzungsbezogenen Konflikte entstehen.

Lagerhauser und Lagerplatze sind ausnahmsweise zuladssig, wenn sie durch ihre Larmauswirkung
keine nachweisbaren Beeintrachtigungen fir angrenzende, schitzenswerte Nutzungen darstellen.
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Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen, um die Ausdehnung von Verkaufsflachen in der Orts-
lage zu begrenzen und einer Schwachung der bereits angesiedelten vorhandenen Versorgungs-
strukturen entgegenzuwirken.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe 1

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe1 grenzt im Westen an das Gewerbegebiet GE und im
Osten an geplante 6ffentliche Spielflachen im 2. Bauabschnitt an. Um die Emissionsvertraglichkeit
sicherzustellen, sind hier nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Daruber hinaus sind Geschéfts- und Blrogebdude sowie Gartenbaubetriebe zuldssig. Dadurch
dient das GEe1 auch als Ubergang und ,Abschirmung*“ des westlich angrenzenden GE-Gebiets zur
bestehenden und zukinftigen Wohnbebauung im Osten.

Anlagen fir gesundheitliche, kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie flr sportliche Zwecke
(ausgenommen Freianlagen) sind aufgrund ihres typischerweise geringen Emissionspotenzials aus-
nahmsweise zulassig. Darlber hinaus sind Lagerhduser und Lagerplatze ausnahmsweise zulassig,
wenn sie durch ihre Larmauswirkung keine nachweisbaren Beeintrachtigungen fir angrenzende,
schutzenswerte Nutzungen darstellen.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen, um die weitere Ausdehnung von Verkaufsflachen in
der Ortslage zu begrenzen, einer Schwachung der bereits angesiedelten vorhandenen Versor-
gungsstrukturen entgegenzuwirken.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe 2

Das im sidlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte GEe 2 befindet sich in einem Teilbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Langes Feld V* 1. Anderung. Durch die rdumliche N&he zur
geplanten Wohnbebauung norddstlich des Plangebiets sind ebenfalls nur Gewerbebetriebe zulas-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sowie Geschafts- und Blirogebaude.

Aufgrund der bestehenden genehmigten Nutzungen und Bebauungen im B-Plan-Anderungsbereich
GEe 2 sind zudem Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Gebrauchsgitern, wenn sie
Teil eines sonstigen Gewerbebetriebs und diesem gegeniiber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind sowie Betriebe mit Reparatur- und Wartungsleistungen ausnahmsweise zulassig. Die
Einschrankung bestimmter Einzelhandelsnutzungen dient dabei der Sicherung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Zentrenrelevante Sortimente (wie Bekleidung, Schuhe, Schmuck, Bicher, Un-
terhaltungselektronik, Spielwaren, Haushaltswaren und Drogeriewaren) erzeugen wesentliche Kun-
denfrequenz in zentralen Lagen und sichern die dortige Handels- und Dienstleistungsstruktur. lhre
Ansiedlung im Gewerbegebiet kdnnte eine Verlagerung von Kaufkraft bewirken und zu einer Schwa-
chung der zentralen Versorgungsbereiche fliihren. Aus diesem Grund sind in dem Gewerbegebiet
keine Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortiment zulédssig. Nicht zentrenrelevant und
somit ausnahmsweise zulassig sind Betriebe mit Reparatur- oder Wartungsdienstleistungen.

Fur alle Gewerbegebiete:

Auf allen Bauflachen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans als gewerblich genutzte Baufla-
chen festgesetzt sind, sind Anlagen fiir sportliche Zwecke als Freianlagen, Tankstellen und Vergni-
gungsbetriebe aller Art fur diese Ortslage ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden der beabsich-
tigten baulichen Dichte und der beabsichtigten stadtebaulichen Nutzung des Gebietes entgegenste-
hen. Zudem sind Anlagen der Fremdwerbung als Haupt- und Nebenanlagen im gesamten Geltungs-
bereich ausgeschlossen. Damit wird den vielfaltigen Schutz- und Entwicklungsbeduirfnissen in der
ortlichen Lage Rechnung getragen.

Durch die Larmkontingentierung im Gewerbegebiet wird sichergestellt, dass die angrenzenden Nut-
zungen des Plangebietes nicht durch das Gewerbegebiet beeintrachtigt werden. Zudem ermdglicht
die Verortung des Gewerbegebiets und die Richtungssektoren der Zusatzkontingente, dass ein wirt-
schaftlicher Standort fur ansiedelnde Gewerbetreibende geboten wird.

Daruber hinaus kénnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind, errichtet werden. Die Wohnnutzung ist im Gewerbegebiet ausschlieBlich als untergeordnete
Nutzung zu betrachten, um den Charakter und die Nutzungsfahigkeit des Gewerbegebietes nicht
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5.2

5.21

einzuschranken. Aus diesem Grunde sind Wohnungen auf eine maximale Gréke von 80 m? be-
schrankt.

Die Beschrankung der maximalen Gréflke der Wohnung gilt dabei nicht fir das GEe2-Gebiet. Damit
werden die bestehenden Festsetzungen des B-Plans ,Langes Feld V* 1. Anderung beriicksichtigt
und die bestehende Betriebswohnung wird im Bestand gesichert.

Die zwingende betriebliche Notwendigkeit einer temporaren oder dauerhaften Wohnnutzung ist
durch den jeweiligen Gewerbetreibenden darzulegen. Dadurch wird den Gewerbetreibenden eine
betriebsbezogene und funktionale Nutzung ermdglicht. Zur Wahrung des Charakters des Gewerbe-
gebietes ist eine Wohnnutzung jedoch nur zulassig, wenn diese fur den jeweiligen Betrieb zwingend
erforderlich ist.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung liegt wesentlich in der beabsichtigten Gebietstypik sowie in den
Belangen des Landschaftsschutzes (Bauhohen, Dichte) und der Okologie (méglichst geringe Ver-
siegelung) begriindet.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet aufgrund der unterschiedlich geplanten Ge-
baude- und Grundstiicksgrofen differenziert festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
zum Malf} der baulichen Nutzung entsprechen der Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption
und damit der beabsichtigten Gebietstypik.

Ziel fir die Festsetzungen ist eine Fortfiihrung der geplanten gewerblichen Entwicklung geman Fla-
chennutzungsplan sowie die Deckung des 6rtlichen Bedarfs an gewerblichen Flachen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird zugunsten einer differenzierten Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster und GRZ) sowie der zulassigen maximalen Ge-
baudehohen (GH) in Metern (m . NHN) bezogen auf festgesetzte Bezugshdhen verzichtet.

Den allgemeinen Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a (1) BauGB) und
des flachensparenden Bauens wird durch die festgesetzten Baufenster und die zulassigen Gberbau-
baren Grundstucksflachen Rechnung getragen.

Durch die vorhandene und neu geplante ErschlieRung entstehen liberwiegend rechteckige bebau-
bare Flachenzuschnitte und damit eine wirtschaftliche Grundstlicksnutzung.

Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke ist sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nach § 17 (2) BauNVO nicht
beeintrachtigt werden und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Grundflachenzahl (GRZ) und uberbaubare Grundflache

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) dient der Steuerung der Bebaubarkeit der Grundstu-
cke und somit der Begrenzung der baulichen Versiegelung. In dem vorliegenden Gewerbegebiet
wird eine wirtschaftlich tragfahige und funktionale gewerbliche Nutzung ermdglicht, ohne dass die
Umweltbelange unverhaltnismafig beeintrachtigt werden.

Die zuldssige Grundflachenzahl in den GE- und GEe1-Bauflachen darf den Orientierungswert ge-
maR § 17 BauNVO in Héhe von GRZ 0,8 einschlieBlich der zulassigen Uberschreitungsmoglichkei-
ten bei der Anrechnung von Nebenanlagen nicht Uberschreiten. In Verbindung mit den zulassigen
Gebaudegrofien und -stellungen sowie der Mallhahme zum Schutz und zur Pflege von Boden, Na-
tur und Landschaft ist die bauliche Dichte bezogen auf das Plangebiet ausgewogen.

Mit dieser Festsetzung werden die Anforderungen von Gewerbebetrieben an Flachen fur die Er-
schlieBung, fir Nebenanlagen sowie fiir betriebsinterne Verkehrs- und Abstellzwecke bertcksich-
tigt. Die Regelung sichert die wirtschaftliche Nutzung der Freiflachen fiir Stellplatze, Erschlieung
und Lagerbereiche sowie den sparsamen Umgang mit Boden.

Das GEe2-Gebiet im Stiden des Plangebiets war bisher Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Langes Feld V* 1. Anderung. Hier wurden bereits Gebaude sowie Nebenanlagen und Par-
kierungsflachen errichtet. Die vorhandene Bebauung sowie die bestehenden befestigten Stellplatz-
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5.3

5.4

und Betriebsflachen weisen eine tatsachliche Inanspruchnahme der Grundflache auf, die tUber der
festgesetzten maximalen GRZ von 0,80 liegt.

Um bestehende Nutzungen rechtlich zu sichern und notwendige betriebliche Anpassungen und Mo-
dernisierungen zu ermoglichen, wird daher fir diesen Teilbereich eine zuldssige Grundflache bis zu
einer GRZ von 0,90 festgesetzt. Damit wird die gewerblich gewachsene Situation bertcksichtigt und
gleichzeitig Planungssicherheit fur die ansassigen Betriebe geschaffen.

Gebaudehohen

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhen dient einerseits der angemessenen Rege-
lung der Grundstiicksausnutzung und andererseits der stadtebaulich angemessenen Einbindung
der neuen Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild.

Die zulassige Gebaudehohe (GH) wird im Bebauungsplan durch Hohenangaben in Metern Uber
Normalhdhennull (m 4. NHN) festgesetzt. Dabei ist der oberste Dachabschluss mafigeblich. Die
maximale Gebaudehdhe (GH) ist auf 11,00 Meter festgesetzt. Diese HOhenbegrenzung ermdglicht
eine flexible funktionale Nutzung eines gewerblichen Betriebs und fligt sich gleichzeitig in das be-
stehende Ortsbild sowie die angrenzende Bebauung ein.

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit technischer Anlagen kénnen untergeordnete technische
Aufbauten auf maximal 10 % der jeweiligen Gebaudeflache die festgesetzte Gebdudehéhe um ma-
ximal 2,00 m Uberschreiten. Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien durfen diese Festset-
zungen Uberschreiten, um deren Nutzung zu férdern und den energiepolitischen Zielen Rechnung
zu tragen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit eines Penthauses mit einer maximalen Gebaudehohe von
14,00 m Uber der ErdgeschossfulRbodenhdhe (EFH) im GE- und GEe1-Bereich dient dazu, attraktive
Aufenthaltsflachen fiir Veranstaltungen, Pausenrdume oder Betriebswohnungen in dem Gewerbe-
gebiet zu schaffen. Durch einen umlaufenden Riicksprung von 2,00 m sowie eine Begrenzung der
Flache auf 40 % der Grundflache fiigt sich das Penthaus stadtebaulich in das Ortsbild ein. Damit
das Penthaus als untergeordneter Baukérper wahrgenommen wird, muss es in einer optisch zu-
riickhaltenden Bauweise errichtet werden. Dies kann beispielsweise durch eine Standerkonstruktion
mit transparenten Fassadenelementen erreicht werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH = Oberkante Fertigful3boden) wird in Verbindung mit dem na-
turlichen Gelandeverlauf differenziert festgesetzt, um die Eingriffe in den Boden méglichst gering zu
halten. Die mégliche Abweichung von +/- 0,40 m ermdglicht eine flexible Anpassung an die 6rtlichen
Gegebenheiten. Bei einer zuldssigen Abweichung von der im Lageplan festgesetzten EFH definiert
diese den unteren Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung. Dieser untere Bezugspunkt ist maRgeb-
lich fir die maximale zulassige Gebaudehdhe von 11,00 m.

Bauweise

Die differenzierte Festsetzung der ,Offenen Bauweise“ und der ,Abweichenden Bauweise“ orientiert
sich an der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption und der Bestandssituation.

Die offene Bauweise ist im Lageplan fir die Flache des GE festgesetzt. Bei der abweichenden Bau-
weise ,a1“ sind Gebaudelangen von bis zu 70 m sowie seitliche Grenzabstande von 2,50 m zulassig.
Dadurch wird Gewerbetreibenden eine flexible bauliche Entwicklungsoption in dem Baufeld ermég-
licht.

Bei der abweichenden Bauweise ,a2“ ist ergdnzend zur abweichenden Bauweise ,a1“ eine Bebau-
ung ohne Grenzabstand zur 6stlichen Grundstiicksgrenze (Flursticksnummern 1260/1 und 1271/1)
zulassig. Diese Festsetzung dient der baulichen Abschirmung gegentiber dem 6stlich angrenzen-
den, geplanten Mischgebiet sowie der stadtebaulichen Einflgung in bestehende Gebaudestruktu-
ren.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudebreite von 25,00 m tragt zur stddtebaulichen Gliederung
der Baukdrper bei und gewahrleistet 6kologische und klimatische Aspekte, wie Durchliftung und
Durchgriinung des Baugebiets sowie die Freihaltung von Bezligen in den Landschaftsraum.
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5.6

5.7

5.8

5.9
5.9.1

5.9.2

Stellung der baulichen Anlagen

Die raumliche Anordnung und Ausrichtung bzw. Stellung der baulichen Anlagen beriicksichtigt die
Grundorientierung des umgebenden Gebaudebestands und der Freiraumstruktur.

Die Langsausrichtung der baulichen Anlagen begtinstigt einen durchgangigen, offenen Freiraum-
bezug in die Landschaft und stellt Sichtbeziehungen und Grinverbindungen her. Zudem ist damit
eine gute Grundstilicksausnutzung und der Schutz fir die im Osten und Westen vorhandenen und
geplante Wohnbebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt,
um die Umsetzung der planerischen Konzeption insbesondere zur Sicherung der Blickbeziehungen
in die Landschaft zu gewahrleisten.

Die festgesetzte Ausfliihrung der befestigten Flachen (z.B. Stellplatze, Zufahrten, Hof- und Wege-
flachen) mit wasserdurchlassigen Beldgen reduziert den Grad der Flachenversiegelung. Die Art der
Ausfiihrung wird bei der Berechnung der GRZ beriicksichtigt. Die festgesetzte maximal zulassige
GRZ bleibt davon unberihrt.

MindestmaRBe von Baugrundstiicken

Um den értlichen Bedarf an Gewerbeflachen abbilden zu kénnen, wird im Plangebiet eine Mindest-
grundstiicksgrofie festgesetzt. Dabei wird eine GrundstlicksgroRe bestimmt, die den heutigen Be-
dirfnissen und technischen Standards fiir gewerbliche Nutzungen sowie dem Nachweis der bau-
rechtlichen notwendigen Stellplatze auf den einzelnen Grundstliicken Rechnung tragen.

Untergeordnete Nebenanlagen

Zur Vermeidung eines hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen sind untergeordnete Nebenan-
lagen nur auf den Uberbaubaren Grundstiickflachen zuldssig. Aufgrund der betrieblich erforderli-
chen Mobilitats- und Entsorgungsorganisation sind Abstellanlagen fiir Fahrrader und fiir Abfallbe-
halter davon ausgenommen. Wenn diese Anlagen nicht in das Gebaude integriert sind, missen sie
eingegrint oder gestalterisch an das Hauptgebaude angepasst werden, um ein ansprechendes Ge-
samtbild zu erzeugen.

VerkehrserschlieBung/ Stellplatze und Parkierungsanlagen / Garagen

StraBen- und FuBwegenetz

Die Erschlieung des Plangebiets ist Uber das bestehende Strallennetz gewahrleistet. Die Anbin-
dung an das Uberértliche Strallennetz erfolgt GUber die Straen ,Im Langen Feld® und den ,Burgweg*
auf die Bietigheimer Stralie.

Das Wegenetz entlang der ErschlieRungsstrafien ist mit den FuBwegen der angrenzenden Gebiete
so verknupft, dass kurze und direkte FuBwegeverbindungen in alle Richtungen erméglicht werden.

Die im Lageplan festgesetzte Verkehrsflache dient der internen ErschlieBung des Gebiets und er-
mdglicht eine bedarfsgerechte Gliederung der Baufelder. Der seitlich zur Verkehrsflache verlau-
fende FulR- und Radweg vernetzt den ,Burgweg“ mit dem "Feldweg" und erméglicht Anwohnenden
und Arbeitenden einen Zugang zum unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum.

Stellplatze und Parkierungsanlagen / Garagen/ Anbindung an den OPNV

Durch die Vorgabe, Parkierungsanlagen und Garagen ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuzulassen, wird eine geordnete bauliche Struktur gewahrleistet und die Ver-
siegelung aufderhalb der Gberbaubaren Flache minimiert. Dies tragt zur Vermeidung einer Zersie-
delung der Freiflachen sowie zur Sicherung von Grunstrukturen auf den Grundstticken bei.
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Die Festsetzung von Dachbegriinungen bei Parkierungsanlagen/Garagen leistet einen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas, reduziert die Aufheizung von Oberflachen, bindet Feinstaub und
fordert die Regenwasserriickhaltung. Gleichzeitig tragen sie zur optischen Einbindung der baulichen
Anlagen in das Umfeld bei.

Um den funktionalen Anforderungen der Gewerbebetriebe Rechnung zu tragen, sind ebenerdige
Stellplatze auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Fiir ebenerdige Stellplatze ist
die Verwendung wasserdurchlassiger Belage festgesetzt. Dies tragt der Pflicht zur sparsamen Bo-
dennutzung Rechnung und ermdglicht eine Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstuck.

Innerhalb der ausgewiesenen Flachen des Pflanzgebots 3 wird aus funktionalen Griinden zugelas-
sen, dass bis zu 30 Prozent der Flache als ebenerdige Stellplatze fir Kfz bis 3,5 t genutzt werden
kénnen.

Die Begrenzung des zulassigen Gesamtgewichts von Kfz auf bis zu 3,5 t ermdglicht die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage und die Nutzung der Stellplatze durch Gewerbetreibende (z. B. als Ab-
stellflache fir Transporter), ohne dass die Flache versiegelt werden muss. Dadurch werden die
Nutzungsanforderungen der gewerblichen Betriebe berucksichtigt, ohne das Ziel der Begriinung
und der Reduzierung der Flachenversieglung zu beeintréchtigen. Die Einhaltung der Vorgaben des
Pflanzgebots sowie der ortlichen Bauvorschriften gewahrleistet eine dauerhaft wirksame und ge-
stalterisch hochwertige Durchgriinung des Gebiets und fligt das Gewerbegebiet in den angrenzen-
den Landschaftsraum ein.

Das Plangebiet ist an das vorhandene o6ffentliche Busnetz angeschlossen.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Versorgung des Planungsgebiets mit Wasser, Elektrizitdt und Gas wird im Anschluss an das
bestehende Leitungsnetz gewahrleistet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Siedlungsbildes sowie von Gefahrdungen durch An-
lagen der Versorgung, wie Masten und Oberleitungen im 6ffentlichen Raum, sind Versorgungslei-
tungen unterirdisch zu verlegen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser befestigter Flachen des ge-
planten Baugebietes (Betriebsflachen, Hofzufahrten, Stellplatze) wird Uber das Kanalnetz abgelei-
tet. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist in den Regenwasserkanal am Feldweg im
Norden (der im Zuge der Bebauung errichtet wird), voraussichtlich in den nordéstlich angrenzenden
Teich (die Moglichkeit der Einleitung von Regenwasser wird noch gepruft) sowie in die Versicke-
rungsmulden/-graben im Westen des Plangebietes und in Anlagen zur Ruckhaltung des Nieder-
schlagwassers (Retentionszisterne) einzuleiten.

Luft-Warmepumpen sind aufgrund der Férderung regenerativer Energien grundsatzlich zulassig.

Die Mullentsorgung / Abfallbeseitigung ist Uber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Lud-
wigsburg (AVL) sichergestellt.

Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grunflachen dienen der Ortsrandeingrinung des Gebiets und erfiillen eine dkologi-
sche Ausgleichsfunktion innerhalb des Gewerbegebiets. Die Verpflichtung zur Begriinung und dau-
erhaften Pflege stellt sicher, dass diese Flachen ihren Ausgleichs- und Gestaltungsfunktionen lang-
fristig wirksam nachkommen.

Die 6stlichste Grinflache, die an die Grundstiicksgrenze (FI. Nr. 1261/1) angrenzt, dient als ,Puffer*
zwischen dem Gewerbegebiet und dem spateren Wohngebiet. Um zuklnftige Entwicklungen nicht
zu beeintrachtigen, wird die Flache als ausdauernde Ruderalvegetation angelegt.

Insgesamt tragen die 6ffentlichen Grinflachen dazu bei, die Gestaltung des Gewerbegebiets zu den
angrenzenden Bebauungen aufzuwerten. Sie tragen zur Einfligung in das Landschaftsbild bei und
erfullen 6kologische Ausgleichs- und Klimafunktionen. Gleichzeitig sichern sie notwendige Erschlie-
Rungsvorbehalte planerisch ab.
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5.12

5.13

5.14

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die offentliche Griinflache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet ist, dient der zeitlich
begrenzten Erschliefung und Anbindung des Grundstiicks 1260/1.

Auf dem Grundstick 1260/1 befindet sich ein Wohngebaude, das ehemals von dem Gartenbaube-
trieb genutzt wurde. Da das Gebaude momentan bewohnt ist, ist eine ErschlieRung notwendig. Lan-
gerfristig soll das Gebaude in die gewerbliche Nutzung integriert werden. Die &ffentliche Griinflache
ist daher so zu gestalten, dass eine Erschlielung gewahrleistet ist.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft/ Riickhalt und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen dienen dem Ziel, im Plangebiet vorhandene natlrliche Ressourcen zu schiitzen
und zu erhalten sowie die durch bauliche Entwicklung entstehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu minimieren. Durch die Vorgaben zur Gestaltung und Ausflihrung von Ma3nahmen wird
ein schonender Umgang mit den bestehenden Strukturen und deren Eingliederung in die Landschaft
sichergestellt.

Die verpflichtende Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir nicht Gberbaute Abstell- und Lager-
flachen sowie Stellplatze reduziert die Bodenversiegelung, fordert die Versickerung von Nieder-
schlagswasser und wirkt méglichen Uberlastungen der Entwésserungssysteme entgegen. Den Bo-
den versiegelnde Belage dirfen nur zugelassen werden, wenn dies aus Grinden des Umweltschut-
zes erforderlich ist, beispielsweise bei LKW-Stellflachen.

Die Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser in bestehende und geplante Riickhalte- und
Versickerungsanlagen unterstitzt ein nachhaltiges Regenwassermanagement und tragt zur Regu-
lierung des lokalen Wasserhaushalts bei. Dadurch werden Verdunstungs- und Versickerungspro-
zesse gestarkt, was zu einer klimawirksamen Kiihlung im Gebiet und einer Entlastung des Kanal-
netzes flhrt. Zudem kann das in den Retentionszisternen gespeicherte Wasser auch fir private
Zwecke, beispielsweise zur Pflanzenbewasserung, genutzt werden.

Die extensive Begriinung von Dachflachen samtlicher baulicher Anlagen leistet einen wichtigen Bei-
trag zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduktion von Warmeinseln und zur Foérderung der
Biodiversitat. Begriinte Dachflachen dienen zudem der Riickhaltung von Niederschlagswasser und
unterstlitzen die optische Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild.

Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen der Pflanzgebote fur Baume und Strducher dienen der Durch- und Eingriinung
des Plangebiets und tragen zur Verbesserung des Klimas und der Lufthygiene innerhalb des Plan-
gebiets bei. Zusatzlich bieten sie Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten fir Insekten und Vogelar-
ten. Die Differenzierung der Pflanzenangebote fir die jeweiligen Flachen dient einer optimalen und
standortgerechten Pflanzung.

Alle Dachflachen im Plangebiet sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen und zu unter-
halten. Die Festsetzung dient der Rickhaltung und Verdunstung des Niederschlagswassers inner-
halb des Gebiets.

Larmschutzelemente, die gegebenenfalls bendtigt werden, kdnnen auf den im Lageplan mit Pfg 3
und Pfg 4 festgesetzten Flachen ausnahmsweise errichtet werden. Dadurch kdnnen ggf. erforderli-
che Larmschutzelemente in Kombination mit Bepflanzungen gestalterisch in die Pflanzflachen inte-
griert werden. Damit der Flachenanteil der Pflanzgebotsflache durch LarmschutzmalRnahmen nicht
beeintrachtigt bzw. verringert wird, bleiben die festgesetzten Flachenmalle der Pflanzgebotsflache
bei der Errichtung von Larmschutzelementen unberihrt. Von der festgesetzten Lage der Pflanzge-
botsflache kann im Zuge der Errichtung einer Larmschutzwand um 1,00 m abgewichen werden,
damit die festgesetzten Flachenmalie der Pflanzgebotsflache gewahrt bleiben.
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5.15 Pflanzbindung zum Erhalt und zur Pflege gewachsener Strukturen

Zur Sicherstellung des Erhalts der bestehenden und artenschutzrechtlich relevanten Geholze im
westlichen und nérdlichen Bereich des Plangebiets werden Pflanzbindungen festgesetzt.

Die Pflanzbindung 1 dient dem Erhalt von drei bestehenden Einzelbdumen. Durch die Erhaltung
dieser drei groRen Laubbdume am Westrand mittels Pflanzbindung bleibt eine naturnahe Abgren-
zung zum Burgweg und zur Gartnerei erhalten. Auf der Pflanzbindungsflache 2 im Norden des Plan-
gebiets befindet sich eine ausgepragte Feldhecke. Zum Schutz des Pflanzen- und Tierhabitats so-
wie der dkologischen Funktion wird die Hecke erhalten.

5.16 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern in Verbindung mit der Herstel-
lung des StraBenkorpers

Gelandeanpassungen, Gelandemodellierungen und unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung
der Erschlielungsanlagen sowie fir das Aufstellen von Strallenbeleuchtungsmasten sind auf Pri-
vatgrundstiicken zu dulden. Diese Eingriffe, beispielsweise in Form von Hinterbeton von Rabatten-
steinen oder Fundamenten, wirken sich nicht negativ auf die Nutzbarkeit des Grundstiicks aus.

5.17 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Langes Feld V — Erweiterung, 1. BA* wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Uberschrei-
tungen der maR3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die Verkehrsgerausche fir das
GEe 2 im Plangebiet SchallschutzmaRnahmen festgesetzt werden (siehe Schallimmissionsprog-
nose von Kurz und Fischer).

Die genauen Schallschutzmalinahmen sind in den textlichen Festsetzungen festgelegt und dienen
dem Schutz schutzenswerter Aufenthaltsrdume innerhalb und aulRerhalb des Plangebiets vor Im-
missionen.

Die Untersuchung der Einwirkungen durch Anlagenlarm durch umliegende Gewerbeflachen auf den
Geltungsbereich des Plangebiets kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der geplanten Nutzungs-
beschrankungen innerhalb des Plangebietes ein Konflikt mit den bestehenden Gewerbeflachen im
Umfeld der Planung ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der raumlichen Nahe des geplanten Gewerbegebiets zur umliegenden schiitzenswerten
Bebauung und der an die Planung angrenzenden Gewerbe- und Industrieflachen soll die Schallab-
strahlung der geplanten gewerblichen Flachen durch die Festsetzung von Emissionskontingenten
begrenzt werden, um einen moglichen Konflikt mit der schitzenswerten Umgebung durch spatere
Gewerbebetriebe zu verhindern.

Fir die jeweiligen Gewerbegebiete sind daher differenzierte Larmkontingente pro Quadratmeter fir
Tag- und Nachtzeitrdume festgesetzt. Diese ermdéglichen eine Gleichbehandlung der sich dort an-
siedelnden Gewerbetreibenden und beriicksichtigen die umliegenden, schitzenswerten Nutzungen.

Zusatzlich werden Zusatzkontingente festgesetzt. Diese erlauben den Gewerbetreibenden zusatz-
liche Larmkontingente in dem Gebiet entsprechend der jeweiligen Richtungssektoren. Dabei werden
die umgrenzenden Nutzungen und die Larmemissionen, die durch die Gewerbetreibenden emittiert
werden durfen, berlcksichtigt und den Gewerbetreibenden dennoch ein wirtschaftlicher Standort
ermoglicht.

Unabhangig von den festgesetzten Mallinahmen kénnen mit Gewerbetreibenden bauliche oder or-
ganisatorische Einigungen zur Verhinderung von Emissionen geschlossen werden. Beispielsweise
kann eine zeitliche LKW An-/ Ablieferungsbeschrankung im Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00
Uhr vereinbart werden.

Von MalRnahmen kann abgesehen werden, wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfah-
ren der Nachweis erbracht wird, dass die rechtlich festgesetzten Larmgrenzwerte unter Berlicksich-
tigung der konkreten Planung eingehalten werden.
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6.

6.1

6.2

6.3

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Zur Gestaltung eines positiven Orts- und Landschaftsbildes sind neben den planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Langes Feld V — Erweiterung, 1. BA” insbesondere auch die
unter den Ziffern 2.1 bis 2.10 formulierten 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich. Ziel ist es, einen
Gestaltungsrahmen fiir Bauherren und Architekten zu schaffen, der entsprechende Spielraume fir
individuelle Gestaltungsabsichten bietet. Neben der Gestaltung der Gebaude betreffen die entspre-
chenden Festsetzungen insbesondere die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstlicke und der erforderlichen Nebenanlagen.

Dacher

Die Festlegung von Flachdachern oder flach geneigten Dacher mit Satteldachform bis 10 Grad
Dachneigung sowie die Malgaben zur Dachbegriinung ermdglichen ein erforderliches Mal} an Fle-
xibilitdt und eine funktionale sowie wirtschaftliche Bauweise, die den Anforderungen gewerblicher
Nutzungen entspricht. Sie tragen zudem dazu bei, dass sich die Neubebauung in Verbindung mit
der festgesetzten Dachbegrinung moglichst gut in die Fernwirkungen mit dem umgebenden Land-
schaftsraum einbinden.

Die Verpflichtung zur Begriinung samtlicher Dachflachen tragt zudem wesentlich zur ékologischen
und klimatischen Qualitat des Plangebiets bei. Dachbegriinungen verbessern das ortliche Mikro-
klima durch Verdunstungskihlung und erhéhen die Regenwasserriickhaltung. Zudem leisten sie
einen Beitrag zur Artenvielfalt und zur optischen Integration von baulichen Anlagen in das Land-
schaftsbild.

Die Kombination von Dachbegriinung und Energiegewinnungsanlagen setzt die Ziele des Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) um.

Die kombinierte Anordnung solarer Energieanlagen und extensiver Dachbegriinung ermdglicht eine
flachenschonende und ressourceneffiziente Nutzung der Dachflache. Zudem férdert die Festset-
zung den Ausbau erneuerbarer Energien.

Fassadengestaltung

Um ein mdglichst unauffalliges Erscheinungsbild der Gebaude im Verhaltnis zum Landschaftsraum
und zum angrenzenden Siedlungsbestand sowie zur Siedlungsentwicklung zu erreichen, werden
stark reflektierende Materialien und Farben mit Signalwirkung bei der Fassadengestaltung ausge-
schlossen.

Zur optimalen Nutzung von solarer Strahlungsenergie bietet sich an sonnenzugewandten Gebau-
deseiten die Integration von flachenblindig oder senkrecht flachenhaft angebrachten Solaranlagen
in die Fassade an.

Die Fassadenbegrinungen dienen nicht nur der Einbindung in das Landschaftsbild, sondern bieten
auch einen dkologischen Mehrwert fir das Mikroklima und dienen Tieren als Nist- und Futterplatze.
Fur eine wirtschaftlich tragfahige und funktionale gewerbliche Nutzung ist eine Fassadenbegriinung
nicht festgesetzt. Jedoch ist diese generell zulassig.

Werbeanlagen

Die Vorschriften der Werbeanlagen und der Lichtgestaltung beruhen auf den Erfahrungswerten mit
der gestalterischen Vertraglichkeit bisher im Gemeindegebiet zugelassener Groflen von Werbean-
lagen. Sie bewirken, dass der 6ffentliche Raum von Werbeanlagen nicht dominiert wird. Gleichzeitig
haben Betriebe die Mdglichkeit, ihre Prasenz und Erreichbarkeit klar erkennbar zu gestalten.

Der Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, grellen Farben sowie
Laser- und Skybeamereffekten dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, der Vermeidung
von Lichtverschmutzung sowie dem Schutz von Anwohnern und Verkehrsteilnehmern vor visuellen
Stérungen und Ablenkungen. Die Vorgabe zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung re-
duziert negative Auswirkungen auf nachtaktive Tiere.

Die Zulassung einzelner Stelen sowie freistehender Sammelhinweisschilder tragt funktionalen An-
forderungen, insbesondere bei Grundstiicken mit mehreren gewerblichen Nutzungen, Rechnung.
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Die Festsetzungen tragen dazu bei, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen wirtschaftlicher Sicht-
barkeit der Betriebe und einem gestalterisch ruhigen sowie ortsbildvertraglichen Erscheinungsbild
des Gewerbegebiets zu sichern.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Nicht baulich genutzte oder anderweitig festgesetzte Grundstlicksflachen sind als Griinflachen gart-
nerisch anzulegen, um einen schonenden Umgang mit dem Boden zu gewahrleisten und die 6ko-
logische Funktion der Freiraume vor Ort zu gewabhrleisten.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf gering belasteten Verkehrsflachen reduziert die
Bodenversiegelung und unterstitzt die dezentrale Regenwasserversickerung.

Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der griinordnerischen
MaRnahmen ist als priffahiger Bestandteil des Baugesuchs vorzulegen. Der Freiflachengestal-
tungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung. Damit soll die erforderliche Qualitét bei der Pla-
nung und Umsetzung der griinordnerischen MalRnahmen sichergestellt werden.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Mit den Regelungen zu Einfriedungen und Stitzmauern wird die stadtebaulich-gestalterische Einfu-
gung dieser Anlagen in die 6rtliche Lage sichergestellt.

Durch die Beschrankung auf begriinte Einfriedungsformen sowie auf Maschendrahtzaunen oder
Stabgitterzaunen in Kombination mit Bepflanzung wird einerseits eine durchgehend griin gepragte
AuBenwirkung und andererseits eine Einfriedung zur Sicherung des Gelandes gewahrleistet. Die
Hoéhe der Einfriedung kann dabei entsprechend dem natirlichen Gelédndeverlauf durch Béschungen
oder Stutzmauern ausgeglichen werden. Auf eine Ausfiihrung zur Vermeidung von Tierfallen ist zu
achten.

Die Festsetzung einer maximalen Hohe sowie einer blickdurchlassigen Ausfiihrung von Einfriedun-
gen in Bereichen von Kreuzungen oder Ein- und Ausfahrten dient der Verkehrssicherheit.

Standplatze fiir Abfallbehalter und Fahrrader

Abfallbehalter und Fahrrader sollen sich auf den Grundstiicken einfligen und diirfen keine Hinder-
nisse darstellen. Aus diesem Grund sind sie mdglichst in das Gebaude zu integrieren. Werden sie
aulderhalb des Gebaudes errichtet, sind sie einzugrinen oder gestalterisch an das Hauptgebaude
anzupassen, um ein ansprechendes Gesamtbild zu erzeugen.

Die Mullentsorgung / Abfallbeseitigung ist Uber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Lud-
wigsburg (AVL) sichergestellt.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser und zum Verwenden von Brauchwasser
Niederspannungsfreileitungen

Die Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung dienen einerseits der Minimierung der Ab-
flisse von Niederschlagswasser und andererseits dem Erhalt des natirlichen Wasserhaushalts.
Aufgrund der zu erwartenden Versiegelungen im Gewerbegebiet besteht ein Bedarf zur Rickhal-
tung und Speicherung von Niederschlagswasser.

Die Verpflichtung zur Einrichtung einer Retentionszisterne auf jedem Baugrundstiick gewahrleistet,
dass Niederschlagswasser zunachst auf den Grundstlicken zuriickgehalten und verzdgert abgege-
ben werden kann bzw. flr private Nutzungen verwendet werden kann. Dadurch wird die vorhandene
Entwasserungsinfrastruktur entlastet und das Risiko bei Starkregenereignissen reduziert.

Die Vorgabe zur dauerhaft funktionsfahigen Unterhaltung der Anlagen sichert die langfristige Wirk-
samkeit des Regenwassermanagements. Die Flachen sind frei von Ablagerungen und Abflusshin-
dernissen zu halten, um die Speicherung und die gedrosselte Ableitung gewahrleisten zu kénnen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist auf die Vorgaben der VwV Stellplatze (in der jeweils
glltigen Fassung) begrenzt. Dadurch werden nur notwendige Stellplatze errichtet und eine unver-
haltnismaRige Versiegelung von Flachen verhindert.
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7.

7.1

7.2

Umweltschitzende Belange, AusgleichsmaRnahmen (§ 1a BauGB)

Begleitend zum Bebauungsplan wurde eine Umweltbericht von dem Biiro GOG erarbeitet. Im Plan-
gebiet werden entsprechend dem vorliegenden Gutachten Festsetzungen zum Umwelt- und Arten-
schutz iUbernommen sowie entsprechende Hinweise gegeben.

Geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiligen
Auswirkungen

Im Textteil zum Bebauungsplan sind alle erforderlichen Malinahmen enthalten, durch die die Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes vermieden, gemindert oder ausgeglichen
werden kann bzw. das Planungsgebiet griinordnerisch gestaltet wird. Die Mallnahmen sind als Fest-
setzungen im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Zusammenfassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB und §§ 13ff
BNatSchG

Das Kapitel 3 des Umweltberichts stellt eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz gemaR § 1a Abs. 3 BauGB
unter Anwendung der Okokontoverordnung (OKVO) dar, deren Ergebnisse in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Durch die Umsetzung der externen AusgleichsmafRnahme kann das durch die Umsetzung des B-
Plans entstehende Defizit kompensiert werden. Es verbleiben Okopunkte, die in das Okokonto der
Gemeinde Murr eingespeist werden kdnnen bzw. fiir den Ausgleich bei der Umsetzung des 2. BA
zur Verfligung stehen (Umweltbericht, GOG 2026).

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Langes Feld V — Erweiterung, 1.BA” wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt (Stand 25.02.2026), die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Aufgrund der Uberschreitungen der mafgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die Ver-
kehrsgerausche werden fir Bereiche innerhalb des Plangebietes SchallschutzmaRnahmen vorge-
schlagen (siehe Schallimmissionsprognose).

Die Untersuchung der Einwirkungen durch Anlagenlarm durch umliegende Gewerbeflachen auf den
Geltungsbereich des Plangebiets kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der geplanten Nutzungs-
beschrankungen innerhalb des Plangebietes ein Konflikt mit den bestehenden Gewerbeflachen im
Umfeld der Planung ausgeschlossen werden kann.

Zur Begrenzung der Schallabstrahlung der geplanten Gewerbegebietsflachen wird die Festsetzung
von Emissionskontingenten erforderlich (siehe Schallimmissionsprognose).

Die schalltechnischen Auswirkungen des durch das Plangebiet entstehenden Mehrverkehr im 6f-
fentlichen StralRenraum an der umliegenden schitzenswerten Bebauung sind als zumutbar einzu-
stufen.
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9.2

9.3

10.

1.
1.1

Weitere MaBnahmen zum Umweltschutz / Okologie
Nutzung von Solarenergie

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind aus 6kologischen Grinden auf den Dachflachen
zuldssig. Zudem besteht die Mdglichkeit Solarpaneele an der Fassade anzubringen, wenn diese
flachenbiindig oder senkrecht flachenhaft angebracht sind. Die Anordnung basiert auf § 74 (1) 1
LBO. Die Einschrankung in Bezug auf die GrofRe und Lage dieser Anlagen ist aus stadtebaulich-
gestalterischen Griinden erforderlich. Der Wirkungsgrad der Anlagen ist auch bei Abweichungen
von der Idealausrichtung in Verbindung mit der Dachneigung und anderen Faktoren relativ hoch zu
bewerten.

Auf die Anwendungspflicht des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttem-
berg (KlimaG BW) mit dem jeweils aktuellen Stand wird hingewiesen.

Klimaanpassung

-Klimaanpassung“ nimmt zur Kenntnis, dass nicht mehr alle negativen Folgen des Klimawandels
verhindert werden kénnen und dass es notwendig ist, sich auf die erwarteten Veranderungen vor-
zubereiten.

Insgesamt tragen alle Malinahmen zur Ein- und Durchgriinung zur Filterung der Luft sowie zur Kiih-
lung des B-Plangebiets bei.

Zur Pflanzenauswahl wurde eine Liste erstellt, die insbesondere bei den Strallenbdumen auch die
Folgen des Klimawandels berticksichtigt und trockenheitsvertragliche Arten enthalt. Durch die Fest-
setzung von Dachbegriinung bei Flachdachern wird u.a. zum Wasserrickhalt im B-Plan-gebiet bei-
getragen, wodurch in gewissem MalRe eine Verdunstung und damit Kiihlung stattfinden kann. In die
gleiche Richtung wirkt die Festsetzung zur Fassadenbegriinung.

Die Ableitung von Niederschlagswasser in den Retentionsbodenfilter mit Uberlauf mindert die Uber-
schwemmungsgefahr bei Starkregenereignissen.

Tierschonende Beleuchtung

Die Festsetzung stellt sicher, dass die Beleuchtungsanlagen im Plangebiet die heimische Insekten-
und Fledermausfauna so wenig wie mdglich beeintrachtigen. Gleichzeitig bleibt die Verkehrssicher-
heit gewahrleistet, da nur vermeidbare Beleuchtung reduziert wird.

Nachrichtliche Ubernahmen von Festsetzungen und Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefihrten Hinweise betreffen insbesondere Belange des Boden- und
Grundwasserschutzes. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein ékologisch ori-
entiertes Konzept angestrebt. Daher werden fir die Baugrundstiicke Festsetzungen zur Verwen-
dung wasserdurchlassigen Belagen, zur Dachbegriinung und Pflanzgebote getroffen, die insbeson-
dere der Verbesserung des Kleinklimas als auch der Ortsgestaltung dienen.

MaRRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
Bodenordnung, Realisierung

Eine Bodenordnung (Umlegungsverfahren) wurde erforderlich, da sich nicht alle Grundstliicke im
Umgriff des Bebauungsplans im Besitz der Gemeinde Murr befinden. Die Umlegung und Neuord-
nung der Grundstiicke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplans.

Das stadtebauliche Konzept geht von der ganzheitlichen Erschlieung im 1.BA und Bebauung der
gewerblichen Flachen aus, das Baugebiet kann jedoch auch in funktionsfahigen Teilabschnitten
realisiert werden. Aufgrund der ErschlieBung ist eine Abschnittsbildung unter Beriicksichtigung der
bestehenden Parzellenstruktur méglich.
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Gemeinde Murr, Bebauungsplan ,Langes Feld V — Erweiterung, 1.BA*
Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften

11.2 Flachenbilanz, Bebauungsdichte

Bruttobaugebiet 1,66 ha (100,0 %)
Gewerbeflache GE 0,79 ha (47,7 %)
davon Pflanzgebotsflache 0,07 ha (4,7 %)
Gewerbeflache GEe 1 0,43 ha (25,9 %)
davon Pflanzgebotsflache 0,009 ha (0,6 %)
davon Pflanzbindungsflache 0,02 ha (1,5%)
Gewerbeflache GEe 2 0,27 ha (16,6 %)
davon bestehende Hauptgebaude 0,23 ha (13,9 %)
offentliche Griinflachen (Ortsrandeingriinung) 0,09 ha (5,7 %)
davon mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache 0,01 ha (0,8%)

davon Pflanzgebotsflache 0,006 ha (0,4 %)

davon Pflanzbindungsflache 0,005 ha (0,3%)
Verkehrsberuhigte Flache 0,06 ha (3,9 %)
Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung Ful3- und Radweg 0,004 ha (0,2 %)

Flachenberechnung mit Neuordnung

Bebauungsplan - Entwur - Stand 23.02.2026
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Flachenbilanz zum BP ,Langes Feld V — Erweiterung” (Stand: 23.02.2026) o.M. genordet

Aufgestellt: Stuttgart, den 02. Marz 2026
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