Entwicklung gewerbliche Bauflachen
,R0senloh”
In Welilheim

Aufstellungsbeschluss — Vorentwurf
GR 24.05.2022
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Agenda

= Verfahrensablauf / Terminschiene

= Stadtebaulicher Entwurf

= Rahmenbedingungen flr die Planung

= Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf

= Empfehlungen aus Blrgergutachten

= Diskussion und Rickfragen zum Vorentwurf



Ablaufplan zur Planaufstellung KE
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Blrgergutachten Empfehlungen zur Planung 12.2021 - 02.2022
Blrgerentscheid 70 % fur Planaufstellung 04.2022

Bebauungsplanverfahren / Parallelanderung FNP

Gemeinderatsbeschluss 24.05.2022
Aufstellung und Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung TOB / Blirger Juni /Juli 2022
Erstellung Bebauungsplanentwurf Aug / Sept 2022

Erstellung Gutachten

Einarbeitung Anregungen

Erarbeitung Bebauungsplanentwurf

Gemeinderatsbeschluss Okt 2022 (voraussichtlich)
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Entwurfsoffenlage

Entwurfsoffenlage / Beteiligung TOB Nov / Dez 2022
Vorbereitung Abwagungsmaterial Jan 2023
Vorbereitung Fassung fur Satzung Feb 2023

Satzungsbeschluss (Bem. ohne 2. Offenlage) Marz 2023 (voraussichtlich)
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Stadtebaulicher Entwurf



Gewerbliche Bauflachen ,Rosenloh® KE
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Rahmenbedingen fur die Planung



19. Anderung des Flachennutzungsplan KE

Menschen

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Weilheim an der Teck Ideen
,Gewerbliche Bauflache Rosenloh® == - Lésungen

= Pplangebiet

==

= Grundstick cellcentric

Wohnbauflache

Gemischte Bauflache

'

Gewerbegebiete

Flache Gemeinbedarf

AEEONRENN

‘l"..:

Sonderbauflache

Versorgungsflache

Grunflache

Uberdrtliche StraBen + Autobahn

Bahnflache

geplante Umfahrung L 1200 nach
FNP

geplante Umfahrung L 1200



Ubersicht angrenzende Bebauungsplane KE
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Bebauungsplan ,Stockach Il — 1. Anderung® KE
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In Kraft getreten durch amtliche Bekanntmachung am 23.02.2012

Gebaudehdhen

Die Hohe der Hauptgebaude darf folgende Mafte
nicht Gberschreiten:

First (FH)
GBH 1 7,50 m
GBH 2 9,30 m
GBH 3 12,00 m
GBH 4 15,00 m
GBH 5 16.00 m
GBH 6 19,30 m

Firsthéhe (FH) = Hohe zwischen der Bezugshohe und
dem First bzw. hochster Dachpunkt. Bei Flachdachern
bis Oberkante Dachgesims.

Fir Oberlichter und technische Aufbauten dirfen die
zulassigen Gebaudehdhen dberschritten werden.
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Bebauungsplan ,Hinter dem Berg — 4. Anderung* KE
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In Kraft getreten durch amtliche Bekanntmachung am 09.02.2012
Gebaudehohen
Okmax 9,50 m
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Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf
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Geltungsbereich rund 30 ha KE
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Flachenbilanz KE

Menschen

Neuausweisung Bebauungsplan rund 30,3 ha Lboamgen
= Nettobauflache ca. 26,6 ha (88 %)
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Nutzungsart GE / Gl KE
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Nutzungsart GE / Gl KE
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Industriegebiet (Gl 1)

a) Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze,
- Tankstellen.

b) Unzulassig sind
- Offentliche Betriebe

c) Folgende Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
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Nutzungsart GE / Gl KE
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Industriegebiet (Gl 2, Gl 3)

a)

b)

Zulassig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze,

Unzulassig sind
Einzelhandelsbetriebe,
Offentliche Betriebe,
Tankstellen.

Folgende Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

16



Nutzungsart GE / Gl KE

Menschen
Ideen
Losungen

Gewerbegebiet (GE 1, GE 2, GE 3)

a)

b)

Zulassig sind

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fur sportliche Zwecke,

Unzul&ssig sind:
Einzelhandelsbetriebe,
Offentliche Betriebe,
Tankstellen.

Folgende Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergnugungsstatten.
17



Mal3 der Nutzung / Gebaudehdhen KE
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Bauweise K E
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a = abweichende Bauweise: Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise,
jedoch ist die Gebaudelange nicht begrenzt.
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Nebenanlagen / Parken KE
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Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze und Parkh&user

- Nebenanlagen gemal} des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

: Stellplatze sind in Tiefgaragen oder Parkhdusern unterzubringen.

Maximal 12 PKW - Stellplatze je Betrieb durfen oberirdisch und auch aul3erhalb der
uberbaubaren Grundstticksflache angeordnet werden.

- Zufahrten und Umfahrungen sowie Aufstellflachen sind auch aulR3erhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Baugrundstiicken zulassig.
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Private Grunflachen
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GR 1 "Streuobstwiese"

GR 2 "Baumschulkulturen®
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Empfehlungen zur Grinordnung/Vermeidung von Eingriffen KE
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft

Festsetzungen werden nach Vorliegen des Umweltberichts bis zur Entwurfsoffenlage
angepasst.

= Begrinung der Dacher
= Bodenschutz
= Einleitung, Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
= Wasserdurchlassige Belage
= Insektenfreundliche AulR3enbeleuchtung (Falterschlag)
= Artenschutzmal3inahmen
= Fallung und Rodung von Gehdlzen
= Okologisch hochwertige Freiflachengestaltung
= Verhinderung Kleintierfallen

22



Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern KE
und sonstigen Bepflanzungen Menschen

Ideen
Losungen

Anpflanzungen von 233 Baumen
- Siehe Planeinschrieb: Baumstandort.
Die Baume kénnen um maximal 6 m verschoben werden.

- Je vier nicht tiberdachter Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 15 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Anpflanzungen von Strauchern
Siehe Planeinschrieb: Pflanzflache PFG 2

Innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Flachen sind die Baumstandorte mit
Strauchern zur Entwicklung und Erhaltung eines Gehdlzbestandes mit
Sichtschutzfunktion zu unterpflanzen.
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Ortliche Bauvorschriften KE
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1. Dachgestaltung
Siehe Planeinschrieb: Flach- / Pultdach (FD /PD), Dachneigung 0° -10°

2. Werbeanlagen
Zulassig sind

Werbeanlagen, die im Zusammenhang mit der auf dem Grundstiick
angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen der dort
ansassigen Firma stehen.

Unzulassig sind
- Werbeanlagen an oder auf Dachflachen,
- Selbstleuchtende Werbeanlagen (Leuchtbuchstaben),
- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.

3. Gestaltung und Bepflanzung von unbebauten Flachen

Die nicht bebauten Flachen sind, soweit sie nicht fur Nebenanlagen, Wege oder
Stellplatze verwendet werden, als Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu
unterhalten.
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Empfehlungen aus Blrgergutachten
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Blrgergutachten / Umwelt und Natur K E
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Regelungspunkt aus Blrgergutachten:
= Flachen sparen: z.B. durch Parken in der 3. Dimension (Tiefgarage/Parkhaus)

Auszug Textliche Festsetzung:
Stellplatze sind in Tiefgaragen oder Parkhausern unterzubringen.

Maximal 12 PKW - Stellplatze je Betrieb durfen oberirdisch und auch auf3erhalb der
uberbaubaren Grundstlcksflache angeordnet werden.

Regelungspunkt aus Blrgergutachten:
= Okologische Bauweise: z.B. Dachbegriinung, evtl. Fassadenbegriinung

Auszug Textliche Festsetzung:
» Die Dacher sind zu mindestens 70 % wie folgt extensiv zu begrinen:

» Solar- und Fotovoltaik-Anlagen sind als Dachaufbauten generell zulassig.
Substrat und Begriinung sind vollflachig unter Solar- und Fotovoltaik-Modulen
aufzubringen.
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Blrgergutachten / Umwelt und Natur

Regelungspunkt aus Blrgergutachten:

Empfehlungen im Baugenehmigungsverfahren

= Es gilt die neue Landesgesetzliche Regelung, dass Neubauten mit
Photovoltaikanlagen zu versehen sind.

Auszug Textliche Festsetzung:
= Kein Regelungsinhalt im Bebauungsplan.

KE

Menschen
Ideen
Losungen
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Blrgergutachten / Umwelt und Natur K E
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Regelungspunkte aus Bilrgergutachten:

= Ausgleich und Platz fur die Natur im Gewerbegebiet: z.B. durch Erhalt der
grol3en Streuobstflachen und durch 6kologische hochwertige Gestaltung von
Freiflachen.

Zeichnerische und textliche Festsetzung:
Private Griinflachen » TR R R

= GR 1 "Streuobstwiese" AN NN o \
) \& Vo | romee | N\ S/
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Blrgergutachten KE
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Regelungspunkte aus Bilrgergutachten:

Auszug Textliche Festsetzung:

Okologisch hochwertige Freiflachengestaltung

» Festsetzungen wird nach Vorliegen des Umweltberichts bis zur
Entwurfsoffenlage angepasst.

= 10 % der Grundstucksflachen sind als Flache zur Entwicklung von Natur- und
Landschaft (z. B. ,Bienenwiese”) okologisch hochwertig herzustellen.

29



Burgergutachten / Umwelt und Natur K E
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Umweltbericht
= Wird bis zur Entwurfsoffenlage im Umweltbericht bericksichtigt

Generell gilt
1. Minimierung Eingriff Gber Festsetzungen im Bebauungsplan

2. Ausgleich im Plangebiet
3. Ausgleichsmallhahmen aul3erhalb des Plangebietes z. B. Bachrenaturierung

30



Burgergutachten / Umwelt und Natur K E
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Umweltbericht
= Im Umweltbericht gilt es die Eingriffs - / Ausgleichsbilanz nach den geltenden
Vorschriften zu erstellen
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Burgergutachten / Umwelt und Natur K E

Menschen
Ideen
Losungen

Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Umweltbericht
= Wird im Umweltbericht erarbeitet

Textliche Festsetzung:
= Pflanzliste unter Ziffer E, wird bis zur Entwurfsoffenlage weiter konkretisiert
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Blrgergutachten / Landwirtschaft K E
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

» Landwirtschaft: keine expliziten Anforderungen
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Blrgergutachten / Verkehr KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

ErschlieBungsplanung

= Kreisverkehr im Bereich Tobelwasen wird eingeplant: Zustimmung Land
erforderlich

= Bau der Entlastungsstral3e parallel zur cellcentric. Anbindung kann ggf. dabei
uber die Kreuzung Tobelwasen erfolgen.
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Blrgergutachten / Verkehr KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Verkehrskonzept

= Gemeinderat hat im Februar ein Verkehrskonzept fiir die gesamte Stadt
freigegeben. Die Stadtverwaltung hat geeignete Ingenieurbtros flr
Verkehrsplanung angefragt und bereitet die Vergabe des Auftrags vor.
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Blrgergutachten / OPNV / Schiene KE

Menschen
Ideen
Losungen

Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Verband Region Stuttgart

= Beschluss: Schnellbus Kirchheim-Goppingen via Weilheim/Bad Boll einzuftihren.
Zieljahr ist 2025. AulRerdem haben die Landkreise GOppingen und Esslingen
gemeinsam eine Untersuchung einer moglichen Schienendurchbindung
beauftragt. Die Ergebnisse stehen noch aus.

= Die von den Landkreisen beauftragte Untersuchung soll sowohl Linienfiihrung,
als auch Haltepunkte, sowie Betrieb und Wirtschaftlichkeit untersuchen.
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Blrgergutachten / Transformation Arbeitsplatze KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Vergabekriterien flr Baugrundsticke / Regelungen im Kaufvertrag

= Anzahl der Arbeitsplatze bei den Vergabeentscheidungen des Gemeinderats.
Ortsanséassige Logistikbetriebe sollen nicht ausgeschlossen werden.

Bebauungsplan
» Festsetzung Industrie- und Gewerbegebiete
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Blrgergutachten / cellcentric KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Vergabekriterien fur Baugrundstlicke / Regelungen im Kaufvertrag
= Berucksichtigung bei Vergabekriterien

Bebauungsplan

» Festsetzung Industrie- und Gewerbegebiete als Art der Nutzung, unabhangig
vom Betrieb
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Blrgergutachten / Stadtebau und Stadtentwicklung KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

ErschlielBungsplanung

= Wird bei der ErschlielRungsplanung berticksichtigt und bis zur Entwurfsoffenlage
im Plan weiter konkretisiert.

Bebauungsplan

» Festsetzung von StralRenraumen, die das Parken innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache erlauben

39



Blrgergutachten / Stadtebau und Stadtentwicklung KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Verwaltung / Gemeinderat
= MalRnahmenpaket flr padagogisches Personal

Ziel: Weilheim Attraktiver Arbeitgeber um im Wettbewerb um Fachkrafte bestehen
zu kdnnen.
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Blrgergutachten / Stadtebau und Stadtentwicklung KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

Bebauungsplan
» Gliederung der Gebietsausweisung in Gewerbe- und Industriegebiet

= Gebaudehodhenfestsetzungen orientieren sich an den bestehenden
Bebauungsplanen und den Anforderung an moderne Betriebsansiedlungen

= Grundsticke ab 1.500 gm mdglich, damit konnen auch Flachen fir die o6rtlichen
Betriebe bereit gestellt werden.
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Blrgergutachten / Stadtebau und Stadtentwicklung KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:
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Blrgergutachten / Stadtebau und Stadtentwicklung KE
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Regelungspunkte aus Birgergutachten:

= Das Gewerbegebiet Rosenloh ist abschlieBend und mit maximal 30 Hektar zu
beplanen und umzusetzen.

Bebauungsplan Geltungsbereich

= Gewerbegebiet (GE) ca. 8,1ha = 232%

= Industriegebiet (GI) ca.185ha = 53,0%

= Verkehrs- und Versorgungsflachen ca. 5,7ha = 16,3%

= Landwirtschaftlicher Weg ca. 0,2ha = 0,6 %

= Private Grunflache ca. 24ha = 6,9 %
Gesamt ca.349ha = 100,0%
abzuglich

= vorhandene Verkehrsflachen ca. 2,0 ha

= vorhandene Grinflachen ca. 2,4 ha

= |andwirtschaftlicher Weg ca. 0,2 ha

Neuausweisungen Bebauungsplan ca. 30,3 ha 43



Diskussion und Ruckfragen zum Vorentwurf
= Stand 05.05.2022, aktualisiert 16.05.2022

KE

Menschen
Ideen
Losungen

44



Vorentwurf, Stand 05.05.2022 KE
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