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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Bonholz Nordwest* vom 26.09.2023

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Waldenbuch hat begrenzte Ressourcen an Gewerbeflachen. Einge-
schrankt durch die regionale Topographie und wichtige erhaltenswerte Land-
schaftsraume gibt es kaum noch Flachen fur Neuausweisungen. Gleichzeitig
steigt der Bedarf an hochwertigen Gewerbeflachen in Waldenbuch.

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben konzentriert sich, neben dem Gewerbege-
biet BahnhofstraBe, auf das Gewerbegebiet Bonholz im Stiden von Waldenbuch.
In beiden Gewerbegebieten sind aktuell keine stadtischen Gewerbebauplatze
mehr verfugbar.

Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes ,,Bonholz Nordwest“ soll dem anhal-
tenden Gewerbeflachenbedarf in der Stadt begegnet werden und Erweiterungs-
und Entwicklungsmaoglichkeiten, insbesondere fur moglichst arbeitsplatzintensive
klein- und mittelstandische Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsunterneh-
men, geschaffen werden. Dabei soll die AnknUpfung und Weiterentwicklung des
bestehenden Gewerbegebietes durch eine flexible Grundsticksstruktur ebenso
berucksichtigt werden wie das stadtebauliche Erscheinungsbild, das durch die
topographisch exponierte Lage und die damit verbundene Einsehbarkeit von be-
sonderer Bedeutung ist.

Das Plangebiet knlpft im Studen direkt an das vorhandene Gewerbegebiet ,West-
lich Bauhof” an und stellt eine sinnvolle Erweiterung dar. Durch die Bundelung der
gewerblichen Entwicklung wird der Standort gestarkt und die vorhandene Infra-
struktur kann genutzt und erweitert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bonholz Nordwest® soll eine Teilflache
der im Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverbandes Walden-
buch-Steinenbronn (Beschlussfassung am 27.06.2019) dargestellten gewerbli-
chen Bauflache in die verbindliche Bauleitplanung Uberfihrt und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine gewerbliche Entwicklung geschaffen wer-
den. Das stadtebauliche Konzept, dem der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
am 28.06.2022 zustimmte, dient als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungs-
plan. Einer Anpassung des Stadtebaulichen Konzepts wurde in &ffentlicher Sit-
zung am 25.04.2023 zugestimmt.

Die dem Vorentwurf zugrundeliegende RingerschlieBung durch die Verlangerung
der BetzenbergstraBe wurde zum Entwurf in eine ErschlieBung von Osten mit ab-
schlieBender Wendeanlage geéandert. Grund hierfur war der Ausschluss der west-
lich liegenden Streuobstwiese, die zum Entwurf aus dem Plangebiet herausgel6st
wurde.

Zur Umsetzung der stéadtebaulichen Ziele hat die Stadt Waldenbuch daher am
22.10.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bonholz Nordwest® beschlos-
sen.
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2.1

2.2

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Der Regionalplan des Verbands Region Stuttgart 2009 ordnet die Stadt Walden-
buch als Kleinzentrum mit Beschréankung auf Eigenentwicklung im Verflechtungs-
bereich ,Mittelbereich Béblingen/ Sindelfingen® ein.

Das bestehende und Uberwiegend bereits bebaute Gewerbegebiet ,Bonholz* ist
im Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Sowohl
das direkt stdlich angrenzende Gewerbegebiet ,Westlich Bauhof, als auch das
vorliegende Plangebiet sind in der Raumnutzungskarte als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind das Plangebiet
,Bonholz Nordwest“ und das bestehende Gebiet ,Westlich Bauhof* als gewerbli-
che Bauflache bzw. als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Westlich und nérdlich grenzen ein Landschaftsschutzgebiet, ein Regionaler Grun-
zug (VRG, PS 3.1.1 (2)) und ein Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege
(VBG, PS 3.2.1 (G)) an das Plangebiet an. In diese Gebiete wird nicht eingegriffen.
Es werden keine Beeintrachtigungen des Regionalen Grinzugs und des Gebietes
fur Naturschutz und Landschaftspflege gesehen. Die Funktionen bleiben weiterhin
erhalten.

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

Sy |
L | Landschaftsschutzgebiet

Regionaler Grinzug (VRG), PS 3.1.1 (2)

/' Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (VBG),
/s PS321(G)

Gebiet fur Landwirtschaft (VBG), PS 3.2.2 (G)

4 y-amis i o = ‘ o ) i,
: P = / e T i = = .' e
Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte, Verband Region Stuttgart, 2009 mit Plangebiet

in magenta

Da die Flache im Flachennutzungsplan bereits als geplante gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen ist, wird kein Widerspruch zum Regionalplan gesehen.

Flachennutzungsplan

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2030 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Waldenbuch/ Steinenbronn (Beschlussfassung am 27.06.2019)
ist das Plangebiet als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechts;virksamen Flachennutzungsplan 2030 des GVV Walden-
buch/ Steinenbronn

Nordlich und 6stlich des Plangebiets grenzen Flachen fur Landwirtschaft an. Im
Suden liegen gewerbliche Bauflachen und im Westen ein weiterer Teilbereich fir
geplante gewerbliche Bauflachen (siehe Abbildung 2). Im Norden schlief3t ein
Landschaftsschutzgebiet an.

Da ein Gewerbegebiet entwickelt werden soll, ist die Entwicklung des Plangebie-
tes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit gegeben. Daher
ist eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht notwendig.

23 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Im Sdden grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Westlich Bauhof®, in
Kraft getreten am 29.09.2015, an das Plangebiet an.
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2.4

2.5

Bebauungsplane

Bebauungsplan ,,Bonholz Nordwest'

Bebauungsplan ,Bonholz lll - 2.
Anderung und Erweiterung”

.......

Bebauungsplan ,Bonholz Ill, 1
Anderung” der Stadt Waldenbuch,
g 22.08.2014

Bebauungsplan ,Bonholz" der Stadt
Waldenbuch, 05.12.1972 /19.06.1973
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Bebauungsplan ,Bonholz — 1. And." der
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Bebauungsplan ,Bonholz — 2. And." der
@ Stadt Waldenbuch, 23.04.1986

=4 ) \ e ; , Bebauungsplan ,Im MeiBel” der Stadt
3 ) \ ¥ 3 @ Waldenbuch, 08.01.2007

Bebauungsplan ,Westlich Bauhof* der
. Stadt Waldenbuch, 29.09.2015

Ab'bildung 3: Angrenzende Bebauungsplénel, Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH,
Stuttgart

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist die Schaf-
fung von gewerblich genutzten Baugrundstucken. Aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zum bestehenden Gewerbegebiet ,,Bonholz* und ,,Westlich Bauhof” bietet
sich eine Erweiterung der Flache aus stadtebaulicher Sicht an. Diese Erweiterung
wurde bereits in einem ersten Stadtebaulichen Konzept aus dem Jahr 2014 ange-
dacht und auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bertcksichtigt. Die na-
here Umgebung ist bereits gewerblich vorgepragt, sodass keine Konflikte zu be-
rucksichtigen sind, die in unmittelbarer Nahe zu wohnbaulich genutzten Flachen
entstehen warden.

Des Weiteren stehen in der Stadt Waldenbuch keine Alternativflachen zur Verfu-
gung, die sich eignen wurden ein Gewerbegebiet auszuweisen.

Ein Eingriff in die landwirtschaftlich genutzten Flachen ist notwendig, um dem Be-
darf an Gewerbeflachen nachkommen zu kénnen.

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG/ Erdmassenausgleich

GemaB § 3 Abs. 3 des Landeskreislaufwirtschaftsgesetzes sollen ,bei der Auswei-
sung von Baugebieten und der Durchftihrung von Bauvorhaben im Sinne von Ab-
satz 4 die Abfallrechtsbehérden und die éffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
im Rahmen ihrer jeweiligen Zustandigkeit, insbesondere im Rahmen der Anh6érung
der Tréger offentlicher Belange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich
durchgefiihrt wird. Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebédudeni-
veaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort
verwendet werden [...]."
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2.6

Diesen gesetzlichen Vorgaben wird dadurch Rechnung getragen, dass die Be-
zugshoéhe im Mittel der zukUnftigen StraBe festgesetzt wurde, um eine moglichst
bodenschonende Bebauung umsetzen zu konnen. Dadurch kann unnaotiger Bo-
denaushub vermieden und der Abtransport von Material verringert werden. Auf
die Pflicht zur Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen wird im Textteil zum Be-
bauungsplan hingewiesen.

Klimaschutz

Die Bauleitplanung spielt fur die praktische Umsetzung von KlimaschutzmaBnah-
men in Stadten und Gemeinden eine besondere Bedeutung. Der Zweck des Bun-
des-Klimaschutzgesetzes (§ 1 KSG) und die nationalen Klimaschutzziele (§ 3
KSG) sind dabei zu beachten. GemaB § 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Deshalb sind die Klimaschutzziele in die Abwagung
einzustellen.

In der Stadt Waldenbuch hat es aufgrund der Einschrankungen der regionalen
Topographie und wichtigen erhaltenswerten Landschaftsrdumen kaum noch Fla-
chen fur Neuausweisungen von Gewerbegebieten. Gleichzeitig steigt der Bedarf
an hochwertigen Gewerbeflachen in Waldenbuch. In den bestehenden Gewerbe-
gebieten sind keine stadtischen Gewerbebauplatze verfigbar. Durch die Weiter-
entwicklung des bestehenden Gewerbegebietes Bonholz in nérdliche Richtung,
soll dem anhaltenden Gewerbeflachenbedarf in der Stadt begegnet werden, bei
gleichzeitiger Nutzung von Synergieeffekten. Durch die Bundelung der gewerbli-
chen Entwicklung wird der Standort gestarkt und die vorhandene Infrastruktur
kann genutzt und erweitert werden. Planungsalternativen sind aufgrund der aufge-
fuhrten Grinde nicht vorhanden.

Das Plangebiet selbst umfasst hauptsachlich landwirtschaftlich genutzte Flachen
und Wiesenflachen sowie ein Wirtschaftsweg in Ost-West-Richtung.

Der Klimaatlas des Verbands Region Stuttgart 2008 stellt das Gebiet als Freiland-
klimatop, als Kaltluftproduktions- und Kaltluftsammelgebiet und zudem als bo-
deninversionsgeféahrdend dar. Ein Freilandklimatop ist gekennzeichnet durch ei-
nen ungestorten stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte,
Windoffenheit sowie eine starke Frisch- und Kaltluftproduktion. Zudem ist das
Plangebiet Teil eines Bereiches, aus dem ein flachenhafter Kaltluftabfluss in Rich-
tung Waldenbuch stattfindet. Die Planungshinweise des Klimaatlas stufen den
Planbereich als ,Freiflache mit bedeutender Klimaaktivitat“ und somit als eine Kkli-
maaktive Freiflache in direktem Bezug zum Siedlungsraum ein. Mit dieser Einstu-
fung ist eine hohe Empfindlichkeit gegenlber nutzungsandernden Eingriffen ver-
bunden.

Darstellung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens im Hinblick auf das
Klima
¢ Anlagenbedingte Auswirkungen: z.B. Emissionen der Baustoffproduktion, lo-

kale Warmeentwicklung wegen Versiegelung.

e Baubedingte Auswirkungen: z.B. temporare Bodenverdichtung bzw. -verande-
rung durch den Einsatz von Baumaschinen und dadurch erhéhte Staub- und
Abgasbelastungen wahrend der Bauphase.
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2.7

2.71

e Betriebsbedingte Auswirkungen: z.B. Erhéhung des Verkehrsaufkommens
aufgrund der gewerblichen Nutzung und dadurch eine Erhéhung des Eintrags
von Luftschadstoffen.

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf das Klima. Zur Sicherung der Realisierung
von dringend bendtigten Gewerbeflachen ist es unumganglich, die Planung zu re-
alisieren und somit Gewerbetreibenden eine Zukunft in Waldenbuch bieten zu
kénnen. Um die Auswirkungen auf das Klima so gering wie moglich zu halten,
werden unterschiedliche MaBnahmen im Bebauungsplan ergriffen und festge-
setzt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird der Eingriff verringert und Auswir-
kungen auf das Klima minimiert.

MaBnahmen zum Schutz des Klimahaushalts und zum Erhalt klimarelevanter
Funktionen, die den Zielen des Klimaschutzes dienen:

Die Neubauten erfolgen unter Berlicksichtigung modernster energetischer
Baustandards und unterstutzen somit die Ziele des Klimaschutzes. Durch die
Kompaktheit der Gebaude mit der gleichzeitig aufgelockerten Nachverdichtung
aufgrund der Festsetzung einer Langenbeschrankung fur die Hauptbaukdrper
bleiben Freiflachen/ Unterbrechungen flr z.B. Frischluft bestehen.

Die Neupflanzung von Baumen wirken als Filter fir Schadstoffe und Staube und
dienen als Sauerstoffproduzenten.

Die zwingende Realisierung von Dachbegriinung verringert das Aufheizpotential
und erhéht die Verdunstungsrate. Weitere Festsetzungen zur Begrinung des
Plangebietes, z.B. dass unbebaute Grundstlucksflachen als Wiesenflachen mit ge-
wachsenen Pflanzen zu begrinen sind, wurden getroffen. Insgesamt wird
dadurch der Versiegelungsgrad verringert, Schadstoffe und Stdube werden gefil-
tert. Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzenarten gewahrleisten einen An-
wachserfolg, sodass diese ihrer nattrlichen Funktion nachkommen kénnen. Der
Versiegelungsgrad wird ebenfalls durch die zwingende Realisierung der Erschlie-
Bungswege und Stellplatze mit wasserdurchlassigem Oberflachenbelag reduziert.

Flachdacher eignen sich optimal fur die Realisierung von Photovoltaikanlagen, da
sie sowohl in Nord-Sud, als auch in Ost-West-Richtung orientiert werden kdénnen.
Die Photovoltaikanlagenpflicht in Baden-Wurttemberg auf Nicht-Wohngebauden
leistet zudem einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung des CO>-AusstoBes und
zur Unabhangigkeit von fossilen Energietragern. Damit tragen diese Photovoltaik-
Anlagen erheblich zum Klimaschutz und zur Energiewende bei.

Starkregen

Gefahrdungslage

Far die Stadt Waldenbuch wurde ein ,Kommunales Starkregenrisikomanage-
ment“ vom Ingenieurbdro Winkler und Partner GmbH (Stand 28.09.2018) erstellt.
Hierbei wurden unterschiedliche Oberflachenabflussszenarien erstellt. Diese wer-
den durch statistische Niederschlagsereignisse (1 Stunde) generiert und anhand
der Bodenverhaltnisse modifiziert. Das seltene Szenario basiert auf einem statisti-
schen Niederschlagsereignis von 30 Jahren, das auergewdhnliche von 100 Jah-
ren und das extreme Szenario auf einem Niederschlagsereignis von 128 mm in
der Stunde. Dem extremen Szenario kann keine Jahrlichkeit zugeordnet werden,
da unterschiedliche Parameter, wie Niederschlag, Boden und Vorfeuchte, kombi-
niert werden.
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2.7.2

2.7.3

Das Plangebiet ist vereinzelt punktuell gem. der Detailkarte ,Uberflutungsausdeh-
nung Waldenbuch Sud*“ bei Starkregenereignissen betroffen.

Legende

Uber ( >5cm)
- Seltenes Abflussereignis

I Ausergewshniches Abflussereignis

‘ Extremes Abflussereignis

Abildung 4: Auszug aus ~Kommunales Starkregenrisikomanag - Detailkarte
Uberflutungsausdehnung Waldenbuch Siid — Seltenes, auBergewdhnliches und ext-
remes Abflussereignis (verschlammt)“ vom Ingenieurbiro Winkler und Partner
GmbH, Stuttgart, vom 28.09.2018

Die Uberflutungstiefen liegen zwischen 5 cm und 50 cm.

Entsprechend § 78b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung von Bauleitplédnen insbesondere der Schutz von Leben
und die Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Abwé-
gung zu berlcksichtigen.

Schutz von Leben und Gesundheit

Eine grundsatzliche Gefahr von Leben und Gesundheit bestehen aufgrund der
punktuell auftretenden Uberflutungen und den Uberflutungstiefen nicht. Die fest-
gesetzten Bezugshdhen entsprechen den geplanten StraBenhéhen und liegen
teilweise unterhalb der Bestandshdéhen im Gewerbegebiet. Eine Evakuierung ware
im Notfall méglich, da die Gebaude aufgrund der geringen Wassertiefe zu FuB
verlassen werden kdnnen.

Vermeidung erheblicher Sachschaden

Durch baulich angepasste MaBnahmen, z.B. technische MaBnahmen die ein
Uberlaufen von unterirdischen Gebaudeteilen verhindern oder selbsttétig schlie-
Bende Zufahrten zu Tiefgaragen, kdnnen Objekte geschutzt und dadurch erhebli-
che Sachschaden vermieden werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebie-
tes.
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3 Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Waldenbuch gehért verwaltungsraumlich zum Landkreis Béblingen und
liegt im Aichtal, wobei sich das Gemeindegebiet zum Teil auf der Hochflache des
Nordlichen Schénbuchs erstreckt. Naturrdumlich gehért die Stadt zur Gbergreifen-
den Einheit von Schénbuch und Glemswald. Die Landeshauptstadt Stuttgart ist
ca. 25 km und die Oberzentren Boblingen sowie Sindelfingen sind ca. 15 km ent-
fernt. Zu Waldenbuch zahlen neben der Kernstadt die Stadtteile Glashutte, Hasen-
hof, Kalkofen und Liebenau.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch tberdértli-
che Verkehrsnetz angebunden. Uber mehrere LandesstraBen (L 1185, L 1209,

L 1208) erreicht man in geringen Fahrtzeiten die BundesstraBe B 27 und die Bun-

desautobahnen A8 und A 81. Der Flughafen Stuttgart und das Messezentrum so-
wie der kunftige Filder-Bahnhof sind mit dem Airport-Sprinter gut erreichbar. Zum

S-Bahnhof Leinfelden-Echterdingen bestehen kurze Busverbindungen.

Das Plangebiet selbst liegt im Gewerbegebiet Bonholz im Stiden von Waldenbuch
bzw. sliddstlich des Altstadtkerns, auf einer Anhéhe. Uber die BetzenbergstraBe
und BonholzstraBe ist dieses direkt an die Landesstrae L1208 in Richtung
Waldenbuch bzw. Dettenhausen und dadurch an das &rtliche und Uberértliche

StraBennetz angebunden. = gb :{,A\vﬁ; ’m"m,'m'm,’,‘

Ri Weil im Schénbuch

\ e !

i

Ri Aichtal/
Filderstadt

Ri Dettenhausen : Quelle: Google maps, 2020GeoBasis-DE/BKG (2009), Zugriff am 01.09.2020)
Abbildung 5: Lage des Plangebietes mit Geltungsbereich, Quelle: Google maps, 2020GeoBasis-
DE/BKG (2009), Zugriff am 01.09.2020
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3.2

3.3

3.4

Topographie

Das Plangebiet hat seinen Hochpunkt im sudlichen Bereich mit ca. 411 m . NHN
und fallt in alle Richtungen. Der Tiefpunkt liegt im Nordosten mit
ca. 406 m 0. NHN.

Bestehende Nutzung

Innerhalb

Bei dem Plangebiet handelt es sich hauptsachlich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen und Wiesenflachen. Im Suden verlauft ein Wirtschaftsweg in Ost-West-
Richtung.

AuBerhalb

Im Stden grenzt an das Plangebiet das bestehende Gewerbegebiet ,Westlich
Bauhof“. Im Norden, Westen und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen und Wiesenflachen an das Gebiet an.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,05 ha.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 4455/1, 4456, 4457, 4458,4459, 4460, 4461,
4462, 4463, 4464 und 4465.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 4303/1.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.

Stadtebauliches Konzept

Die positiven Rahmenbedingungen, die unter anderem durch die verkehrsguns-
tige Lage gekennzeichnet sind, beeinflussen zahlreiche Ansiedlungen der Unter-
nehmen in Waldenbuch und im Gewerbegebiet Bonholz. Zur VerduBerung stehen
aktuell keine stadtischen Gewerbeflachen mehr zur Verfigung. Um Gewerbetrei-
benden weiterhin die Mdglichkeit zur Ansiedlung in der Stadt Waldenbuch anbie-
ten zu kénnen, soll das bestehende Gewerbegebiet ,Bonholz* erweitert werden.

Das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH aus Stuttgart hat im Jahr
2014 eine Gesamtkonzeption fur das vorliegende Gebiet, das 6stlich angrenzende
Gebiet und das sudlich angrenzende Gebiet ,Westlich Bauhof* erstellt. Es weist
Flachen zur gewerblichen Nutzung aus. Der sudliche Teilbereich bildete Grund-
lage fur den BP ,Westlich Bauhof*, der seit dem 29.09.2015 rechtsverbindlich ist
und heute bereits weitestgehend bebaut ist.

Das Stadtebauliche Konzept wurde fur das vorliegende Gebiet fortgeschrieben.
Diesem wurde in &ffentlicher Sitzung am 28.06.2022 zugestimmt. Es bildet die
Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan.

Im Rahmen der Fruhzeitigen Unterrichtung kam das Thema ,,Streuobstwiese” auf.
Nach mehreren, tiefgehenden Untersuchungen stand fest, dass es sich bei dem
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westlich liegenden Streuobstbestand um eine Streuobstwiese nach § 33 a Natur-
schutzgesetz handelt. Dieser Bereich wurde daher aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgeldst. In der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am
25.04.2023 stimmte der Gemeinderat der Stadt Waldenbuch einer Anderung der
Stédtebaulichen Konzeption zu. Die Verkehrsfihrung sollte angepasst und der
Geltungsbereich verkleinert werden.

N g =i I\ | 7" . AL |
Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept, Anderungsvariante 01, Stand 03.05.2023; Quelle: Baldauf
Architekten und Stadtplaner GmbH

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 11 von 35



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Bonholz Nordwest* vom 26.09.2023

Bebauung/ Nutzung

Das Konzept orientiert sich hinsichtlich der Bebauung an den angrenzenden Ge-
werbegebieten und bertcksichtigt fir Gewerbegebiete angemessene Grund-
sticksgréBen.

Im ndrdlichen Bereich ist eine kleinteiligere Bebauung vorgesehen, die einen sanf-
ten Ubergang in die Landschaft gewahrleistet und die topographische Situation
bertcksichtigt. Im Stden des Plangebietes sind flachenmaBig gréBere Gebaude
vorgesehen. Hier kénnen sich je nach gewunschter GrundstlicksgrdéBe auch gro-
Bere Betriebe ansiedeln.

Abbildung 8: Vogelperspektive in Richtung Stiden, Quelle: Baldaqurchitekten und Stadtplaner
GmbH, Stuttgart

Vorgesehen sind GrundsticksgréBen zwischen ca. 1.000 m2 und 10.500 m2. Es
werden unterschiedlichste GrundstlicksgréBen fir verschiedene Bedurfnisse von
Gewerbetreibenden angeboten, wodurch eine groBe Varianz im Gebiet entstehen
kann.

Im Osten des Plangebietes wird eine fur Stellplatze und Lagerflachen temporéar
nutzbare Flache geplant. Im Falle einer Erweiterung des Gebietes nach Osten
kann diese Flache als Bauland genutzt werden.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber das bestehende Gewerbegebiet im
Suden. Die 6stliche Achse der BetzenbergstraBe wird in Richtung Norden verlan-
gert. Eine Wendeanlage im Plangebiet biete ausreichend Platz fur das Wenden
von Lastzigen. Die geplante StraBe weist eine durchgehende Breite von 6,50 m
(Begegnungsverkehr LKW/ LKW) auf. Der bestehende Gehweg in der Betzenberg-
straBe wird aufgenommen und mit einer Breite von 2,00 m durch das Plangebiet
hindurch erweitert. Die Gehwege gewahrleisten eine fuBlaufige, gefahrlose Durch-
querung des Gewerbegebietes. Ein Anschluss des FuBweges auf den bestehen-
den Feldweg im Osten wird im sudlichen Abschnitt des Plangebiets hergestellt.
Auf der dem Gehweg gegenuberliegenden StraBenseite wird ein Bankett von
0,50 m Breite eingeplant.

Um eine Erweiterungsmadglichkeit in Richtung Osten in Zukunft offenzuhalten, wird
ein StraBenanschluss vorgehalten. Im Bebauungsplan wird eine mogliche zukunf-
tige Erweiterung Richtung Osten planerisch bereits angedacht und durch eine be-
dingte Festsetzung berucksichtigt.
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5.1

Griunkonzept und Entwasserung

Das Stadtebauliche Konzept sieht zum AuBenbereich im Norden eine Randeingru-
nung vor. Die Entwésserung erfolgt Uber einen nérdlich am Gebiet verlaufenden
Randgraben und eine Retentionsmulde im Nordosten.

ARG TR B e

.‘fgong. 3" o ®

| '

Abbildung 9: Weitsicht Panoramaweg in Richtung Gewerbegebiet ,,Bonholz Nordwest*, Quelle:
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart

Der Betonweg im Suden wird zurickgebaut und entsiegelt. Ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt sichert die Wartung des in diesem Bereich verlaufenden Regen-
wasserkanals.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Landesstrae L1208
(Tubinger StraBe), die BonholzstraBe und die BetzenbergstraBe. Dadurch ist das
Plangebiet sowohl an das értliche, als auch an das Uberértliche Verkehrsnetz an-
gebunden.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber einen Anschluss an die Betzenberg-
straBe und eine Wendeanlage im Plangebiet.
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Abbilduhg 10: Regelquerschnitt StraBenaufteilung PlanstraBe, Quelle: Ingenieurblro Henne

Der Regelquerschnitt des Ingenieurblros Henne sieht fir die StraBenaufteilung
eine Fahrbahnbreite von 6,50 m vor. Einseitig schlieBt ein Gehweg mit 2,0 Breite
an, auf der anderen Seite der Fahrbahn ein Schrammbord mit 0,50 Breite. Nach
einem beidseitigen Bankett von 0,50 m Breite schlieBen Bdschungen und Abgra-
bungen an. Diese liegen, wie das Bankett, auf privater Grundstlicksflache.

5.2 Ver- und Entsorgung

Far das Gebiet wurde ein Entwasserungskonzept zur ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes vom Ingenieurburo Henne aus Sindelfingen erarbeitet, dem der Techni-
sche Ausschuss am 09.11.2021 zustimmte. Das Gebiet ,Bonholz Nordwest“ wird
im modifizierten Mischsystem entwassert. Hofflachen und Verkehrsflachen werden
dabei an den bestehenden Mischwasserkanal mit Ableitung zur BonholzstraB3e an-
geschlossen. Dachflachen werden in einem getrennten Kanalsystem abgeleitet
und zum Teil in einem offenen Randgraben gefasst.

Erfasst werden in einem offenen Retentionsbecken Ablaufe von Dachern, eine Zu-
fuhrung erfolgt Uber den Randgraben am nérdlichen Rand. Die Zufihrung zum
offenen Graben erfolgt mit einem Kanal im bestehenden 6ffentlichen Wiesenweg
bis zum Tierackerweg. Bisher wird der Graben am Tierackerweg am Ortseingang
bei Haus 9 gefasst. Bis zum Bruhlweg liegt ein Oberflachenwasserkanal welcher
dort regelwidrig am Mischsystem angeschlossen ist. Die Einleitung von AuBenge-
bietswasser in das Mischsystem soll mit der aktuellen Planung entfallen.

Als Ersatz soll ein neuer Oberflachenkanal bis zur Aich erstellt werden. Bis dato
verlauft hier ein Mischwasserkanal. In diesem Zuge wurde diese nicht mehr zuge-
lassene Situation aufgeldst und deutlich verbessert werden. Die Trasse des ge-
planten Oberflachenwasserkanals verlauft weitgehend auf 6ffentlichen Flachen.

Far die betrieblich notwendige Léschwasserversorgung ist auf den privaten
Grundstucken Vorsorge zu treffen. Die erforderlichen Auflagen far Sicherheit und
Brandschutz missen im Falle eines konkreten Bauantrages im Rahmen eines
Brandschutzkonzeptes behandelt werden.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber das ortliche Versorgungsnetz sichergestellt.
Der Ruhedruck betragt 489,32 m U. NN. Der Betriebsdruck reduziert sich in der

Tagesspitze um ca. 0,8 — 1,5 bar. Der Loschwasserbedarf (Grundschutz) geman
DVGW W 300 ist mit 96 m3/h Uber 2 Hydranten sichergestellt.
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6

6.1

Gutachten / Untersuchungen

Zur grundséatzlichen Beurteilung der Planung wurden Fachgutachten eingeholt,
um die fachlichen Aspekte wie Artenschutz und Boden/ Baugrund zu prufen. Die
Gutachten/ Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Auf
diese wird verwiesen. Nachfolgend sind daher nur kurze Zusammenfassungen
der jeweiligen Untersuchungsergebnisse aufgefihrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausztige aus den Gutachten/ Untersuchungen darge-
stellten Nummerierungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich
auf die Gutachten/ Untersuchungen selbst.)

Baugrunduntersuchung

Zur direkten Erkundung und Bewertung der Untergrundverhaltnisse wurde das
Buro BGU aus Deckenpfronn beauftragt. Auf die dem Bebauungsplan als Anlage
beigefugte ,Baugrunduntersuchung, ErschlieBung Bonholz Nordwest in Walden-
buch, Untersuchungsbericht Nr. 200108, BGU, Deckenpfronn, vom 07. Oktober
2020“ wird verwiesen.

Auszlige aus dem Gutachten (S. 16 f, 21):

. 7.4 Angaben zur Bebauung

Eine gewerbliche Bebauung ist unter der oben genannten Bodenpressung még-
lich. Wegen der Schrumpfgefahr der gegebenen tonigen Béden wird empfohlen,
die Grundungen in einer Tiefe von mindestens 1,8 m vorzunehmen. Falls Teilunter-
kellerungen zur Ausfliihrung kommen sollten, sie die Fundamente zur Erzielung ei-
nes anndhernd gleichméBigen Setzungsverhaltens auf das gleiche Griindungsni-
veau hinabzuftihren. Dies kann ggf. iber punktuelle Fundamentvertiefungen erfol-

gen. (...)

7.5 Behandlung des Tagwassers

Eine Beseitigung des anfallenden Tagwassers durch Versickerungsanlagen ist im
geplanten ErschlieBungsgebiet ,,Bonholz Nordwest“ kaum méglich, da die gege-
benen tonigen Bdden (ber keine ausreichende Versickerungsféhigkeit verflgen.
Versickerungsanlagen bringen das Risiko von Beeintrdchtigungen der im Abstrom
liegenden Parzellen sowie auf der Nordseite eine Begtinstigung von Hangbewe-
gungen aufgrund verstérkter Durchfeuchtungen.

Um trotzdem einen Teil des Niederschlagwassers méglichst schon am Ort des An-
falls beseitigen zu kénnen, sind FuBwege und untergeordnete Verkehrsflachen
mdglichst mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszustatten. (...)

9. Schlussbemerkung

Der vorliegende Untersuchungsbericht basiert auf sieben Kernbohrungen, der
Analyse von sechs Bodenmischproben und der bodenmechanischen Laborunter-
suchung von sechs Bodenproben. Er bezieht sich ausschlieBlich auf das oben be-
schriebene ErschlieBungsvorhaben und kann daher nicht auf mégliche andere
Standorte tbertragen werden. Das vorliegende Gutachten befasst sich in erster Li-
nie mit der geplanten ErschlieBungsmaBnahme und kann daher objektbezogene
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6.2

Baugrunduntersuchungen fiir die spéter zu errichtenden Geb&dude und etwaiger
Béschungssicherungen der am Nordrand liegenden Bauplétze nicht ersetzen. “

[Baugrunduntersuchung, ErschlieBung Bonholz Nordwest in Waldenbuch, Untersuchungsbericht Nr.
200108, BGU, Deckenpfronn, vom 07. Oktober 2020]

Auf das Gutachten sowie die darin enthaltenen Empfehlungen und Hinweise wird
verwiesen. Diese sind im Zuge der Ausfuhrungsplanung zu berucksichtigen. Es
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Das Gutachten ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugt.

Hinweis: Die Abgrenzung hat sich vom Vorentwurf zum Entwurf geandert. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans hat sich dadurch verkleinert. Eine Aktuali-
sierung des Gutachtens ist nicht erforderlich.

Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierékologische
Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans auf die lokale artenschutzrechtlich relevante Flora und Fauna abzu-
schéatzen.

Um ausschlieBen zu kénnen, dass durch das geplante Vorhaben sowohl streng
geschutzte als auch besonders geschutzte Arten beeintrachtigt werden, ist die Be-
troffenheit dieser Arten durch eine spezielle artenschutzrechtliche Priafung abzu-
klaren.

Auf , Stadt Waldenbuch, BBP ,Bonholz Nordwest*“ (And. 06.04.2023), spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP), StadtLandFluss, Ndrtingen, 02. Mai 2023", die
dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist, wird verwiesen.

(Auszug S. 30)
5 Gutachterliches Fazit

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu der geplanten
Erweiterung des Gewerbegebiets Bonholz in Waldenbuch wurden bei den Arten-
gruppen Végel und Flederm&use sowie bei der Zauneidechse (Lacerta agilis) die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG abgeprtift. Von der geplanten Bebauung sind vor allem Ackerflachen
betroffen.

In der Artengruppe der Vbgel zeigte sich eine Betroffenheit insbesondere bei den
Offen- bzw. Halboffenlandarten Feldlerche und Goldammer. Bei diesen beiden Vo-
gelarten ist durch das geplante Vorhaben der Verlust von jeweils etwa zwei Brutre-
vieren zu erwarten. Als CEF-MaBnahmen wurden die Anlage von Buntbrachestrei-
fen (Feldlerche) und die Pflanzung von Hecken- und Gebdlschstrukturen (Goldam-
mer) vorgeschlagen. Die Funktionsfahigkeit der CEF-MaBnahmen fir die Feldler-
che wird im Rahmen eines Monitorings tuberwacht.

Durch die Baufeldfreimachung auBerhalb der jeweiligen Brutzeiten ist sicherge-
stellt, dass keine Individuen Feldlerche und Goldammer oder anderer Brutvdgel
(v.a. Nestlinge) getétet oder Gelege zerstért werden. Neben den Gehdlzrodungen
umfasst dies, innerhalb des Vorkommensbereichs der Feldlerche, auch die Ab-
schiebung des Oberbodens.

Fledermausquartiere sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Die Jagdaktivitét
von Fledermausen im Untersuchungsraum war im Allgemeinen vergleichsweise
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6.3

gering. Lediglich entlang des Weges etwa 100 m nérdlich des Planungsgebietes
wurde zeit-/stellenweise eine héhere Fledermausaktivitdt beobachtet. Dabei han-
delte es sich fast ausschlieBlich um die Baden-Wirttemberg weit verbreitete, ver-
gleichsweise anspruchsarme Zwergfledermaus. Durch den geplanten Bebauungs-
plan sind somit auch keine erheblichen Auswirkungen auf Jagdhabitate oder Leit-
Strukturen von Flederm&usen zu erwarten.

Die Zauneidechse wurde im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen. Eine arten-
Schutzrechtliche Betroffenheit dieser Reptilienart, nach § 44 Abs.1 BNatSchG
durch das geplante Vorhaben, kann somit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Bei Berticksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitdt werden die Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir die Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
und die Europdischen Vogelarten nicht erflillt. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist somit nicht erforderlich. “

[Stadt Waldenbuch, BBP ,,Bonholz Nordwest* (And. 06.04.2023), spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung (saP), StadtLandFluss, Nirtingen, 02. Mai 2023]

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde zur Abschatzung

der Schallemissionen aus dem Plangebiet in die Nachbarschaft eine schalltechni-
sche Untersuchung durch das Ingenieurburo Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen,

durchgefuhrt.

Auf das Gutachten ,Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Nordwest®,
Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 19. Mai 2023, welches dem Bebauungsplan
als Anlage beigefugt ist, wird verwiesen.

(Auszug S. 15)
»,8 Zusammenfassung

»(-..) Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Bonholz Nord-
west“ in Waldenbuch ergab:

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Léarm werden beim Ansatz typischer flachenbezogener Schallleistungspegel
in der Nachbarschaft im Tag- und im Nachtzeitraum sicher unterschritten. Die
prognostizierte Unterschreitung der schalltechnischen Beurteilungswerte betrdgt
im Tag- und im Nachtzeitraum mindestens 6 dB(A), sodass die Schallimmissions-
beitrédge aus dem Plangebiet ,Bonholz Nordwest“ (Zusatzbelastung) geman Nr.
3.2.1 TA Larm als irrelevant zu bewerten sind. Eine Uberschreitung der maBgebli-
chen Gesamtbelastung ist damit (unabhéngig von der Vorbelastung) nicht zu be-
farchten.

Es ist daher keine planerische Beschrankung der Schallemissionen erforder-
lich und die Planung zum Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest* kann aus
schalltechnischer Sicht wie vorgesehen umgesetzt werden. Der detaillierte
schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit von im Plange-
biet vorgesehenen Nutzungen ist im Rahmen des nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahrens mit dem Bauantrag zu ftihren.*

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 35



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Bonholz Nordwest* vom 26.09.2023

[Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest*, Schalltechnische Untersuchung, Ingeni-
eurbdro flir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tibingen, 19. Mai 2023]

4 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen. GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange
von Umwelt- und Naturschutz, die fir die Abwagung von Bedeutung sein kdnnen,
zu ermitteln und zu bewerten.

Eine detaillierte Untersuchung des Griinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Vorschlage fir Minderungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind darin enthalten.

Der ,Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Bonholz Nordwest®, Stand Entwurf Vor-
abzug vom 30.05.2023, StadtLandFluss, Nurtingen, 06.06.2023 mit Beschreibung
der zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft, unter Bertcksichtigung des Ar-
tenschutzes gem. § 44 BNatSchG ist gem. § 2a BauGB Bestandteil der Begrun-
dung und den Anlagen des Bebauungsplans beigefugt.

(Auszug S. 44 ff.)
»6 Zusammenfassung

,Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes ,,Bonholz Nordwest“ soll dem anhal-
tenden Gewerbeflachenbedarf in der Stadt Waldenbuch begegnet werden und Er-
weiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten, insbesondere fir méglichst arbeits-
platzintensive klein- und mittelstdéndische Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsunternehmen, geschaffen werden. Das Plangebiet knlpft direkt nérdlich an
das vorhandene Gewerbegebiet , Westlich Bauhof“ an.

Das Bebauungsplangebiet liegt stdlich von Waldenbuch am Nordrand des Gewer-
begebietes Bonholz. Im Westen, Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche
Nutzflachen an, die Wiesen, Ackerflachen und Streuobstwiesen umfassen. Das
Plangebiet selbst wird in groBen Teilen von Ackern, teilweise mit einer relativ fri-
schen Grinlandansaat eingenommen. Hinzu kommen in geringem Umfang Grdin-
landflachen. Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist eine aufgelassene Obst-
baumparzelle zu finden, die sich durch Gehblzsukzession in Richtung einer Feld-
hecke entwickelt und teilweise auch gréBere Bereiche mit Saumvegetation um-
fasst.

Das Plangebiet hat flr das Schutzgut Arten und Biotope liberwiegend eine mittlere
Bedeutung, was im Bereich der Ackerflachen vor allem auf die Lebensraumfunk-
tion fiir die Feldlerche zuriickzufihren ist. Die ehemalige Obstbaumparzelle mit ih-
ren Gehoblzbestédnden und Saumstrukturen hat eine hohe Bedeutung fir das
Schutzgut. Die Biotopstrukturen und ihre Lebensraumfunktionen gehen mit der Be-
bauung verloren. Zu einer Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Bi-
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otope flihrt die Begriinung des Plangebietes sowie die vorgesehene Dachbegri-
nung. Auch fir die betroffenen planungsrelevanten Vogelarten Feldlerche und
Goldammer sind MaBnahmen zu ergreifen.

Der Bereich stellt einen typischen Ausschnitt der regionalen Kulturlandschaft dar
und hat fir das Schutzgut Landschaftsbild aufgrund der fehlenden Vorbelastung
einerseits sowie der iberwiegend relativen Strukturarmut andererseits eine mittlere
Bedeutung. Unabhéngig von der Bewertung ist durch die Lage im Bereich einer
tuber dem Aichtal gelegenen Hochfldche und damit der guten Einsehbarkeit und
Fernwirkung eine gewisse Empfindlichkeit gegentiber landschaftsbildverdndern-
den Vorhaben gegeben. Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu mini-
mieren wird die Héhe der Gebdude zum Rand hin gestaffelt. Zudem sind am Nor-
drand Baumpflanzungen zur Eingriinung vorgesehen. Diese und die umliegenden
Streuobst- und Gehdlzbesténde sorgen fiir eine Einbindung der Baukérper aus der
Ferne. Auf eine landschaftsgerechte Eingrinung ist besonderer Wert zu legen. Es
wird empfohlen, auch Méglichkeiten der architektonischen Fassadengestaltung
und Fassadenbegriinungen zu nutzen, um eine moglichst gute Einbindung zu er-
reichen.

Das Planungsgebiet stellt ein Freilandklimatop, Kaltluftproduktions- und Kaltluft-
sammelgebiet dar und gehért zu einem Bereich, aus dem ein flachenhafter Kaltluft-
abfluss in Richtung Waldenbuch stattfinden. Dementsprechend handelt es sich um
eine Freiflache mit bedeutender Klimaaktivitdt und hoher Empfindlichkeit gegen-
Uber nutzungsédndernden Eingriffen. Diese klimarelevanten Funktionen gehen
durch die Bebauung verloren. GroBrdumig gesehen ist gerade im Hinblick auf den
Klimawandel jeder Verlust von Freiflachen negativ zu bewerten. Aufgrund der in
diesem Zusammenhang relativ geringen FldchengréBe werden die damit verbun-
denen Beeintrdchtigungen als mittel eingestuft. Gehdlzpflanzungen und insbeson-
dere die Dachbegrinung wirken hier eingriffsminimierend.

Durch die Uberbauung und Neuversiegelung geht Boden und damit dessen nattir-
liche Funktionen im Plangebiet weitgehend verloren, was basierend auf der Be-
standsbewertung mit mittleren Beeintrdchtigung verbunden ist. Dachbegrinung,
Grunfldchen und versickerungsoffene Beldge minimieren den Eingriff.

Mit der Uberbauung und Versiegelung ist eine Verminderung der Grundwasserneu-
bildungsrate verbunden und der Oberflachenabfluss wird erh6ht. Aufgrund der ge-
ologischen Verhéltnisse weist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes Grund-
wasser eine geringe Empfindlichkeit auf, so dass die Beeintrdchtigungen in die-
sem Zusammenhang als gering eingestuft werden. Eingriffsminimierend wirken zu-
dem die Dachbegrinung, versickerungsoffene Beldge sowie die geplante Regen-
riickhaltung.

Im Hinblick auf die Schutzgtter Mensch bzw. Kultur- und Sachgditer hat der Plan-
bereich vor allem eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache, wahrend
forstwirtschaftliche Belange nicht betroffen sind und auch die Naherholungsfunk-
tion eine untergeordnete Rolle spielt. Hinsichtlich der Kultur- und Sachgditer sind
keine Besonderheiten bekannt. Archdologische und Fossilienfunde sind eher un-
wahrscheinlich, aber nicht vollstdndig auszuschlieBen. In diesem Fall sind entspre-
chende MaBnahmen zu ergreifen. Bezuglich des Schutzguts Flache ist die Inan-
spruchnahme von AuBenbereichsflachen grundsétzlich negativ zu bewerten. Da
das Gebiet unmittelbar am Rand des bestehenden Gewerbegebietes liegt, ist mit
der Ausweisung zwar ein Fldchenverbrauch, jedoch keine Zersiedelung der Land-
Schaft verbunden. Mit dem Plangebiet werden Ansatzpunkte fir eine Weiterent-
wicklung in 6stliche Richtung geschaffen, was sich auch in den Darstellungen des
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7.1

Bebauungsplans widerspiegelt. In ndrdlicher Richtung dagegen kann von einer
abschlieBenden Ausformung des Siedlungsrandes ausgegangen werden. Die opti-
male Ausnutzung der Fldche durch die kompakte Form ist positiv zu bewerten. Da
ein unmittelbarer Anschluss an das Verkehrsnetz und weitere Infrastruktur vorhan-
den ist, werden in diesem Zusammenhang keine zusétzlichen Fldchen bendtigt.

Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrach-
tigungen verpflichtet. Unvermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen der Leis-
tungsféhigkeit von Naturhaushalt und Landschaftsbild sind auszugleichen.

Wahrend der Bauphase sorgen VermeidungsmaBnahmen wie z.B. SchutzmaBnah-
men fiir das anfallende Bodenmaterial und das Grundwasser oder Bauzeitenrege-
lungen zum Schutz von Brutvégeln, fiir eine Minimierung des Eingriffs. Die Verwen-
dung versickerungsoffener Beldge bei Teilflachen reduziert den Eingriff in die
Schutzgliiter Boden und Grundwasser. Mit der Entwésserungskonzeption soll der
Eingriff in die Schutzgditer Grund- und Oberflachenwasser minimiert werden. Die
Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen minimiert den Eingriff
fir Insekten und Flederméuse, zudem sind MaBnahmen zur Vermeidung von Vogel-
kollisionen an Glasscheiben und zur Vermeidung von Kleintierfallen vorgesehen.

Die Begriinung des Bebauungsplangebietes dient der Gestaltung und Begriinung,
tubernimmt Lebensraumfunktionen, verringert den Versiegelungsgrad und minimiert
den Eingriff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Filterung von Schadstoffen
und Stauben und die Sauerstofforoduktion durch die gepflanzten Gehélze. Mit der
geplanten Dachbegriinung wird der Eingriff in die Schutzgiiter Boden (teilweise
Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserrtickhaltung, verzégerte Ab-
gabe, Erhbéhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufhei-
zungspotentials, Erhéhung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope (Uber-
nahme von Lebensraumfunktionen) weiter minimiert.

Als AusgleichsmaBnahme fiir den Verlust von Bruthabitaten fir die Feldlerche ist
die Anlage von Brachefldchen vorgesehen. Fur die Goldammer werden neue Habi-
tatstrukturen am Rand des Bebauungsplangebietes geschaffen.

Fur den nach Anrechnung sémtlicher MaBnahmen verbleibenden Kompensations-
bedarf werden die erforderlichen Okopunkte von einer MaBnahme aus dem Oko-
konto der Stadt Waldenbuch abgebucht. Es handelt sich dabei um die Renaturie-
rungsmaBnahme an der Aich, Bereich Brticke an der Alfred-Ritter-Stral3e.

Mit den genannten Vermeidungs- und KompensationsmalBnahmen wird der mit
dem Bebauungsplan verbundene Eingriff vollstdndig kompensiert.

[Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Bonholz Nordwest*, Stand Entwurf Vorabzug vom 30.05.2023,
StadfLandFluss, Niirtingen, 06.06.2023]

Erganzende fachliche Stellungnahme zu Umweltbericht und spezieller
artenschutzrechtlicher Prufung

Am 22.06.2023 wurde eine erganzende fachliche Stellungnahme des Buros
StadtLandFluss zum Umweltbericht und der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung ausgearbeitet. Auf einen Hinweis des NABUs Waldenbuch/Steinenbronn
vom 20.06.2023 und einer Begehung des Fachbulros StadtLandFluss am
21.06.2023 wurde festgestellt, dass innerhalb der Gehdlzsukzession auf der auf-

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 20 von 35



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Bonholz Nordwest* vom 26.09.2023

gelassenen Obstwiese im Osten des Plangebiets der Neuntdter mit einem Brut-
paar brutet. Um diesen Umstand im Verfahren zu bertcksichtigen, wurde die er-
ganzende fachliche Stellungnahme erstellt.

(Auszug aus der erganzenden fachlichen Stellungnahme)
»2 Artenschutzrechtliche Einstufung

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kann
unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen verhindert
werden. Ein Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 (1) 1 BNatSchG (T6-
tungsverbot) wird durch die MaBnahme VM 5 des Umweltberichts (Bauzeitenrege-
lung zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Brutvégeln) vermieden. Die Ge-
hélzrodungen erfolgen auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten in den Wintermona-
ten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar. Erhebliche Stérungen im Sinne
von § 44 (1) 2 BNatSchG (Stérungsverbot) und eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population sind nicht zu erwarten, so dass der Ver-
botstatbestand nicht erfiillt wird. Mit der Uberbauung des Gebietes ist ein Verlust
der Habitatflache verbunden. Ein Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 (1)
3 BNatSchG (Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) kann
durch die Umsetzung einer vorgezogenen AusgleichsmaBnahme verhindert. wer-
den. Eine entsprechende MaBnahme wird umgesetzt, Details dazu kénnen Kap. 3
des vorliegenden Gutachtens entnommen werden.

3 AusgleichsmaBnahme: Neuanlage von Habitatstrukturen

Fiir die Goldammer, die aktuell auf demselben Flurstiick wie der Neuntoter brtitet,
erfolgt ein Ausgleich in Form einer Habitatneuanlage am Rand des Plangebietes
(MaBnahme AM2 des Umweltberichts). Diese ist fiir den Neuntbter nicht geeignet,
da fir diese Art (im Gegensatz zur Goldammer) eine Brutansiedlung in unmittelba-
rer Néhe zu dem Gewerbegebiet nicht zu erwarten ist. Somit ist eine zusétzliche
MaBnahme erforderlich, die den Anspriichen des Neuntéters gentgt. Der Neunt6-
ter bendtigt fir die Brut moéglichst dornige, niederwtichsige Gehdlzstrukturen mit
angrenzenden Nahrungshabitaten (arten- und blitenreiche Saum- und Wiesenfla-
chen). Der Ausgleich erfolgt in Form einer Anlage von Gehdlzbestédnden und
Saumvegetation im selben Umfang wie die verloren gehende Flache (ca. 1.140 m?)
auf den gemeindeeigenen Flurstiicken Nr. 4183 und 4184 (...). Diese haben einen
Gesamtumfang von 2.904 m? (4183: 1.047 m? und 4184: 1.857 m?), wobei auf ei-
nem Anteil von rund 1.300 m? bereits Gehéblzbesténde (ehemalige Streuobstwiese,
aufgelassenes Gartengrundsttick) vorhanden sind, so dass ein Flachenanteil von
1.600 m? fir die AusgleichsmaBnahme zur Verfligung steht. Angestrebt wird ein
Ausgleich von 1:1, d.h. mindestens ein Fldchenanteil von 1.140 m? wird durch die
Pflanzung niederwdchsiger Gebuschgruppen mit einem hohen Anteil Dornstréu-
cher (z.B. Rosen, Schlehen) und die Anlage dazwischenliegender Saumfladchen
(Ansaat einer arten- und bltitenreichen Mischung fiir SGume in der freien Land-
schaft) als geeigneter Lebensraum fir den Neuntdter gestaltet. Die Gehdlze sind
regelméBig ca. alle 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Die Saum-
Strukturen sind je nach Entwicklung ein- bis zweimal j&hrlich abschnittsweise zu
méhen. Dabei soll ein Teil des Bestandes tber den Winter erhalten und erst im
Friihjahr geméht werden, um Uberwinterungsméglichkeiten fiir Insekten zu schaf-
fen und das Nahrungsangebot fiir Végel zu erhalten. “

[Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest®, Ergédnzende fachliche Stellungnahme zu Umweltbericht und
spezieller artenschutzrechtlicher Priifung, StadfLandFluss, Niirtingen, 22.06.2023]
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8

A1

A1A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

GE; - Gewerbegebiet 1

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen.
Grundsatzlich sollen die Festsetzungen so flexibel wie moglich gestaltet werden,
ohne den Blick auf das stadtebauliche Ziel der Schaffung von Ansiedlungsmég-
lichkeiten fir Gewerbebetriebe zu verlieren. Im GE; werden die nach der Baunut-
zungsverordnung vorgesehenen allgemein zulassigen Nutzungen — Gewerbebe-
triebe aller Art (unter BerUcksichtigung der festgesetzten unzuldssigen Nutzun-
gen), Lagerhauser und Lagerplatze (unter Berlicksichtigung der festgesetzten un-
zulassigen Nutzungen), éffentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude sowie Tankstellen — zugelassen. Hinweis: Zu den Gewerbebetrieben al-
ler Art zahlen auch Garten- und Landschaftsbaubetriebe, deren Betrieb im Bereich
der Gartengestaltung auf fremden Grundsticken/ Baustellen tatig ist. Zu beachten
ist, dass erzeugende Gartenbaubetriebe, die z.B. Obst oder Gemuse anpflanzen
unzulassig sind, da diese in Richtung der Landwirtschaft einzuordnen sind.

Der Bebauungsplan orientiert sich mit seinen Festsetzungen grundséatzlich an
dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan ,Westlich Bauhof®.

Wie in der Baunutzungsverordnung vorgesehen sind Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zulassig.

Zudem sind nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, die nicht-zentrenrelevante
Sortimente anbieten. Der Ausschluss und die Beschrankung der Zuléssigkeit des
Einzelhandels sowohl rdumlich als auch hinsichtlich der zulassigen Sortimente er-
folgt zum Schutz und Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen in der Ortslage von Waldenbuch und zur Sicherung der gewerbli-
chen Bauflachen fur Gewerbebetriebe.

Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den
Ausschluss flachenintensiver Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie
selbststandige Lagerhauser und selbststandige Lagerplatze gerecht. Die Nut-
zung der Grundstucke durch eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze oder
auch Lagerflachen, die nicht der Hauptnutzung untergeordnet sind, fihrt meist zu
Trading Down Effekten in der ndheren Umgebung, da keine stadtebauliche Quali-
tat und Belebung der Grundstiicke entsteht.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind génzlich ausge-
schlossen, da die Gewerbeflachen den Gewerbetreibenden vorbehalten werden
sollen und aufgrund der vorgesehenen Nutzungen im GE;. Um die Gewerbefla-
chen verstarkt fur die Ansiedlung von hochwertigen Dienstleistern, produzieren-
den Betrieben und Zukunftsbranchen vorzuhalten, sind die Nutzungen, die die-
sem Spektrum vorrangig nicht entsprechen und sich auch auBerhalb des vorlie-
genden Gewerbegebietes verwirklichen lassen, ausgeschlossen. Im angrenzen-
den Gewerbegebiet ,Westlich Bauhof” sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zudem ausnahmsweise zuléssig.
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A1.2

A1.3

A1.4

Der § 1 Abs. 5 BauNVO bietet die Grundlage, bestimmte Arten von Nutzungen —
im vorliegenden Fall Werbeanlagen fur Fremdnutzung als gewerbliche Einrich-
tung — auszuschlieBen. Dies verhindert, dass wertvolle Gewerbeflachen entgegen
der Zielsetzung fur minderwertige Nutzungen in Anspruch genommen werden.
Aufgrund der pragenden Eigenschaften von Werbeanlagen ist es notwendig, rest-
riktive Festsetzungen zum Schutz der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebie-
tes zu treffen. Da das Plangebiet am Ortseingang auf einer Anhéhe liegt und somit
eine Fernwirkung hat, wird hier besonderer Regelungsbedarf gesehen. Zulassig
bleiben lediglich — nach naherer gestalterische MaBgabe der 6rtlichen Bauvor-
schriften — Werbeanlagen an der Statte der Leistung, da diese fir Gewerbebe-
triebe in gewissem Umfang notwendig sind.

Anlagen fir sportliche Zwecke widersprechen der geplanten Gebietscharakte-
ristik des Gewerbegebietes GE; und damit den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Waldenbuch. Sie sind schwerpunktmaBig an anderen Stellen zur platzieren.
Die Flachen sollen dem produzierenden Gewerbe und Handwerk vorgehalten
werden und somit zu einer zukunftsfesten Entwicklung des Gebietes beitragen.
Der Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest® verfolgt das Ziel der Entwicklung eines
Gewerbegebietes mit einer hohen Flacheneffizienz.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Vergniigungsstatten und Bordelle so-
wie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Ausiibung sexueller
Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist ausgeschlossen, da diese nicht
der gewlinschten Gebietscharakteristik entsprechen. In Waldenbuch gibt es be-
reits Méglichkeiten Vergnigungsstéatten zu realisieren.

GE: - Gewerbegebiet 2

Far das Gewerbegebiet Bonholz wurden ein Gesamtkonzept entwickelt, das die
Gebiete ,Westlich Bauhof“, das vorliegende Plangebiet und das direkt dstlich an-
grenzende Gebiet umfasst. Um die in der Gesamtplanung vorgesehene Bebau-
ung umsetzen zu kénnen, werden im GE: zunéchst keine Hochbauten zugelas-
sen. Die selbststandigen Lagerplatze sind an dieser Stelle stadtebaulich vorstell-
bar, da es sich um eine Interimslésung handelt.

Handwerkerprivileg

Das Handwerkerprivileg soll sicherstellen, dass klassische Handwerksbetriebe,
wie z.B. Flaschner, auch ihre Produkte vor Ort verauBern konnen. Die Verkaufsfla-
che muss eine untergeordnete Flache der vorhandenen bzw. geplanten Ge-
schossflache darstellen. Durch diese Festsetzung wird klar geregelt, dass die Ein-
zelhandelsnutzung nur eine untergeordnete Flache innerhalb des Gebaudes ein-
nehmen darf. Damit sind eigenstandige Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Innenstadtrelevante Sortimente

Die Beschrankung hinsichtlich der zuldssigen Sortimente erfolgt zum Schutz und
Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der
Ortslage von Waldenbuch und um die Entstehung von Einzelhandelsagglomerati-
onen auszuschlieBen.
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A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl
Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung flr die Flachen im Gewerbegebiet zu gewahrleisten, wird fur das Gewer-
begebiet der gem. Baunutzungsverordnung § 17 BauNVO genannte Orientie-
rungswert fur die Obergrenze (Grundflachenzahl 0.8) erméglicht. Dies soll den
Gewerbebetrieben die notwendige Flexibilitdt im Hinblick auf die jeweils betriebs-
abhangige Gestaltung und die Stellplatzversorgung ermoglichen.

A2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich am Stadtebaulichen Kon-
zept und dem angrenzenden Bebauungsplan ,Westlich Bauhof®. Die besondere
topographische Gegebenheit wird ebenfalls berlcksichtigt.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden im Wesentlichen in zwei Bereiche
unterschieden. Zentral im Stden sind maximale Gebaudehdhen von 11,0 m zulas-
sig, in Anlehnung an das angrenzende Gebiet ,Westlich Bauhof“. Im Norden sind

aufgrund der Topographie maximale Gebaudehéhen von 9,0 m zulassig.

Als Bezugshdhe wird die zukunftige StraBenhohe festgesetzt.

W !

Abbildung 11: Ubersicht Schnitte, Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
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Abbildung 12: Schnitt A-A’ Nord-Sud mit Gebaude Nutzungsschablone A1 (links) und Gebaude
Nutzungsschablone A2 (rechts); Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

SCHNITT A-A'
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A3
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: SCHNITT B-B' H
Abbildung 13: Schnitt B-B* Ost-West mit Gebaude Nutzungsschablone A2; Quelle: Baldauf Archi-
tekten und Stadtplaner GmbH

Hinweis:

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ) ist nicht festgesetzt,
da dies aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich ist.

Durch die festgesetzten, maximal zuldssigen Gebaudehdhen, in Verbindung mit
der (iberbaubaren Grundstticksflache und einer angenommenen Regelgeschoss-
héhe von 2,5 m, kann es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Ge-
schossfldchenzahlen nach § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete (Maximalwert 2,4)
kommen.

Bei Gewerbebetrieben ist allerdings lblicherweise nicht davon auszugehen, dass
Geschosshbhen von 3,50 m regelméBig unterschritten werden; eher ist das Ge-
genteil der Fall, insbesondere z.B. bei Produktions- und Lagerhallen. Bei groBen
Hallenspannweiten ist zudem aus wirtschaftlichen Griinden eher selten von einer
Mehrgeschossigkeit auszugehen. In der Praxis ist daher ein Erreichen der rechne-
risch méglichen GFZ in der Regel nicht zu erwarten. Gleichwohl wére eine solche
Uberschreitung der Obergrenze (GFZ 2.4) im Plangebiet im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO stadtebaulich vertretbar:

Aufgrund betrieblicher Anforderungen an die Gebdudekubatur, insbesondere auch
im Bereich des produzierenden Gewerbes, wirde die Einhaltung der Obergrenze
der BauNVO einer zweckdienlichen Nutzung der Grundstiicke gegebenenfalls ent-
gegenstehen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden durch die Uberschreitungsméglichkeit nicht beeintréchtigt.
Wohnnutzungen sind im Plangebiet ohnehin unzuldssig, benachbarte Wohnnutzun-
gen befinden sich in ausreichendem Abstand zum Plangebiet.

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen und Briustungen sind getroffen, da
diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind und sich nicht auf die festgesetzte
optisch wirksame Gebdudehdhe auswirken sollen. Bei den haustechnischen Anla-
gen wird mehr Spielraum in der Hohe gelassen, allerdings mussen diese von der
Gebéaudekante zurlickversetzt errichtet werden.

Die Regelungen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wurde getrof-
fen, um eine 6kologische Energieerzeugung zu ermdglichen. Hierbei sollen aber
auch die stadtebaulichen Aspekte (Einsehbarkeit, Hohenentwicklung) ihre Bertck-
sichtigung finden.

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich an der bereits vorhandenen stadtebauli-
chen Struktur im angrenzenden Gewerbegebiet und dem Stadtebaulichen Kon-
zept.
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A4

A4

A4.2

Im Gebiet mit der Nutzungsschablone A1 wird die abweichende Bauweise im
Sinne der offenen Bauweise mit einer LAngenbeschrankung von max. 20 m fest-
gesetzt. Dadurch wird die Durchlassigkeit gewéhrleistet und der Ubergang zur of-
fenen Landschaft geschaffen. Gleichzeitig wirken die Gebaude von der gegen-
Uberliegenden Seite durch die Unterbrechungen nicht massiv.

Im weiteren Gebiet ist die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung festge-
setzt, die den Anforderungen an eine gewerbliche Nutzung entspricht und eine
Flexibilitat der Gebaudestruktur sichert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist so groB wie méglich festgesetzt, um die
individuellen betrieblichen Anforderungen baulich umsetzen zu kénnen und zu-
kunftige Entwicklungsmaoglichkeiten nicht unndtig einzuschranken. Daher uberde-
cken die Baugrenzen die Baugrundstucke nahezu vollstandig. Entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflache sind die Abstande der Baugrenzen gréBer, um eine ange-
messene Gestaltung des StraBenraumes zu ermdglichen.

Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung dient dazu, die erforderlichen Stellplatze aus betrieblichen sowie
stadtebaulichen Grinden optimal auf dem Gelande unterzubringen und damit
auch den 6ffentlichen StraBenraum Ubersichtlicher gestalten zu kénnen. Aufgrund
dessen sind Stellplatze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig. Die sich innerhalb des Gewerbegebietes ansiedelnden Firmen sollen
nicht nur die bauordnungsrechtlich zwingend erforderlichen Stellplatze, sondern
darUber hinaus auch weitere Stellplatze errichten bzw. herstellen kénnen.
Dadurch erhalten sie einen ausreichend groBen Spielraum beztglich der Gestal-
tung ihrer Grundstucke.

Aus gestalterischen Grinden sind Garagen auBerhalb der Baugrenzen nicht zu-
lassig.

Im gesamten Gebiet sind Tiefgaragen bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen
zulassig, da diese, wie offene Stellplatze auch, den StraBenraum weniger beein-
trachtigen.

Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, damit
hier die genannten untergeordneten Nebenlagen und Einrichtungen errichtet wer-
den kdnnen. Die Festsetzung dient der Sicherung der gestalterischen Qualitat.

Um eine gréBere Flexibilitat zur Errichtung der Versorgungsanlagen zu erzielen,
wird die Festsetzung dahingehend erweitert, dass Nebenanlagen, welche der Ver-
sorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienen, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig sind.

Uberdachte Fahrradabstellplatze sind ebenfalls auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, um die Nutzungsmadglichkeiten fur den nicht motori-
sierten Verkehr zu verbessern.
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A5

A6

A6.1

A6.2

A6.3

A7

A8

A8.1

A9

A9.1

MindestgroBe Baugrundsticke

Die Festsetzung soll die typische Struktur eines Gewerbegebiets sichern und zur
Entwicklung eines strukturierten Gewerbegebiets beitragen.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausflhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

Offentlicher FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Die Festsetzung des &ffentlichen Weges sichert die bestehende Wegeverbindung.

Zu- und Abfahrtsverbote

Das Zu-/ und Abfahrtsverbot dient der eindeutigen ErschlieBung und der Ver-
kehrssicherheit.

Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

Die Festsetzung sichert die innere ErschlieBung des Gebietes mit Elektrizitat.

Grunflachen

Offentliche Griinflache

Die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Randgraben und Re-
tention® dient der Entwasserung des Gebietes. Die Retentionsmulde wird auf 6f-
fentlicher Granflache gesichert. Die Dachflachen der nérdlichen Baugrundstlcke
werden in dem Randgraben gesammelt, in die Retentionsmulde geleitet und an-
schlieBend gedrosselt abgeleitet.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Beseitigung von Niederschlagswasser/ modifiziertes Mischsys-
tem

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
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eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser einge-
leitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde diese Festsetzung
getroffen. Das Planungsgebiet wird im modifizierten Mischsystem entwéassert.

Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers soll als Brauchwasser genutzt
werden kénnen, woflr Zisternen festgesetzt werden.

Eine vollstandige Versickerung ist gemal Baugrunduntersuchung nicht méglich
vgl. ,Baugrunduntersuchung, ErschlieBung Bonholz Nordwest in Waldenbuch,
Untersuchungsbericht Nr. 200108, BGU, Deckenpfronn, vom 07. Oktober 2020.".

Durch die MaBnahme werden des Weiteren auch die Eingriffe in das Schutzgut
Wasser minimiert. Dadurch werden Hochwasserspitzen entscharft und erhebliche
Auswirkungen auf die hydrologischen Verhaltnisse vermieden. Die Dachflachen
werden in einem getrennten Oberflachenwasserkanalsystem abgeleitet. Um einer
Uberlastung des Netzes vorzubeugen, wird eine dezentrale Riickhaltung vorgese-
hen. Im sudlichen Bereich des Plangebiets werden hierfur Sicker- und Verduns-
tungsmulden eingesetzt. Die GroBe der Mulden ergibt sich in Zusammenhang mit
der GrundstucksgroBe. Nachfolgend ist eine Systemskizze der Mulden abgebil-

det:
Skizze Sicker-/Verdunstungsmulde
. . » /) Zulauf Dachent-
Draufsicht schematisch M 1:100 / wasserung inMde
[
Mulde Sohle +-0,00
Einstau +0,25 (Uberlauf) Sohle +-0,00

)
Y INNNNNNnnnnnnnnnn

. Boschung OK

Uberlauf Mulde +0,25 und min. +0,50

Ablauf zurm Regenwasserkanal
Skizze Querschnitt Sicker-/Verdunstungsmulde
schematisch M 1:50

Béschungen Bdschungen
begriint 1:2 begriint 1:2
Oberboden
d ca. 20cm min. 1.20cm
Gelande =
/ca 3 bis 4%

Einstau max. 25cm, Entleerung
durch undefinierte Versickerung und
Verdunstung

Abbildung 14: Systemskizze Sicker-/Verdunstungsmulde, maBstabslos abgebildet, Quelle: Ingeni-
eurbtiro Henne
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A9.2

A9.3

A9.4

Dachbegrinung

Ein Teil der Entwasserungskonzeption und der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
ist die Dachbegrunung.

Durch die Warmespeicherung des Substrates werden Temperaturschwankungen
verzogert und ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag verhindert. Die
nachtliche Warmeabstrahlung wird ebenfalls verringert. Dachbegriinung speichert
auch Niederschlagswasser und bringt durch Verdunstung wieder vorzeitig einen
Teil davon in den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick. Das Uberschusswas-
ser flieBt erst zeitverzogert in die Kanalisation ab. Zudem stellen begrinte Dachfla-
chen Lebensraum fUr verschiedene Artengruppen (insbesondere Vogel) zur Verf-
gung.

Die Kombination von Dachbegriunung und Photovoltaikanlagen bringen zahlrei-
che Synergieeffekte mit sich, z.B. eine Leistungssteigerung der Anlage. Da sowohl
die Dachbegrinung Uber den Bebauungsplan festgesetzt ist als auch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung gem. Klimaschutz- und Klima-
wandelanpassungsgesetz Baden-Wurttemberg verpflichtend ist, ergibt sich die
Notwendigkeit der Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen.

Oberflachenbelage

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und fir Hofflachen
die nicht als Anlieferzonen, Umschlagflachen, Laderampen dienen, hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser dem Vorfluter zugefuhrt oder ver-
sickert werden und zur Grundwasserneubildung beitragen. Des Weiteren tragt die
Festsetzung zur gestalterischen Aufwertung bei.

AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten.

Die Festsetzung dient dem Artenschutz, da Lichtquellen ein groBer Storfaktor fur
viele verschiedene Arten sind. Die Lichtverschmutzung in der Nacht hat negative
Auswirkungen auf die Migration von Tieren. Verschiedene Nachtfalter, Insekten,

Végel und Fledermause werden von ihnen angelockt und von ihren eigentlichen
Migration-Zugen umgeleitet. Andere meiden diese Gebiete und daher kommt es
zu Stor- und Zerschneidungswirkungen in der Nacht.

Far die AuBenbeleuchtung sind deshalb nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren
(LED, Natriumdampf-Niederdrucklampen) mit moglichst keinen oder geringen
Blauanteilen zugelassen, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht ei-
ner Lichtquelle reagieren. Zudem mussen die Leuchten dicht sein und der Licht-
kegel muss vertikal nach unten gerichtet werden. Eine Abschirmung nach oben
vermindert die Lockwirkung. Die Lichtquellen missen mdéglichst niedrig ange-
bracht werden und das Gehause darf nicht heiBer als 60 °C werden. Eine zeitliche
Begrenzung oder Abschaltung, wenn die Lichtquelle nicht bendtigt wird, muss in-
stalliert werden, um die Lichtverschmutzung zu reduzieren.
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A9.5

A9.6

A9.6.1

A9.6.2

A9.6.3

A9.6.4

A10

FNL - Offentliche Griinfliche mit Habitaten fiir Vogelarten des
Halboffenlandes (Goldammer)

Die FNL-Flache dient der Kompensation der Eingriffe in das Plangebiet. Im Hin-
blick auf den Artenschutz wurden bereits umfangreiche Untersuchungen durchge-
fuhrt. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG muissen im
Vorgriff des Bauvorhabens CEF-MaBnahmen durchgefuhrt werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Um keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5BNatSchG zu erflllen,
wurden diese Festsetzungen aufgenommen.

Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Brutvogeln

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten und
der Aktivitatszeit von Fledermausarten durchzuflihren, wird getroffen, um baube-
dingte Konflikte durch Stérung, Tétung oder Verletzung geschutzter, baumbewoh-
nender Tierarten zu vermeiden. Die Abdeckung der offenen Flachen bzw. die
Uberspannung mit Flatterband verhindert Brutansiedlungen durch Bodenbriter
(z.B. Feldlerchen).

Vermeidung der Problematik von Vogelschlag

Die Festsetzung dient dem Vogelschutz. Geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag sind der Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* der Vogelwarte Sempach zu entnehmen.

Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen

Die Festsetzung dient der Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen.

Vermeidung von Kleintierfallen

Die getroffene Festsetzung dient dem Schutz der Kleintiere.

Auf das Artenschutzgutachten ,,Stadt Waldenbuch, BBP ,,Bonholz Nordwest*

(And. 06.04.2023), spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), StadtLandFluss,
Nurtingen, 02. Mai 2023“ und den ,Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Bonholz
Nordwest“, Stand Entwurf Vorabzug vom 30.05.2023, StadtLandFluss, Nurtingen,

06.06.2023“ wird verwiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen

Die eingetragenen Flachen fur Leitungsrechte dienen der Sicherung und Wartung
des nérdlichen Randgrabens, der Sicherung der neu zu verlegenden Abwasser-/
Regenwasserleitung sowie der Wartung dieser Leitungen.
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A1

A11.1

A12

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen flr Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Mit dieser Festsetzung sollen Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der Bebau-
ung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzeitig mi-
nimiert sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Neben einer Verbesserung des
Kleinklimas tragen die Baume zur Sauerstoffproduktion bei und bieten Schutz-,
Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fur z.B. Vogel, Kleinsauger und Insekten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Heckenstrukturen

Die MaBnahme dient der Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte und hat zu-
dem wesentliche positive Auswirkungen auf die Schutzguter Klima, Luft und Was-
ser. Die Heckenstrukturen erganzen die FNL-FI&dchen und somit die Habitatstruk-
turen fur Vogelarten des Halboffenlandes (Goldammer).

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache und
Pflanzzwang 4 (pz 4) - Tiefgaragenbegriinung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Grundstucksflachen entge-
gen. Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Baume zur Sauer-
stoffproduktion bei und reduzieren La&rmimmissionen. Neben diesen 6kologischen
Funktionen tragen die Baume auch zu einem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild bei.

Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundsticksflache und
offentlicher Verkehrsflache.
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A13

A13.1

A13.2

Bedingte Festsetzungen/ Festsetzung bis zum Ein-
tritt bestimmter Umstande

Bedingte Festsetzung o6ffentliche Verkehrsflache

Durch die bedingte Festsetzung soll eine zuklnftige Erweiterung Richtung Osten
gewahrleistet werden. Aus rechtlichen Grinden ist es nicht méglich eine 6ffentli-
che, in einem Stich endende ErschlieBungsstraBBe in einem Gewerbegebiet festzu-
setzen. Es muss gewahrleitet sein das ein LKW wenden kann. Momentan ist eine
offentliche Ausbildung der Verkehrsflache daher nicht moglich. Erst, wenn das
Gewerbegebiet in Richtung Osten erweitert wird und dadurch ein Anschluss reali-
siert werden kann, wird die bedingte Festsetzung hinfallig.

Bedingte Festsetzung Gewerbegebiet

Durch die bedingte Festsetzung ist es moglich, die urspringliche Gesamtplanung
fur das vorliegende Gebiet, das direkt an den Bebauungsplan angrenzende Ge-
biet sowie das Gebiet ,Westlich Bauhof* umzusetzen, da zunachst keine Hoch-
bauten zuldssig sind. Die Nutzung als temporarer selbststandiger Lagerplatz ist
vorstellbar, da der Ruckbau einer solchen Nutzung problemlos méglich ist. Die
Flache kann zudem z.B. auch als Parkplatz genutzt werden. Erst wenn das Ge-
werbegebiet direkt angrenzend im Osten erweitert wird, wird die bedingte Festset-
zung hinfallig.
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9

B1
B1.1

B1.2

B2

B3

B3.1

B3.2

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung orientiert sich an der angrenzenden Bebauung und beruck-
sichtigt die Lage des Plangebietes.

Fassadengestaltung/ Materialien

Die Fassadengestaltung mit den Materialien pragt das stadtebauliche Erschei-
nungsbild. Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes, aufgrund
der Einsehbarkeit auszuschlieBen, werden reflektierende Materialien ausgeschlos-
sen.

Werbeanlagen

Ein Wildwuchs einer unbegrenzten Anzahl von Werbeanlagen unterschiedlicher
GréBe entspricht nicht dem Anspruch des Gebietes, daher werden hierflr vor-
sorglich Regelungen getroffen.

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeu-
tung zu. Sie sind sehr ortsbildpragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreiben-
den diesbezuglich Beschrankungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden.

Lichtwerbungen sind aufgrund der angrenzenden Freiflachen und der damit ver-
bunden starken Beeintrachtigung von Fauna und Flora fur das vorliegende Gebiet
nicht zu empfehlen und werden daher als unzuldssig festgesetzt. Die topographi-
sche Lage/ Hanglage und Einsehbarkeit wird ebenfalls durch die Festsetzung/
Reglementierung berucksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berlcksichtigt auch landschaftliche Belange. Das Sicherheitsbedurfnis der Gewer-
betreibenden wird durch die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

Durch den Mindestabstand zum Boden bei Einfriedungen soll die Durchgéangig-
keit des Gebiets fur Kleintiere, wie beispielsweise Igel, erhalten werden.

Stutzmauern

Diese Festsetzung dient der duBeren und inneren Prasentation des Gebietes.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 33 von 35



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Bonholz Nordwest* vom 26.09.2023

B4 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3 Nr. 2 LBO, der rechtsicheren Fest-
stellbarkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgel-
dern bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den &rtlichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (hier die Stadt
Waldenbuch) im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstdéBen gegen die je-
weiligen Vorschriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im
Ermessen des Normgebers, ob und welche Vorschriften der értlichen Bauvor-
schrift buBgeldbewehrt werden.
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10 Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 20.530 m2 gro3en Plangebietes vertei-
len sich folgendermaBen:

Gewerbegebiet ca. 17.250 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.445m?
Offentlicher FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg ca. 80 m2
Offentliche Griinflache ca. 730 m2

Davon FNL-Fléche ca. 325 m?
Flachen fiir die Versorgung von Elektrizitat ca. 25 m2

11  Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Bodenordnung wird durch eine Katastervermessung umgesetzt. Eine Bau-
landumlegung ist nicht erforderlich.

12  Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet bietet die Mdglichkeit zur Ansiedlung von Firmen, die
den attraktiven Wirtschaftsstandort Stadt Waldenbuch nachhaltig starken. Neben
den Zukunftschancen durch hochwertige Arbeitsplatze sind positive Auswirkun-
gen auf Handwerk und Wirtschaft zu erwarten.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Waldenbuch, den 28.09.2023

Michael Lutz, Burgermeister
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