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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Bonholz Nordwest"

- Behandlung der im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum
Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen,

- Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften sowie

- Billigung der auszulegenden umweltbezogenen Stellungnahmen.

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Anlagen

1. Abwagungstabelle (Vorabwagung) zu den eingegangenen Stellungnahmen der Behdérden,
sonstigen Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen
Unterrichtung zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften ,Bonholz Nordwest" zum
Vorentwurf vom 06.12.2022.

2. Bebauungsplanentwurf und Entwurf der értlichen Bauvorschriften ,Bonholz Nordwest® vom
27.06.2023, bestehend aus zeichnerischem Teil im M 1:500, den textlichen Festsetzungen und
der Begriindung, jeweils vom 27.06.2023.

3. Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest®, Stand Entwurf Vorabzug vom
30.05.2023, StadtLandFluss, Nurtingen, 06.06.2023.

4. Baugrunduntersuchung, Erschliefung Bonholz Nordwest in Waldenbuch, Untersuchungsbericht
Nr. 200108, BGU, Deckenpfronn, vom 07. Oktober 2020.

5. Stadt Waldenbuch, BBP ,Bonholz Nordwest* (And. 06.04.2023), spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP), StadtLandFluss, Nurtingen, 02. Mai 2023.

5a. Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest“, Erganzende fachliche Stellungnahme zu Umweltbericht und
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung, StadtLandFluss, Nurtingen, 22.06.2023

6. Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Bonholz Nordwest“, Schalltechnische Untersuchung,
Ingenieurbtro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tibingen, 19. Mai 2023.

7. Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangene umweltbezogene Stellungnahmen zum Vorentwurf
des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Bonholz Nordwest“ der Stadt
Waldenbuch.
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Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat stimmt den Beschlussvorschlagen der Verwaltung (Spalte 3) zu den im
Zuge der frithzeitigen Unterrichtung eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange entsprechend den
Beschlussempfehlungen (Spalte 4) der Abwagungstabelle zur Zwischenabwagung
(Anlage 1) zu.

2. Der Gemeinderat stimmt dem Bebauungsplanentwurf und dem Entwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften vom 27.06.2023, jeweils mit Begriindung vom 27.06.2023 (Anlage 2)
einschlieBlich des Umweltberichts vom 06.06.2023 (Anlage 3) und den Anlagen zum
Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften (Anlagen 4, 5, 5a und 6) zu.

3. Der Gemeinderat billigt den Vorschlag der Verwaltung, welche wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen sind (Anlage 7).

4. Der Gemeinderat beschlieRt und beauftragt die Verwaltung, auf Grundlage des
Bebauungsplanentwurfs und der 6rtlichen Bauvorschriften, jeweils mit Begriindung
einschlieBlich Umweltbericht, der Anlagen sowie der wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen, die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fiir die
Dauer von mindestens einem Monat durchzufiihren. Gleichzeitig soll die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
werden.

Vorberatung

=
[

ohne Vorberatung
Vorberatung im VA [] = Vorberatung im TA

Finanzielle Auswirkungen

X Auswirkungen auf den Ergebnishaushalt
X] von der Haushaltsplanung abgedeckt unter dem Produkt 51 10 00 00 00

Sachverhalt

Erfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Bonholz Nordwest* soll dem anhaltenden
Gewerbeflachenbedarf in der Stadt begegnet werden und Erweiterungs- und
Entwicklungsmoglichkeiten, insbesondere flir méglichst arbeitsplatzintensive klein- und
mittelstdndische Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen, geschaffen werden.
Dabei soll die Anknlpfung und Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebietes ,Westlich
Bauhof* durch eine flexible Grundstiicksstruktur ebenso beriicksichtigt werden wie das
stadtebauliche Erscheinungsbild, das durch die topographisch exponierte Lage und die damit
verbundene Einsehbarkeit von besonderer Bedeutung ist.

Durch die Bundelung der gewerblichen Entwicklung wird der Standort gestarkt und die vorhandene
Infrastruktur kann genutzt und erweitert werden.

Im Zuge des Gebietes ,Westlich Bauhof* wurde ein Stadtebauliches Konzept vom Biro Baldauf
Architekten und Stadtplaner GmbH entwickelt, das dem Bebauungsplan als Grundlage diente. Eine
mogliche zukunftige Erweiterung in Richtung Norden wurde friihzeitig bertcksichtigt und die
ErschlieBung im mittlerweile rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits mit vorbereitet. In der
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Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2030 hat die Stadt Waldenbuch die gewerbliche
Bauflache ,Erweiterung Nordwest® fur ihre zukinftige gewerbliche Entwicklung bereits vorgesehen.

1. Verfahren

Aufstellungsbeschluss vom 22.10.2019

In der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 22.10.2019 hat der Gemeinderat den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Bonholz Nordwest* nach § 2 Abs. 1 BauGB sowie die
gleichzeitige Aufstellung der értlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO) gefasst.

Billigung des Vorentwurfs und Beschluss zur friihzeitigen Unterrichtung

Am 13.12.2022 wurde in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung der Vorentwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Friihzeitige Unterrichtung

Mit dem in derselben Sitzung am 13.12.2022 gebilligten Vorentwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften vom 06.12.2022, wurde die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.12.2022 bis 20.01.2023 und die der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 16.12.2022 bis 20.01.2023 durchgefuhrt.

2. Behandlung der wihrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen (Vorabwéagung)
Die wahrend der oben genannten Zeitrdume eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer
Abwagungstabelle zur Zwischenabwagung aufgenommen (Anlage 1) und jeweils mit einem von der
Verwaltung und dem Planungsburo erarbeiteten Bewertungsvorschlag und Beschlussempfehlung
versehen. In Spalte 2 der Abwagungstabelle ist die Stellungnahme im Originaltext dargestellt, in
Spalte 3 ist der Bewertungsvorschlag der Verwaltung und in Spalte 4 die Beschlussempfehlung
enthalten.

17 der 23 am Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben eine
Stellungnahme abgegeben. Von Seiten der Offentlichkeit gingen drei Stellungnahmen ein.

3. Feststellung eines Streuobstbestands nach § 33a Naturschutzgesetz

Im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wurde in einer Stellungnahme des Landratsamtes
Boblingen angeregt, den Umgang mit dem Streuobstbestand im westlichen Bereich (Flst.-Nr. 4451,
4452 und 4453) im Hinblick auf § 33 a Naturschutzgesetz im Umweltbericht darzustellen. Nach
vorangegangenen internen Untersuchungen der Stadt und der Fachgutachter hat am 08.03.2023
die Untere Naturschutzbehorde die Flachenausdehnung des Streuobstbestandes vor Ort gepriift.
Hierbei hat die Untere Naturschutzbehdrde festgestellt, dass der Streuobstbestand mit den
umliegenden Streuobstbestanden in einem funktionalen Zusammenhang zu betrachten ist. Trotz
Durchschneidung der Flache durch einen Feldweg ist ein funktionaler Zusammenhang zwischen
den Teilflachen gegeben. Demnach kam die Untere Naturschutzbehérde zu dem Ergebnis, dass die
Streuobstwiese eine Flache deutlich Uber dem Schwellenwert von 1.500 m? aufweist und sich damit
im Anwendungsbereich des § 33 a Naturschutzgesetz befindet. Auf ein Umwandlungsverfahren
wurde verzichtet, da dieses eine weitere artenschutzrechliche Untersuchung mit einer Dauer von
mindestens einem Jahr erfordert hatte wogegen die abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrage
zum Plangebiet eine Rechtskraft des Bebauungsplans bis Ende 2023 vorsehen.

4. Anderung des Stadtebaulichen Konzepts als Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf
Aufgrund der oben genannten Faktoren wurde das Stadtebauliche Konzept Gberarbeitet. Das
Plangebiet wurde unter Ausschluss der Streuobstbestande auf ca. 2,05 ha verkleinert. Um eine
wirtschaftliche ErschlieRung im Plangebiet darzustellen, wurde auch die Verkehrsfihrung
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angepasst. Der Ringschluss im Gebiet wurde durch eine Wendeanlage ersetzt, wodurch die
ErschlieBungsflache verringert werden konnte.

In offentlicher Sitzung des Gemeinderats am 25.04.2023 wurde das Thema ,Streuobstwiese® und
die Stadtebauliche Skizze zur Anderung der Konzeption dargelegt. Der Gemeinderat hat in dieser
Sitzung beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans auf Grundlage der Stadtebaulichen Skizze
Variante 1 (Wendehammer statt Ringschluss, verkleinertes Plangebiet) auszuarbeiten.

In der Diskussion zum angepassten Stadtebaulichen Konzept in der Sitzung des Gemeinderats vom
25.04.2023 wurden folgende Anregungen eingebracht, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Entwurfs behandelt wurden:

a) ,Die Grinstrukturen am nérdlichen Rand sollen verdichtet und somit die Weitsicht des
Plangebiets weiter eingegrint werden.” Daraufhin wurden die Baumstrukturen am
nordlichen Rand von 15 m auf 12 m Abstand zwischen den Baumen verdichtet und somit
mehr Baume eingeplant. Zusatzlich wird die Flache unter den Baumen mit einem
Pflanzzwang fur Heckenstrukturen belegt.

b) ,Eine Neigung der Flachdacher nach Stiden soll zwingend festgesetzt werden, um eine
Sudausrichtung der Photovoltaikanlagen sicherzustellen.” Diese Festsetzung wird nicht
empfohlen. Ein nach Suden ausgerichtetes Flachdach sorgt nicht automatisch fir eine
Sudausrichtung der Photovoltaikanlage. Durch die Aufstdnderung der Anlagen kann diese
in jeder Ausrichtung auf dem Dach angebracht werden. Die Installation von
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung beim Neubau von Nichtwohngebduden ist seit
Januar 2022 verpflichtend. Die Ausrichtung der Anlage sollte den Eigentiimern Uberlassen
werden.

c) ,Der geplante Wendehammer ist nicht fur lange LKWs mit Anhanger geeignet®. Die
Wendeschleife wurde gemaR der Richtlinie fir die Anlage fiir Stadtstralen (RASt06) der
Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) geplant. Es wurde der
Flachenbedarf fur eine Wendeschleife flr Lastzlige herangezogen. Die Wendeschleife
erfullt damit die technischen Voraussetzungen flir das Wenden von Lastziigen. Laut
RASt06 kann die vorgesehene Wendeschleife auch von den gréfiten nach
StralRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO) zugelassenen Fahrzeugen befahren
werden. Die Wendeschleife wurde zudem erschlieBungsplanerisch durch das
Ingenieurbiro Henne gepruift.

d) ,Die Retentionsflachen sollen aufgrund von Starkregenereignissen ausreichend grof3
dimensioniert werden.“ Die Entwasserungsplanung wurde vom Vorentwurf zum Entwurf
vom Ingenieurbiiro Henne Uberarbeitet. Es wurden zusatzliche Sicker- und
Verdunstungsmulden auf den Privatgrundstiicken im sidlichen Bereich des Plangebiets
festgesetzt. Die Dimensionierung ergibt sich aus der jeweiligen Grundstlicksgrofe. Damit
soll der Verlust der naturlichen Versickerungs- und Verdunstungsvorgange abgemindert
werden. In den noérdlichen Bereichen ersetzt der geplante Randgraben die Mulden.

Durch die Verkleinerung des Plangebiets entfallen vier private Grundstlicksflachen. Da zwei
Eigentiimer nicht verkaufsbereit waren und zudem weitere Forderungen im Hinblick auf die
Zuteilungsgrolde, die kinftige Nutzung (Betriebswohnungen) sowie die Lage der
Zuteilungsgrundstlicke erhoben haben, hat die Stadtverwaltung festgestellt, dass eine
Gleichbehandlung aller Interessen im Plangebiet nicht I6sbar ist. Den im bisherigen Plangebiet
befindlichen Grundstickseigentimern wurde aus Gleichbehandlungsgrinden bis zum 15.05.2023
die Mdglichkeit gegeben, Flachen im Bereich des bestehenden Flachennutzungsplanes an die Stadt
zu veraufdern. Die Grundstickseigentimer wurden hierzu schriftlich informiert. Bei der
Stadtverwaltung gingen hierzu keine schriftliche Stellungnahmen von den Grundstiickseigentimern
ein.
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5. Bestatigung Variante 1 des Stadtebaulichen Konzepts

In der Sitzung des Gemeinderats am 16.05.2023 erging der einstimmige Beschluss, dass an der
Beschlussfassung vom 25.04.2023 (SV/074/2023) festgehalten und die Variante 1 im weiteren
Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt wird. Der Gemeinderat nahm vom Stand der erfolgten
Beteiligungsschritte Kenntnis. Die Gemeinderatsmitglieder wurden mit der o0.g. Sitzungsvorlage
dariber informiert, dass in der Sitzung des Gemeinderats am 27.06.2023 die angepassten
Bebauungsplanunterlagen beraten werden.

6. Aufhebung des Umlegungsverfahrens

Die Umlegung ,Bonholz Nordwest“ wurde am 03.11.2020 vom Umlegungsausschuss der Stadt
Waldenbuch eingeleitet. Auf Grundlage des Beschlusses des Gemeinderats vom 25.04.2023 das
Bebauungsplanverfahren auf einer reduzierten Flache fortzufuhren und das Umlegungsverfahren
aufzuheben, hat der Umlegungsausschuss am 17.05.2023 die Aufhebung des
Umlegungsbeschlusses vom 03.11.2020 beschlossen. Auf Grund der eigentumsrechtlichen
Verhaltnisse ist eine Neuordnung durch eine Umlegung nach dem Baugesetzbuch nicht mehr
erforderlich. Die Planungsziele lassen sich durch eine Katastervermessung realisieren.

7. Bebauungsplanentwurf und Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften

Aufgrund der wahrend der friihzeitigen Unterrichtung eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, der Erstellung des
Umweltberichts und einer schalltechnischen Untersuchung, der aktualisierten StralRenplanung sowie
der Anpassung des Stadtebaulichen Konzepts, wurde der Bebauungsplan zum Entwurf erganzt
bzw. fortgeschrieben. Da die Bauleitplanung fir die praktische Umsetzung der
Klimaschutzmalnahmen in Stadten und Gemeinden eine besondere Bedeutung spielt, wurden die
Klimaschutzziele in der Abwagung eingestellt. Unter Ziffer 2.6 der Begriindung zum Enwurf sind
diese ausgeflhrt.

8. Umweltbericht

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein Umweltbericht gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a und § 2a
BauGB zu erstellen. In ihm werden die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes dargelegt. Der Umweltbericht wurde zum Verfahrensstand Entwurf
erstellt. Auf diesen wird verwiesen (Anlage 3).

9. Gutachten/ Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fir das Plangebiet zu prifen, ob die geplante
Nutzung innerhalb des Plangebietes mit den umgebenden Nutzungen vertraglich ist. Zur
grundsatzlichen Beurteilung der Planungen wurden bereits zum Verfahrensstand Vorentwurf
Fachgutachten eingeholt, um die fachlichen Aspekte wie Artenschutz und Boden/ Baugrund zu
prifen. Die letzte Begehung zur Begutachtung des Pflanzenbestands im Plangebiet erfolgte durch
das Buro Stadtlandfluss im Februar 2023. Eine erganzende fachliche Stellungnahme zum
Umweltbericht und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom 22.06.2023 wurde nach einer
Begehung am 21.06.2023 neu eingefligt. Zum Verfahrensstand Entwurf wurden die fachlichen
Aspekte zum Schall gepruft. Auf die Anlagen 4 bis 6 wird verwiesen.

10. Wesentliche bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen
Die Verwaltung schlagt vor, aufler dem Umweltbericht und den Anlagen zum Bebauungsplan noch
folgende weitere umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen:

1. Landratsamt Béblingen, Stellungnahme vom 20.01.2023,

2. Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 2, Stellungnahme vom 09.01.2023,
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3. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Stellungnahme vom 18.01.2023,
4.  Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe, Stellungnahme vom 17.01.2023.

11. Hinweis zur Beratung

Die Verwaltung schlagt aus Grinden der Beratungseffizienz vor, dass die Vorstellung des
Bebauungsplanentwurfs durch Frau Auch vom Planungsbiro Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH in der Sitzung am 27.06.2023 sowie Frau Gentner, Buro StadtLandFluss im Gemeinderat
erfolgt.

Sollten zur Beratung des Bebauungsplanentwurfs Fragen von den Mitgliedern des Gemeinderats an
die Sachverstandigen der Fachburos bestehen oder deren Teilnahme an der Sitzung erforderlich
sein, bitten wir um eine Riickmeldung per E-Mail bis spatestens Montag, 26.06.2023, 12.00 Uhr
an Frau Ritzal, Bauamt: betina.ritzal@waldenbuch.de zu richten.

V. Weitere Vorgehensweise
Nach dem Beschluss des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der értlichen Bauvorschriften
durch den Gemeinderat, werden der Bebauungsplanentwurf und der Entwurf der értlichen
Bauvorschriften, jeweils mit Begrindung und Anlagen sowie die nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Parallel hierzu werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
am Verfahren beteiligt. Die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange soll im
Zeitraum vom 03.07.-18.08.2023, die Beteiligung der Offentlichkeit vom 10.07.-18.08.2023
durchgefiihrt werden. Die Mindestdauer der Offenlage von 30 Tagen soll aufgrund der
Sommerferien auf 40 Tage erhdht werden.

gez. Lutz
Blrgermeister
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