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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadt Waldenbuch stehen nur noch vereinzelt gewerbliche Bauflachen zur
Verfugung. Die urspringlich vorgesehene Erweiterungsflache ,,.Bonholz I11* steht
fur eine zukinftige gewerbliche Entwicklungen nicht mehr zur Verfligung. Diese
Flache bendtigte die in der Stadt Waldenbuch seit 1930 ansassige Alfred Ritter
GmbH & Co. KG zur langfristigen Standortsicherung. Hierfur wurde im Jahr 2014
das Bebauungsplananderungsverfahren durchgefthrt.

Da nun Flachen fur eine zukinftige gewerbliche Entwicklung fehlen, bzw. nur
noch vereinzelt gewerbliche Bauflachen zur Verfligung stehen, soll der Bereich
~Westlich Bauhof* entwickelt werden. Dabei wird an die bestehenden, angren-
zenden Gewerbegebiete ,,Bonholz* und ,,Im MeiRel“ angeknipft und diese weiter
entwickelt. Die gewerbliche Entwicklung wird gebindelt und die bestehenden
Gebiete ,,Bonholz” / ,,im MeiRRel“ gestérkt. Dies bringt u.a. eine wirtschaftliche Aus-
lastung der vorhandenen Infrastruktur mit sich.

Das Plangebiet ,,Westlich Bauhof“ stellt somit eine sinnvolle Erg&nzung der bereits
vorhandenen Gewerbegebiete dar. Bei entsprechendem Bedarf ist eine langfristi-
ge gewerbliche Weiterentwicklung Richtung Norden vorgesehen.

Der bestehende Bauhof des Zweckverbandes Bauhof Dettenhausen-Waldenbuch
wird, im Rahmen der vorliegenden Planung, in den Bereich nérdlich der Bonholz-
stralBe, zugehérig zum Bebauungsplan ,,Bonholz“, verlagert.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Gewerbegebiet zu schaf-
fen, hat der Gemeinderat der Stadt Waldenbuch daher in seiner Sitzung am 30.
September 2014 beschlossen, den Bebauungsplan ,Westlich Bauhof* aufzustel-
len. Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 2,78 ha.

2 Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Der Regionalplan des Verbands Region Stuttgart 2009 ordnet die Stadt Walden-
buch als Kleinzentrum, mit Beschréankung auf Eigenentwicklung, im Verflech-
tungsbereich ,Mittelbereich Bdblingen/Sindelfingen* ein.

Das bestehende und tberwiegend bereits bebaute Gewerbegebiet ,,Bonholz* ist
im Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Das
Plangebiet ist im Regionalplan noch als landwirtschaftliche Flache festgelegt. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet ,,Westlich Bauhof* als Bau-
flache dargestellt (siehe Abb. 2. u. Stichwort Flachennutzungsplan).

Westlich grenzt ein Landschaftsschutzgebiet, der regionale Griinzug (VRG) (PS
3.1.1) ,,G43 Schonbuch zwischen Hildrizhausen, Holzgerlingen und Waldenbuch*
sowie ein Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) (PS 3.2.1) an. Et-
was sudlicher verlauft die Grenze des Naturparks Schénbuch. N6rdlich grenzt ein
Gebiet fur Landwirtschaft (VBG) (PS 3.2.2) an.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 27



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*
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Abbildung 1:  Auszug aus dem Regionalplan vom 22.07.2009, Verband Region Stutt-
gart, mit Plangebiet (rot)

Flachennutzungsplan

In der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2000 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Waldenbuch-Steinenbronn (Feststellungsbeschluss vom 27.09.2006)
ist das Plangebiet ,,Westlich Bauhof“ als gewerbliche Bauflache, bzw. als Ge-
meinbedarfsflache Bauhof, dargestellt. Die Entwicklung des Plangebietes aus
dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist damit gegeben.
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Abbildung 2:  Auszug aus der 1. Anderung (2005) des Flachennutzungsplanes (2000)

des Gemeindeverwaltungsverbandes Waldenbuch-Steinenbronn (Fest-
stellungsbeschluss vom 27.09.2006) mit Plangebiet (rot)
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Im Bereich Bonholz werden durch den vorliegenden Bebauungsplan die im bishe-
rigen rechtswirksamen Flachennutzungsplan noch als ,,Planung*” dargestellte ge-
werbliche Bauflache vollstandig tiberplant. Ein dartiber hinaus gehender Bedarf
an gewerblicher Bauflache wird in der derzeit im Verfahren befindlichen Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans GVV Waldenbuch-Steinenbronn berick-
sichtigt. Fur den Berechnungszeitraum 2014 - 2030 wird in Waldenbuch und
Steinenbronn von einem Flachenbedarf von rund 0,5 ha Gewerbeflache pro Jahr
ausgegangen. Fur den Planungszeitraum des Flachennutzungsplans ergibt sich
daraus ein Gesamtbedarf von rund 8,5 ha, der in den Gesprachen mit dem Land-
ratsamt und dem Verband Region Stuttgart gebilligt wurde.

In Steinenbronn gibt es jedoch nur noch Restflachen im Gebiet ,,Maurer”, die ver-
aulert werden und in Waldenbuch ist im rechtswirksamen FNP nur noch das Ge-
biet ,,Westlich Bauhof* vorhanden. Gewerbliche Innenentwicklungspotentiale sind
bekanntermafRen in der Stadt Waldenbuch nur noch in sehr geringen Umfang
vorhanden. Aus diesem Grund hat auch die Firma Ritter die Erweiterung der Pro-
duktion auf die Flache im Gewerbegebiet Bonholz durch den BP ,,Bonholz III 1.
Anderung* (i.K.g. am 22.08.2014) vorbereitet (Sondergebiet-Schokoladenfabrik).
Diese Flache steht nun, wie eingangs bereits dargelegt, nicht mehr fur die Ent-
wicklung von Gewerbebetrieben (Verlagerungen, Erweiterungen, Neuansiedlun-
gen) zur Verfigung. Bereits heute gibt es zehn konkrete Kaufinteressenten von
Gewerbebauplatzen im Plangebiet ,,Westlich Bauhof“. Die Grundstticksgré3en be-
laufen sich dabei zwischen 350 m? bis maximal 50.000 m2. Aus diesem Grund ist
die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch das Plangebiet
»~Westlich Bauhof* bzw. der Eingriff in diese Flachen nicht zu vermeiden.

Bereits im Jahr 2012, im Zusammenhang mit der méglichen Umsetzung von
,,Bonholz Il1“, hat die Stadt Waldenbuch im Jahr 2012 von der GMA - Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH, eine Potenzialanalyse / Entwicklungskon-
zept Waldenbuch, Gewerbegebiet ,,Bonholz” erarbeiten lassen. Die Potenzialana-
lyse ist Bestandteil eines umfangreichen Konzeptes, mit dem eine nutzungsstruk-
turell und stadtebaulich qualitatsvolle Entwicklung des Standortes ,,Bonholz*
sicher gestellt werden soll. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt nun eine
weitere Umsetzung und Konkretisierung des Konzeptes.

Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Westlich Bauhof*
gibt es grofltenteils noch keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Lediglich
der 6stliche Teil, das Bauhofareal, liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Bonholz*, vom 05.12.1972/19.06.1973.
Dieser setzt fir den Bereich des Bauhofs ein Gewerbegebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,8, einer Geschossflachenzahl von 1,6, zwei Vollgeschosse, abwei-
chende Bauweise und eine maximal zuldssige Gebaudeh&he von 8 m sowie eine
Dachneigung von 0-15° fest (siehe Abbildung 3).

Der Bauhof des Zweckverbandes Bauhof Dettenhausen-Waldenbuch wird im Zu-
ge einer Standortoptimierung in einen Bereich stdlich des Plangebietes, nérdlich
der Bonholzstralle, verlegt. Dieser Bereich ist, wie der ,alte” Standort des Bauhofs
Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Bonholz* aus dem Jahr
1972/1973.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

Durch den vorliegenden Bebauungsplans ,Westlich Bauhof* wird der Bereich des
bestehenden Bauhofs tiberplant und damit Teil des BP , Westlich Bauhof*.

Im Stiden grenzt sowohl der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Im MeiRel“, vom
08.01.2007, als auch ,,.Bonholz“, vom 05.12.1972/19.06.1973 an das Plangebiet.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

=== Abgrenzung Plangebiet

® Bebauungsplan ,,Bonholz IIl -
""" 1. Anderung®, 22.08.2014

Bebauungsplan ,,Bonholz“,
05.12.1972/ 19.06.1973

Bebauungsplan ,,Bonholz —
1.And., 31.01.1979 / 05.09.1979

Bebauungsplan ,,Bonholz —
2. And.“, 23.04.1986

Bebauungsplan ,,Im MeiRel“,
08.01.2007

Abbildung 3:  Ubersicht angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplane, mit Plan-
gebiet (rot)

3 Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Waldenbuch gehort zum Landkreis Boblingen und liegt im Aichtal sowie
im Verdichtungsraum Stuttgart. Die Landeshauptstadt Baden-Wurttembergs ist ca.
25 km und die Oberzentren Boblingen sowie Sindelfingen ca. 15 km entfernt.
Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch Uberdrt-
liche StraRenverkehrsnetz angebunden. Uber die Landesstrale 1208 kann die
Bundesautobahn A 81 (Auffahrt Sindelfingen-Ost ca. 15 km) in Richtung Singen,
bzw. Wirzburg/Heilbronn erreicht werden. Ebenfalls die B27 Richtung Stuttgart,
bzw. Tubingen/Reutlingen sowie die Bundesautobahn A8 Richtung Miinchen,
bzw. Karlsruhe. Die Landesstralle 1208 bietet eine weitere direkte Verbindung
Richtung Tubingen/Reutlingen.
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Abbildung 4:  Verkehrsanbindung, Quelle: Stadt Waldenbuch

Das Plangebiet ,,Westlich Bauhof* liegt auf einer Anhdhe, stiddstlich des Altstadt-
kerns Waldenbuchs. Angebunden ist das Gebiet Uber die Stral’e Im Meil3el sowie
die Betzenbergstralle. Diese minden in die Bonholzstralie, die wiederum an die

Landesstrale 1208 und somit auch an das tberoértliche StraRennetz angebunden
ist.
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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*
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Abbildung 5:  Luftbildiibersicht mit Plangebiet (rot)

Naturraumliche Lagebedingungen

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Gemarkung Waldenbuch. Der Altstadtkern
befindet sich im von Ost nach West verlaufenden Aichtal und nordwestlich des
Gebietes. Das Bebauungsplangebiet ,,Westlich Bauhof* liegt auf einem nach Su-
den geneigten Hang, ca. 70 Meter hoher, als das Aichtal.

Bestehende Nutzung

Innerhalb

Bei dem Plangebiet handelt es sich hauptsachlich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen und Wiesenflachen. Im dstlichen Teil wird die Flache vom Zweckverband
Bauhof Dettenhausen-Waldenbuch genutzt. Die Grundstiicke sind allesamt, bis
auf den Bauhof, unbebaut.

AuRerhalb

Im Stden und Osten des Plangebietes grenzen direkt die bestehenden Gewerbe-
gebiete ,,Im Meil3el* sowie ,,Bonholz* an, die bereits groRtenteils bebaut sind.
Westlich des Plangebietes liegen das Landschaftsschutzgebiet und eine Griinza-
sur. Am Westrand (westlich des Weges Nr. 4449) grenzt das geschlitzte Biotop
»Feldgeholz im Gewann Schafstall“ an.
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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

Topographie

Das Plangebiet ,,Westlich Bauhof“ befindet sich auf einem nach Studen geneigten
Hang, der von ca. 410 m 0. NN im Norden auf ca. 401 m 0. NN im Stiden abfallt.
Nordlich angrenzend steigt das Gelande zundchst auf 411 m {. NN an, fallt weiter
in Richtung Norden bis ins Aichtal auf ca. 360 m . NN ab und steigt nordlich der
Aich wieder auf bis ca. 460 m . NN an (siehe Abbildung Nr. 6). Vom Plangebiet
aus gesehen, die gegentberliegende Hangseite, ndrdlich der Aich, ist mit Wohn-
bebauung besiedelt. Diese befindet sich in ca. 600 m Luftlinie von der nérdlichen
Plangebietsgrenze entfernt (siehe Abbildung Nr. 7).

B b H ¢ ¢ b & .

Abbildung 7:  Blick von Suiden auf das bestehende Gewerbegebiet ,,Bonholz* und ,Im
Meil3el“ sowie das Plangebiet (rot)
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,78 ha.

Im Einzelnen beinhaltet das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig
innerhalb der Abgrenzung befinden: 4499/7, 4509, 4510, 4511, 4512, 4513, 4514,
4515, 4516, 4517, 4518, 4519, 4520, 4521, 4522, 4523, 4524.

. = 7 O \ | =t | fea
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Abbildung 8:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Westlich Bauhof*

Maligeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Die positiven Rahmenbedingungen, die unter anderem durch die verkehrsginsti-
ge Lage gekennzeichnet sind, beeinflussen die zahlreichen Ansiedlungen der Un-
ternehmen in Waldenbuch und im Gewerbegebiet Bonholz. Aufgrund dessen sind
mittlerweile nahezu alle Gewerbeflachen verauRert. Um Gewerbetreibenden wei-
terhin die Méglichkeiten zur Ansiedlung in der Stadt Waldenbuch anbieten zu
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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

konnen, sollen die vorhandenen Gewerbegebiete Bonholz und Im Meil3el erganzt/
erweitert werden. Die Planung verfolgt deshalb vorrangig das Ziel, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, das Gewerbebiet Bonholz und Im Mei-
Rel Richtung Norden zu erweitern.

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld zum Bebauungsplan wurde ein stadtebauliches Konzept fur das Plan-
gebiet ,,Westlich Bauhof* entwickelt. Dieses hangt im starken Maf von der Er-
schliefung, bzw. der Aufteilung der gewerblichen Grundstiicke ab.
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Abbildung 9:  Stadtebauliches Konzept ,Westlich Bauhof* (orange Linie Geléande-
schnitt, siehe Abb. Nr. 10)

Bebauung/ Nutzung

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich hinsichtlich der Bebauung an den an-
grenzenden Gewerbegebieten.

Westlich der verlangerten Betzenbergstralle konnen kleinteiligere Baukdrper ent-
stehen, die einen passenden Ubergang in die Landschaft gewéhrleisten und den
sudlichen Bestand aufgreifen. Im Bebauungsplan wird dieser Bereich, wie im Be-
bauungsplan ,,Im MeiRel* als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, unter
anderem auch um die Wohnbebauung an der Ramsbergstrale zu schiitzen.
Innerhalb des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiets ist offene Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand vorgesehen. Dabei findet die topographische Situa-
tion, die hier senkrecht zur Erschliefungsstralie verlaufenden Hohenlinien, lhre
Bertcksichtigung.
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Der Uberwiegende Planbereich wird als ,,uneingeschranktes” Gewerbegebiet, ent-
sprechend den angrenzend vorhandenen Nutzungen im Gewerbegebiet ,,Bon-
holz* vorgesehen.

Der nordliche Plangebietsbereich beinhaltet die flachenmaRig grolReren Elemente
/ Module. Hier kénnen sich je nach gewlnschter Grundstiicksgrole, groRere Be-
triebe ansiedeln.

Im Stiden des Plangebietes sind mittlere Baukoérper / Grundstiicke angedacht.
Far die nérdlichen und stdlich der neuen Ost-West verlaufenden Haupterschlie-
Rungsstralle liegenden Bereiche wird eine abweichende Bauweise ermdéglicht (of-
fene Bauweise ohne Langenbeschrénkung). Hier verlaufen die Hohenlinien hang-
parallel so dass prinzipiell eine hangparallele, langgestreckte Bebauung maoglich
waére.

Alle Grundstticke sind jedoch in ihrer Groi3e flexibel, so dass diverse Variations-
maoglichkeiten entstehen und diese dem Wunsch der Eigentiimer entsprechend
gréRenmaliig angepasst werden kdnnen, jedoch unter Beibehaltung der Mindest-
grundstiicksgrofie von 1.300 mz2.

Daruiber hinaus soll im Osten des Plangebietes, auf dem heutigen Bauhofgelande,
eine Quartiersmitte entstehen, die mdoglicherweise einer besonderen Nutzung be-
darf (z.B. gastronomisches Angebot).

Gebaudekubatur

Die mdgliche Gebaudekubatur berticksichtigt die Anforderungen, die von Gewer-
bebetreibenden an Geb&aude gestellt werden. Die Gebaudekubatur wird aus die-
sem Grund durch die max. Gebaudehohe geregelt. Diese orientiert sich u.a. an
dem angrenzenden Bestand und beriicksichtigt zudem die topographischen Ge-
gebenheiten (siehe Ziff. A2.2 Hohe der baulichen Anlagen) des Plangebietes.
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Abbildung 10: Schnitt ,Westlich Bauhof* (Ubersicht Gelandeschnitt, orange Linie siehe
Abb. Nr. 9)

Verkehrskonzept

Die Anknipfung des neuen Plangebietes erfolgt zum einen Uber die Fortfiihrung
der bis dato als Stichstrale ausgebildete Betzenbergstralle und zum anderen
Uber einen neu zu schaffenden Anschluss an die Strale Im MeifRel (iber das Flur-
stlick des heutigen Bauhofs). Eine RingerschlieBung mit der bestehenden Bon-
holzstralRe wird dadurch geschaffen.
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Die geplanten Stral’en weisen durchgehend eine Breite von 6,50 m (Begegnungs-
verkehr LKW / LKW) sowie ein Bankett von 0,50 m Breite auf (vgl. Abbildung 11:
Erschliefung Baugebiet ,,westlich Bauhof“ in Waldenbuch, Entwurfsplanung —
Strallenbau -, vom 11.06.2015, Ingenieurbiro Henne). Der bestehende Gehweg
der Betzenbergstralle wird im Plangebiet weiter gefiihrt. Im gesamten Plangebiet
wird ein Gehweg mit einer Breite von 2,00 m vorgesehen. Diese kniipfen an die,
das Plangebiet umgebenden, Feldwege / Gehwege an. Die Gehwege gewabhrleis-
ten eine fuBBlaufige, gefahrlose Durchquerung des Gewerbegebietes.

1}
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Abbildung 11: Erschlielung Baugebiet ,westlich Bauhof* in Waldenbuch, Entwurfspla-
nung - StraBenbau -, vom 11.06.2015, Ingenieurbiro Henne

Im Zuge des Vorentwurfs wurde entlang der Ost-West-HaupterschlieBungsachse
die Anlage eines 3 m breiten LKW-Parkstreifens vorgeschlagen, um dem bereits
heute zu verzeichneten Parkdruck entgegen zu wirken. Aufgrund der Beschluss-
lage im Gemeinderat entfallt der LKW-Parkstreifen jedoch zum Entwurf.

Da der Parkdruck und der Verkehr auf Grund der Aufsiedlung des Gewerbegebie-
tes zukinftig eher zunehmen werden, wird eine 6ffentliche Parkierung fir PKWs
im Plangebiet vorgesehen. Diese sind in der N&he der ,,zukinftigen* Quartiersmit-
te ausgewiesen. Die Zufahrten des Grundstiickes, auf dem momentan noch der
Bauhof besteht, kdnnen bei der Parkierung, je nach dem wo diese zukinftig zum
Liegen kommen werden, ausgespart werden.

Innerhalb des Plangebietes ,Westlich Bauhof* wird eine mdgliche zukiinftige Er-
weiterung Richtung Norden planerisch bereits angedacht und durch eine beding-
te Festsetzung beriicksichtigt.

Grunkonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zum Aufenbereich, nach Norden und Westen,
eine Eingriinung vor. Im Westen werden die Streuobstwiesen erganzt. So entsteht
ein flieRender Ubergang zur freien Landschaft. Im Norden des Plangebietes sind,
in Anlehnung an die bereits gepflanzten Baume im Gewerbegebiet ,,Bonholz III*,
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Baumpflanzungen als Baumreihe vorgesehen. Die Einbindung in den Land-
schaftsraum wird zudem durch die Pflanzung einer freiwachsenden Hecke und
Anlagen von Mulden, die der Oberflachenentwasserung dienen, unterstiitzt.

5 Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll gemaR dem Wasserhaushaltsgesetz in einem modifizierten
Mischsystem entwassert werden.

Hofflachen, Verkehrsflachen und hausliches Schmutzwasser werden zum beste-
henden Mischwasserkanal in der Betzenbergstrale angeleitet.

Dachflachen werden in einem getrennten Oberflachenwasserkanalsystem abgelei-
tet.

AuRerhalb des Baugebietes wird ein Ableitungskanal fir das Oberflachenwasser
beginnend im Weg 4449 erstellt. Der geplante Ableitungskanal quert im weiteren
Verlauf die Ramsbergstralie und die Bonholzstralie und miindet in den bestehen-
den Zuleitungskanal des Retentionsfilterbeckens Bonholz auf dem Flurstiick
4711/1.

Das Retentionsfilterbecken entwassert in das bestehende HRB Bonholz und damit
in den Vorfluter Immenbach.

Das AuRengebiet/Acker einschl. des befestigten Feldwegs, am nérdlichen Rand
des Plangebietes, werden Uber einen Randgraben entwéssert. Die Grabenmulde
wird am NW Rand gefasst und in einem geschlossenen Kanal dem Regenwasser-
system zugefuhrt. Der Graben und der geplante Kanal liegen auf zukiinftigen pri-
vaten Flachen, die Trassen werden mit Leitungsrechten gesichert.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist im Plangebiet praktisch nicht még-
lich, da der Boden aufgrund des hohen Tonanteils sehr schwach durchlassig ist.
Eine oberflachennahe Versickerung zur trockenwarmen Jahreszeit ist nur bedingt
maoglich und in der nasskalten Jahreszeit kommt es vermehrt zur Pfltzenbildung.
Aus diesen Grinden sind etwaige Versickerungsmulden (Mulden-Rigolen-
System), nach der Baugrunduntersuchung des Biros BGU, mit funktionsfahigen
und geordneten Uberlaufen auszustatten. Um jedoch trotzdem einen Teil des
Niederschlagswassers maoglichst direkt vor Ort beseitigen zu kénnen, sind die un-
tergeordneten und privaten Verkehrsflachen méglichst mit einem wasserdurchlés-
sigen Belag auszustatten [siehe Anlage zum Bebauungsplan: Baugrunduntersu-
chung ErschlieBung ,Westlich Bauhof BA 1 in Waldenbuch, Untersuchungsbericht
Nr. 140109 vom 20. Méarz 2014, BGU Bro fur Geologie & Umweltfragen].

Im Textteil des Bebauungsplanes ,,Westlich Bauhof“ sind hinsichtlich der Entwéas-
serung entsprechende Festsetzungen getroffen, vgl. Ziffer A 7.1, A7.3 (siehe auch
Kapitel 8, Begriindung zu Ziff. A7.1.)

Eine Vielzahl von weiteren Versorgungsleitungen unterschiedlicher Medientrager
befindet sich in den angrenzenden Stralen/Wegen, so dass Anschlussméglich-
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keiten fir das Plangebiet gegeben sind und die Versorgung des Plangebiets si-
chergestellt werden kann.

Far die betrieblich notwendige Loschwasserversorgung ist auf den/dem privaten
Grundstiicken/Grundstiick Vorsorge zu treffen. Die erforderlichen Auflagen fur Si-

cherheit und Brandschutz missen im Falle eines konkreten Bauantrages im Rah-
men eines Brandschutzkonzeptes behandelt werden.

6 Gutachten / Untersuchungen / Prifung

Der Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die An-
siedlung weiterer gewerblicher Betriebe schaffen.

Baugrunduntersuchung

Die Stadt Waldenbuch hat zur grundsatzlichen Beurteilung des Baugrundes einen
Fachgutachter beauftragt. Das ausfuhrliche Gutachten ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligt (siehe Textteil Ziffer 4). Nachfolgend erfolgt deshalb nur eine
kurze Zusammenfassung der Untersuchung:

e Geologische Verhaltnisse
Die Baugrunduntersuchung hat gezeigt, dass der Untergrund aus Schichten
des Stubensandsteins, Knollenmergels und aus quartaren Deckschichten be-
steht (Gutachten S. 4). Mit ortlich ausgepréagten felsartigen Zonen ist ebenfalls
zu rechnen (Gutachten S. 10).

e Hydrogeologische Verhaltnisse
L»Aufgrund der hohen Tonanteile besteht sowohl innerhalb der quartaren Auf-
lage als auch in den darunter folgenden Schichten des Knollenmergels und
Stubensandsteins eine schlechte Wasserziigigkeit.* Somit ist der Durchlassig-
keitsbeiwert nach DIN 18130 sehr schwach durchlassig und es kann zu einer
regelmaliig wiederkehrenden Staunasse kommen (Gutachten S. 6).
Besondere Vorkehrungen im Bereich des Grundwassers sind nicht erforder-
lich (Gutachten S. 6).

Eine Versickerung von Tagwasser in Versickerungsanlagen ist aufgrund der
geologischen Verhaltnisse und somit geringen Versickerungsfahigkeit kaum
moglich (Gutachten S. 7). Da eine Verdunstung und biologischer Wasserver-
brauch hptsl. in der trockenwarmen Jahreszeit wirksam ist, sind Sickermulden
mit ,,geordneten und einwandfrei funktionierenden Nottberlaufen auszustat-
ten* (Gutachten S. 16f).

Aufgrund der Hanglage ist auch davon auszugehen, dass sich neben der ver-
tikalen Versickerung auch eine hangabwarts gerichtete Bewegung des zu ver-
sickernden Tagwassers einstellen wird. ,Hierdurch kann es zu einer Beein-
trachtigung im Abstrom liegender Grundstticke kommen. Durch die
Wasseraufbeschlagung wird sich eine Herabsetzung der inneren Reibung ein-
stellen, wodurch letztendlich Hangkriechen begtinstigt wird”“ (Gutachten S. 7).
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Erganzend ist noch anzumerken, dass Leitungsgréaben (insb. Kanal und Was-
serleitung) eine ungewollte Drainagewirkung aufgrund der besseren Durchl&s-
sigkeit durch die Rohrbettung entstehen kann, aufgrund dessen Sperrriegel
vorzusehen sind (Gutachten S. 6).

o Empfehlungen hinsichtlich Angaben zur Bebauung
»Die gegebene Hangwirkung wird im Hinblick auf die geplante Gewerbeer-
schliefung Terrassierungen erforderlich machen.” Bergseitige Abgrabungen
erfordern Stitzbauwerke. Gabionen mit Bauwerkshinterfullung eignen sich
hierfir am besten.

»Eine Beseitigung des anfallenden Tagwassers durch Versickerung istim ge-
planten ErschlieBungsgebiet ,,Westlich Bauhof BA 1 praktisch nicht méglich.
Einer Versickerung Uiber Sickergalerien- und schéchte steht die oben genann-
te nicht ausreichende Versickerungsfahigkeit entgegen. Zur trockenwarmen
Jahreszeit kann ein Teil des anfallenden Wassers in begriinte Mulden versi-
ckert werden, wobei die Verdunstung und der biologische Wasserverbrauch
eine wesentliche Rolle spielen. Zur nasskalten Jahreszeit und bei Sattigung
durch langanhaltende Niederschlage geht das Wasseraufnahmevermaogen
gegen Null zurtick. In diesen Fall werden sich Oberflachenabfliisse einstellen.
Fur letztere ist eine geordnete Abflussmdglichkeit zu schaffen.”

»Eine Anlage von Sickerteichen ist in der Hanglage nicht zul&ssig, da hier-
durch Beeintréachtigungen der Hangstabilitat und der im Abstrom liegenden
Anlieger auftreten werden.”

(Gutachten S. 15).

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Baugrunduntersuchung Erschlielung
»Westlich Bauhof BA 1“ in Waldenbuch, Untersuchungsbericht Nr. 140109 vom
20. Marz 2014, BGU Biiro fur Geologie & Umweltfragen]

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Westlich Bauhof* der GMA hinsichtlich
des Einzelhandelsausschlusses

Die Stadt Waldenbuch hat den Ausschluss des Einzelhandels im Plangebiet durch
die GMA untersuchen lassen und eine Stellungnahme diesbeziiglich veranlasst.
Die Stellungnahme ist dem Bebauungsplan ,,Westlich Bauhof“ als Anlage beige-
fugt ,,Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Westlich Bauhof“, Stadt Waldenbuch,
13.04.2015, GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Dipl.-Ing.
Gabriele Ostertag, Ludwigsburg®, auf diese wird verwiesen.

Nachfolgend erfolgt deshalb lediglich die Darstellung der Quintessenz:

¢ Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen, aber auch technolo-
gischen Wandels (Stichwort: Onlinehandel) sowie méglichen Auswirkungen in
Klein- und Mittelstadten, soll bewusst eine Priorisierung zentraler Lagen mit
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. ,,Dieses Ziel wiirde durch eine Aus-
weisung insbesondere auch zentrenrelevanter Sortimente im Bebauungsplan-
gebiet ,,Westlich Bauhof* konterkariert werden. Insofern ist insbesondere von
einer Entwicklung mit sog. zentrenrelevanten Sortimenten im aktuell in der
Ausweisung befindlichen Gewerbegebiet deutlich Abstand zu nehmen.*

o Neben dem Schutz der sog. Innen- bzw. Altstadt- bzw. Nahversorgungsanla-
gen mussen Gewerbeflachen insbesondere in hochverdichteten und wirt-
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schaftlich attraktiven Regionen, wie dies mit der Region Stuttgart zutrifft, zur
Bestandspflege bzw. Entwicklung von Gewerbebetrieben (Verlagerungen, Er-
weiterungen, Neuansiedlungen) und zwar auRerhalb des Ladeneinzelhandels
vorgehalten werden.

o Fir das Gebiet wird im Rahmen der Untersuchung ein hohes Nachfragepoten-
tial sowohl von ortlichen Betrieben des Handwerks sowie Ausbaugewerbes
(z.B. Installations- und Malerbetriebe), vereinzelt auch seitens der Industrie
und des Dienstleistungssektors, genannt. ,,Des Weiteren besteht Interesse aus
z.T. umliegenden Ortschaften in der unmittelbaren Nachbarschaft.*

Im Hinblick auf den regionalen Wettbewerb ist die z.T. noch bestehende er-
hebliche Preisdifferenz der angebotenen Flachen in Waldenbuch im Verhaltnis
zu anderen, ndher an Stuttgart liegenden Gemeinden und Gewerbeflachen ein
wichtiges ,,(...) ,Verkaufsargument* (...)"“.

»Insofern ist es fachlich nicht nur folgerichtig, sondern geradezu geboten, den
ohnehin deutlich abgesetzten Gewerbestandort (#Handelsstandort) nicht zur
Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben heranzuziehen und den Handel ent-
sprechend auszuschlieRen®.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,West-
lich Bauhof“, Stadt Waldenbuch, 13.04.2015, GMA - Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Dipl.-Ing. Gabriele Ostertag, Ludwigsburg]

Spezielle artenschutzfachliche Prifung

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP) wurde geklart,
ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 BNatschG erfullt
werden, die es ausschliel3en, dass der Bebauungsplan umgesetzt werden kann
und er deshalb nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird das Planungsgebiet hinsichtlich mdglicher Beein-
trachtigungen der Fauna bewertet, Konflikte durch die Bebauung werden analy-
siert und ggf. erforderliche Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen.

Grundlage fur die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP) bildet die im Marz
2015 - Mai 2015 durchgefuhrte Bestandserfassung im Gebiet.

Die ,,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP), Bebauungsplan Waldenbuch
»~Westlich Bauhof“, Stadt Waldenbuch, Kreis Boblingen, Baden-Wiirttemberg®, PE
Peter Endl, Diplom Biologe, Filderstadt, den 30.05.2015, ist ebenfalls den Anlagen
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Als Ergebnis der Speziellen artenschutzrechtliche Prifung (SaP) ist festzustellen
(S.421):

»,Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sollten die
Auswirkungen des Bebauungsplans “Westlich Bauhof* in Waldenbuch auf nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (in Verbindung mit dem Anhang IV der
FFH-Richtlinie sowie Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) besonders und streng ge-
schiitzte Arten dargestellt werden. Fir das Vorhaben ist ohne die Berucksichti-
gung von SchutzmalRhnahmen zundchst davon auszugehen, dass Verbotstatbe-
stdnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind, da Lebensstatten von
Vogelarten in Anspruch genommen werden sowie mehrere Arten in ihren Lebens-
raumen moglicherweise gestort werden.
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Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestande relevant:
- (3) Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)

Nach BNatSchG geschiitzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen,
daher entfallt der Verbotstatbestand nach §44 (4).

Die Auswahl der prufungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.4 (SaP). Haufige Ar-
ten mit glinstigem Erhaltungszustand kdnnen hierbei aus der weiteren Betrach-
tung ausgeschlossen werden. Als prifungsrelevante Arten ist demnach nur die
Feldlerche als randlich betroffene Art zu werten.

Far die vom Vorhaben verbotstatbestandlich betroffene Art wurden kompensatori-
schen Malinahmen dargelegt, so dass der derzeitige giinstige Erhaltungszustand
gewabhrt bleibt bzw. der jetzige ungunstige Erhaltungszustand nicht weiter ver-
schlechtert wird und eine Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

Da anlagebedingt Lebensrdume geschutzter Tierarten in Anspruch genommen
werden und sich eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes prifungsrele-
vanter Arten nicht ausschlieRen lasst sind weitergehende SchutzmafRnahmen er-
forderlich.

Die MalRnahmen CEF1 (Hecken und Gebiischbereiche auf einer Flache von 25 m?)
dient der vorgezogenen Wiederherstellung von Bruthabitaten fiir die Goldammer.

Die VermeidungsmalRnahme V1 (Rodung vorhandener Gehoélze aulierhalb der
Brutzeit der Vogelarten) dient der Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von
im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelarten.

Insgesamt ist unter Berticksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-
Malinahmen vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbe-
stdnden zu rechnen®.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: ,,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(SaP), Bebauungsplan Waldenbuch ,Westlich Bauhof“, Stadt Waldenbuch, Kreis
Bdblingen, Baden-Wirttemberg®, PE Peter Endl, Diplom Biologe, Filderstadt, den
30.05.2015]

V4 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet werden.
Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das Vorhaben
betroffen werden kdnnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Grinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Vorschlage fur Minderungs-,
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind darin enthalten.
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Al

Der Umweltbericht ,,Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan , Westlich Bauhof* Um-
weltbericht zum Bebauungsplan, Fassung vom 30.06.2015, StadtLandFluss, Prof.
Dr. C. Kipfer, Nirtingen“, ist gemal § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung und
dieser als Anlage beigefugt (Kapitel 13).

Im Umweltbericht sind (Ausgleichsmalinahmen / CEF-Mallnahmen) aullerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans, auf Flachen der Gemeinde, vorgesehen.
Eine entsprechende Verpflichtung von Seiten der Stadt diese Mafinahmen durch-
zufiihren wird gegentiber dem Landratsamt vor Satzungsbeschluss eingegangen.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung
Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Al.l GE - Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan orientiert sich mit seinen Festsetzungen an den angrenzen-
den Bebauungsplanen.

Der Ausschluss und die Beschrankung der Zulassigkeit des Einzelhandels sowohl
raumlich als auch hinsichtlich der zuldssigen Sortimente erfolgt zum Schutz und
Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der
Ortslage von Waldenbuch und zur Sicherung der gewerblichen Bauflachen fur
Gewerbebetriebe. Zudem auch um die Entstehung von Einzelhandelsagglomera-
tionen auszuschlief3en (siehe Kapitel 6). Zudem liegen Einzelhandelsuntersu-
chungen zur Gesamtstadt sowie die Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,West-
lich Bauhof*, Stadt Waldenbuch, 13.04.2015, GMA - Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Dipl.-Ing. Gabriele Ostertag, Ludwigsburg, vor.
Selbstandige Lagerplatze werden ausgeschlossen, da in Waldenbuch kaum noch
Flachen fur die produzierende gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung stehen und
daher die vorliegenden Flachen fur solche Nutzungen zu kostbar erscheinen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Vergniigungsstatten ausgeschlos-
sen, da es bereits gentiigend Méglichkeiten in Waldenbuch gibt, Vergniigungs-
statten zu errichten und die vorliegenden Flachen zur Ansiedlung (bzw. Erweite-
rung angrenzender) produzierender Gewerbebetriebe genutzt werden sollen.
Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung se-
xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, sind ebenfalls ausge-
schlossen, da diese nicht der gewtinschten Gebietscharakteristik entsprechen.
Die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sind
nicht zulassig, da hierfur Flachen auf der Gemarkung Waldenbuchs vorhanden
sind und diese nicht dem Charakter des Gebietes entsprechen.

Ausnahmsweise zuléssig sind Anlagen fir sportliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke. Bei den Anlagen fir soziale Zwecke sind auch Flichtlingsunterkiinfte in-
begriffen. Bei der konkreten Beantragung (Baugenehmigung) ist zu prufen, ob die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen moglich sind.
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A2

Ausnahmsweise kann auch eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen oder fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, wenn diese
die Ausnahmevoraussetzungen erfiillen. Das Ziel ist eine Sicherung der Gebiets-
charakteristik ,,Gewerbegebiet”. Die Charakteristik, die vor allem auch durch die
Nutzung der Erdgeschosse wahrgenommen wird, soll nicht durch Wohnnutzun-
gen gepragt werden. Wohnen ist in der Stadt Waldenbuch in vielen Bereichen
maoglich. Die gewerbliche Nutzung kann lediglich in ausgewiesenen Gewerbege-
bieten realisiert werden. Die Vorgaben zur raumlichen und zur lagemaRigen Be-
grenzung der Wohnnutzung sind in der méglichen Larmbeeintrachtigung, die
durch Gewebebetriebe gegeben sein kdnnte, begriindet.

Handwerkerprivileg

Das Handwerkerprivileg soll sicherstellen, dass klassische Handwerksbetriebe,
wie z.B. Flaschner, auch ihre Produkte vor Ort verauRern kdnnen (siehe auch Be-
grindung zum Ausschluss Einzelhandel oben und Kapitel 6).

Al.2 GEe - eingeschranktes Gewerbegebiet

Die geplante Nutzung GEe fiigt sich aufgrund der Festsetzung im sudlich angren-
zenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Im Meil3el* ein. Die Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben wurde auf solche beschrankt, die das Wohnen in der Umge-
bung, an der Ramsbergstralle, nicht wesentlich stéren. Aufgrund dessen ist der
westliche Bereich des Plangebietes ,Westlich Bauhof* hinsichtlich der gewerbli-
chen Nutzung eingeschrankt. Diese Festsetzung ermdoglicht ein konfliktfreies
»,Beieinander” der geplanten gewerblichen Nutzung im Plangebiet, der angren-
zenden Landschaft und der Wohnbebauung an der Ramsbergstralie.

Der Ausschluss von Fuhr-, Speditions- und Busunternehmen, bericksichtigt
ebenfalls die Wohnnutzung an der RamsbergstraRe.

Siehe ansonsten fir die Begriindung der zuléassigen / nicht zulassigen oder nur
ausnahmsweisen zuldssigen Nutzung die Begrindung zu Ziff. A 1.1.

Al1l.3 Innenstadtrelevante Sortimente

Die Beschrankung hinsichtlich der zulassigen Sortimente erfolgt zum Schutz und
Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der
Ortslage von Waldenbuch und um die Entstehung von Einzelhandelsagglomerati-
onen auszuschlieRen. Die Sortimentsliste entspricht dem Bebauungsplan Bonholz
[l (siehe hierzu auch Kapitel 6).

Mald der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde im Planbereich aus der angrenzenden
vorhandenen rdumlichen und baulichen Struktur abgeleitet. Damit tragen diese
auch dazu bei, die angrenzende Bebauung weiter zu entwickeln und fortzusetzen.

A2.1 Obergrenze Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flachen im Gewerbegebiet zu gewéhrleisten, werden fir das GE-
gebiet/GEe-Gebiet die gem. Baunutzungsverordnung § 17 BauNVO zuldssigen
Obergrenzen (Grundflachenzahl 0.8) ermdéglicht.
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Die GRZ 0.8 soll den Gewerbebetrieben die notwendige Flexibilitdt im Hinblick auf
die jeweils betriebsabhéangige Gestaltung und die Stellplatzversorgung ermaogli-
chen.

A2.2 H6he der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich grundséatzlich
an den angrenzenden Bebauungspléanen. Die besonderen topografischen Gege-
benheiten wurden ebenfalls bericksichtigt.

Um eine Uberreglementierung zu verhindern, wurde darauf verzichtet, im Weiteren
die Anzahl der Vollgeschosse festzusetzen. Dafur wurde die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehodhe aufgenommen. Auf diese Art und Weise kann auf die
tatséchliche Hohe eines Gebéaudes besser Einfluss genommen werden als durch
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse.

Die H6he der baulichen Anlagen orientiert sich einerseits am Bestand im Gebiet
,Im MeiRel“ und andererseits am Bestand ,,Bonholz”. Die maximale Gebaudehohe
betragt im Plangebiet 11,0 m. Sie wird talseitig, zwischen dem talseitig geplanten
Gelande entsprechend Bauvorlage und dem Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut in der Mitte der jeweiligen Fassade bzw. am hochsten Punkt des Ge-
b&udes gemessen.

Die Regelungen fir haustechnische Anlagen und Bristungen sind getroffen, da
diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind und sich nicht auf die festgesetzte
optisch wirksame Gebaudehohe auswirken sollen.

Die Regelungen fir Solaranlagen und Photovoltaikmodule wurde getroffen, um
eine 6kologische Energieerzeugung zu erméglichen. Hierbei sollen aber auch die
stadtebaulichen Aspekte (Einsehbarkeit, HOhenentwicklung) ihre Bertcksichti-
gung finden.

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich an der bereits vorhandenen stadtebauli-
chen Struktur in der Nachbarschaft und Gbernimmt die Bauweise, die im BP
»,Bonholz", bzw. ,Im Meil3el" festgesetzt ist.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, die die
topographische Situation mit den senkrecht zur ErschlieBungsstralle verlaufenden
Hohenlinien bericksichtigt. Im als GE-Gebiet festgesetzten Bereich wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt (offene Bauweise ohne Langenbeschrankung),
da hier die Hohenlinien parallel verlaufen und prinzipiell eine hangparallele, lang-
gestreckte Bebauung méglich wére. Je nach Grundstickseinteilung und dement-
sprechender GroRe, kdnnen hierdurch unterschiedliche Kubaturen entstehen
(siehe Begriindung Kapitel 5 ,,Stadtebauliches Konzept*).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Flache ist ausreichend grol} festgesetzt und wird durch die Fest-
setzung der Baugrenzen bestimmt. Dadurch erhalten die Grundstiickseigentiimer
den notwendigen Spielraum hinsichtlich der Bebauung und auch Gestaltung des
Grundstickes. Dabei sind auch Garagen sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden innerhalb dieser Flache zu erstellen. Die nicht tberbaubaren Grund-
stlicksflachen sollen aus stadtebaulichen Griinden frei bleiben. Aus gestalteri-
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schen Grunden und zur verkehrlichen Sicherheit sind die Baugrenzen vom offent-
lichen StraRenraum und den angrenzenden Flurstiicken zuriickgesetzt.

A 4.1 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung dient dazu, die erforderlichen Stellplatze aus betrieblichen sowie
stadtebaulichen Griinden optimal auf dem Geldnde unterbringen und somit auch
den offentlichen StralRenraum Ubersichtlicher gestalten zu kdnnen. Aufgrund des-
sen sind Stellplatze auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig. Die sich innerhalb des Gewerbegebietes ansiedelnden Firmen sollen nicht
nur die bauordnungsrechtlich zwingend erforderlichen Stellplatze, sondern dar-
Uber hinaus auch weitere Stellplatze errichten, bzw. herstellen kénnen. Dadurch
erhalten sie einen ausreichend grolien Spielraum beztiglich der Gestaltung ihrer
Grundstucke.

Aus gestalterischen Griinden sind Garagen aulRerhalb der Baugrenzen nicht zu-
lassig. Eine bereits bestehende Garage wird jedoch gesichert. Zudem ist die
Uberbaubare Grundstiicksflache ausreichend grol? festgesetzt, sodass eine zu-
séatzliche Flache aulRerhalb des Baufensters nicht benétigt werden sollte.

Im gesamten Bereich, unabhangig der tiberbaubaren Grundstticksflache sind
Tiefgaragen, bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen maoglich.

A 4.2 Nebenanlagen

Um eine weitere Versiegelung durch Nebenanlagen in Form von Gebauden zu
vermeiden, sind Nebenanlagen in Form von Geb&uden nur innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. Innerhalb der Baugrenze ist ein ausrei-
chender Spielraum fiir die Unterbringung von Nebenanlagen gegeben. AulRerhalb
der Baugrenzen sind diese aus gestalterischen Griinden nicht erwiinscht. Von
dieser Regelung ausgenommen sind Miilleinhausungen, Trafostationen sowie
Uberdachte Fahrradstellplatze. Diese mussen funktional angeordnet werden, da-
her dirfen diese auch auflerhalb der tberbaubaren Grundstticksflache errichtet
werden.

Mindestgré3e Baugrundstiucke

Die Festsetzung soll zu grofflachigen Gebaudestrukturen und Ansiedlungen gro-
Rerer Gewerbeeinheiten fihren, so dass ein strukturiertes Gewerbegebiet ent-
steht. Die ErschlieBungssituation und der sich daraus ergebenden Grundsticks-
tiefen spiegelt diese Struktur wieder.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A6.1 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Zu- und Abfahrtsverbot)

Das Zu- und Abfahrtsverbot dient der eindeutigen Erschlieungssituation und
-zuordnung.
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Ab6.2 offentliche Parkflache

Mit der Festsetzung wird dem Umstand Rechnung getragen, das zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht abschlielend festgelegt werden kann, wo bei der Nachnut-
zung des Bauhof Areals, fur die zukiinftigen Nutzer der Ein-und Ausfahrtsbereich
zweckmaRig liegen wird.

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

A7.1 Beseitigung von Niederschlagswasser/modifiziertes Mischsystem

Nach dem Wassergesetz Baden-Wirttemberg soll das Niederschlagswasser in
geeigneten Féallen am Ort des Entstehens versickern oder in ein ortsnahes Ge-
wasser eingeleitet werden. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu wer-
den, wurde diese Festsetzung getroffen. Das Planungsgebiet wird im modifizier-
ten Mischsystem entwassert.

Eine vollstéandige Versickerung ist gemafl Baugrunduntersuchung nicht méglich
vgl. ,Baugrunduntersuchung Erschlielung ,,Westlich Bauhof BA 1* in Walden-
buch, Untersuchungsbericht Nr. 140109 vom 20. Mé&rz 2014, BGU Buro fur Geo-
logie & Umweltfragen®”.

Durch die Malinahme werden des Weiteren auch die Eingriffe in das Schutzgut
Wasser minimiert. Dadurch werden Hochwasserspitzen entscharft und erhebliche
Auswirkungen auf die hydrologischen Verhéltnisse vermieden.

Die genannten Dacheindeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreini-
gung des Regenwassers auszuschlieRen. Die Dachflachen werden in einem ge-
trennten Oberflachenwasserkanalsystem abgeleitet

Das AuRengebiet/Acker einschl. des befestigten Feldwegs am nordlichen Rand
des Gebietes werden Uber einen Randgraben entwassert. Der Graben und der
geplante Kanal liegen auf zukiinftigen privaten Flachen, die Trassen werden des-
halb mit Leitungsrechten gesichert.

A7.2 Dachbegrinung

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

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 flieRt erst zeitverzégert in die Kanalisation ab. Zudem dient diese MalRhahme
der gestalterischen Aufwertung.

A7.3 Oberflachenbelag Stellplatze/Hofflachen

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und fur Hofflachen
die nicht als Anlieferzonen, Umschlagflachen, Laderampen dienen, hat ebenfalls
Okologische Griinde. So kann das Regenwasser dem Vorfluter zugeftihrt oder
versickert werden und zur Grundwasserneubildung beitragen. Des Weiteren tragt
die Festsetzung zur gestalterischen Aufwertung bei.
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A7.4 Aul3enbeleuchtung

Nachtaktive Insekten verlassen ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume,
da sie von néchtlicher (weiller) Beleuchtung angezogen werden. Durch das dau-
ernde Umfliegen der Lichtquelle werden sie geschwéacht und sterben, bzw. wer-
den eine leichte Beute fur groliere Tiere. Durch den Einsatz von gelbem Licht (z.B.
Natriumdampflampen) kann eine solche Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna
praktisch vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an
blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Die Festsetzung dient der Schonung der
nachtaktiven Insekten.

A7.5 Artenschutz-Vermeidungsmalinahmen
Zeitliche Beschrankung fur Rodungsarbeiten

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit der Vogelarten
durchzufuhren, wird getroffen um Konflikte durch Stérung, Tétung oder Verlet-
zung geschitzter, baumbewohnender Tierarten zu vermeiden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Leitungsrechte dienen der Sicherung der neu zu verlegenden und auch be-
stehenden Abwasser- und Regenwasserleitungen sowie verschiedener weiterer
Versorgungsleitungen und Medien.

Das ,LR/GR/FR" gewéahrleistet die Zuganglichkeit zu bestehenden Leitungen und
Kanélen. Das ,LR" im Norden dient der Oberflachenentwasserung. Hier werden
Mulden vorgesehen. Das ,,LR“ im Westen, mit einem Meter Breite, sichert eine be-
reits bestehende Leitung (siehe auch Begrtindung zu Ziff. A7.1 u. Kapitel 5).

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A9.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwéange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und als AusgleichsmaRnahme. Sie garantieren somit die Grundwasserneubildung.
Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang (pz1l) — Einzelbaume pz1 entlang von Straflien, auf Parkierungs-
und Stellplatzflachen

Aufgrund einer Verschattung von befestigten Flachen mit Badumen wird die unmit-
telbare Umgebungstemperatur gesenkt und somit ein Beitrag zur Verbesserung
des Bereichsklimas geleistet. Durch Baumpflanzungen kann einer Erwarmung der
Flache entgegen gewirkt werden. Das Kleinklima wird verbessert. Zusatzlich tragt
die Bepflanzung auch zur Sauerstoffproduktion bei. Diese Festsetzung dient zu-
dem der Eingriffsminderung und der staddtebaulichen Gestaltung.

Insgesamt dienen Geholze den Funktionen der Klimaregulierung, Staubbindung,
Verringerung des Wasserabflusses und bieten Tieren einen Lebensraum.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 23 von 27



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

Al10

Pflanzzwang pz2 und pz4: Einzelbdume (pz2) und freiwachsende Hecke
(Feldhecke) mit Mulde (pz4)

Siehe Begriindung Pflanzzwang (pz1) — Einzelbdume entlang von StralRen, auf
Parkierungs- und Stellplatzflachen.

Durch diese Festsetzung pz2 und pz4 soll ein Gehdlzstreifen im Norden des
Plangebietes eine optische Einbindung der Bebauung schaffen und den Rand ab-
runden. Die Einbindung der zukiinftigen Bebauung in den Landschaftsraum findet
dabei eine besondere Bericksichtigung.

Hecken dienen gleichzeitig auch als Schutz-, Nahrungs- und Nistmaglichkeiten fir
Vogel, Insekten und Kleinsduger. Durch den Schattenwurf des Blattwerks wird die
Sonneneinstrahlung vermindert und eine Aufheizung von Teilen der versiegelten
Flachen und Fassaden verhindert. Die Temperatur in der unmittelbaren Umge-
bung wird auch durch die Verdunstungskalte der Transpiration erreicht. Gleichzei-
tig wird die Luftfeuchtigkeit erhdht. Die naturnah gestaltete Mulde dient zur Auf-
nahme und oberflachigen Ableitung von unbelastetem Niederschlagswasser aus
den angrenzenden Flachen.

Die Festsetzung wird zur Gestaltung und zur dkologischen Aufwertung des Gebie-
tes getroffen.

Pflanzzwang pz 3 und pz5: Obstbaume (pz3) und Unterpflanzung (pz5)

Die Festsetzung pz3 sieht einen Pflanzzwang von Obstbdumen vor, da diese eine
optische und auch biologische Verbindung zu den angrenzenden Streuobstwie-
sen darstellt. Dadurch soll auch hier ein dichter Geholzstreifen zur optischen Ein-
bindung der Bebauung geschaffen werden.

Die Unterpflanzung (pz5) stellt einen naturnahen Lebensraum fur Lebewesen dar.
In der Unterpflanzung, die an die angrenzenden Streuobstwiesen angepasst ist,
kénnen diverse Insekten und Vogelarten als Lebensraum finden.

Pflanzzwang pz6: Schotterrasen
Die Festsetzung dient ebenfalls der Eingriffsminimierung. Zudem wird die Zugang-
lichkeit zu des ,,LR/GR/FR" gewahrleistet.

Pflanzzwang pz7 (nicht im zeichnerischen Teil dargestellt): Begriinung unbe-
bauter Grundstucksflachen

Die Festsetzung dient ebenfalls der Eingriffsminimierung. Gleichermalien tragt sie
auch zum Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes bei. Wiesenflachen die-
nen verschiedensten Insekten und Vogelarten als Lebensraum. Der Gestaltung
kommt diese Festsetzung ebenfalls zu Gute.

Pflanzzwang pz8 (nicht im zeichnerischen Teil dargestellt): Tiefgaragenbe-
grunung

Diese Festsetzung dient ebenfalls einem Entgegenwirken der Flachenerwéarmung,
Der Gestaltung kommt diese Festsetzung ebenfalls zu Gute.

Flachen zur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
zur Herstellung des StralRenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache.
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Bedingte Festsetzungen / Festsetzung fir einen bestimmten
Zeitraum

Durch die bedingte Festsetzung soll eine zukiinftige Erweiterung Richtung Norden
gewahrleistet werden. Aus rechtlichen Griinden ist es nicht mdglich eine offentli-
che, in einem Stich endende Erschlieungsstralle in einem Gewerbegebiet festzu-
setzen. Es muss gewahrleitet sein das ein LKW wenden kann. Momentan ist eine
offentliche Ausbildung der Verkehrsflache daher nicht méglich. Erst, wenn das
Gewerbegebiet in Richtung Norden erweitert wird und dadurch eine weitere Rin-
gerschliefung realisiert werden kann, wird die bedingte Festsetzung hinfallig.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung
Die Dachformen und Dachneigungsbereiche orientieren sich an der angrenzen-
den, bereits vorhandenen gewerblichen Bebauung.

Dachdeckung
Siehe Begriindung Ziff. A7.2 ,,Dachbegriinung®. Dartiber hinausgehende Rege-
lungen hinsichtlich der Dachdeckung sind stadtebaulich nicht erforderlich.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

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

Werbeanlagen

Ein Wildwuchs einer unbegrenzten Anzahl von Werbeanlagen unterschiedlicher
GroRe entspricht nicht dem Anspruch des Gebietes, daher werden hierfiir 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 unzulassig festgesetzt. Die topographi-
sche Lage / Hanglage und Einsehbarkeit wird ebenfalls durch die Festsetzung /
Reglementierung beriicksichtigt.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen, Gestaltung und Ho6he von Einfriedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auReren und inneren Prasentation des Gebietes und
bertcksichtigt auch landschaftliche Belange. Das Sicherheitsbedurfnis der Ge-
werbetreibenden wird durch die Festsetzung ebenfalls beriicksichtigt.

B3.1 Stutzmauern

Die Festsetzung dient der auReren und inneren Prasentation des Gebietes.

B4 Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine grélRtmogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicher-
gestellt werden.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschiedene Tiefbauarbeiten an,
so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem Strallenbau durchgefuhrt werden kann. Durch
diese Koordination kdnnen die Mehrkosten fiir eine unterirdische Verlegung der
Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

10 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,78 ha grollen Plangebietes verteilen sich
folgendermalien:

Gewerbliche Bauflache: ca. 23.004 gm ca. 82,8 %
davon uberbaubare Grundstiicksfl.  ca. 17.420 gm

Wegflache: ca. 78 gm ca. 0,3 %

Verkehrsflache: ca. 4.708 gm ca. 16,9 %

Summe gesamt: ca. 27.790 gm 100 %

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Walden-
buch. Das Grundstiick des Bauhofs befindet sich im Eigentum des Zweckver-
bands Bauhof Dettenhausen-Waldenbuch.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 26 von 27



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Westlich Bauhof*

12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet bietet die Moglichkeit zur Ansiedlung von Firmen, die
den attraktiven Wirtschaftsstandort Stadt Waldenbuch nachhaltig starken.
Waldenbuch, den

Michael Lutz
Blrgermeister

13 Anlage: Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Westlich Bauhof* Umweltbericht zum Be-

bauungsplan, Fassung vom 30.06.2015, StadtLandFluss, Prof. Dr. C. Kipfer, Nurt-
ingen
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