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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* vom 19.03.2024

1

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Waldenbuch ist die Heimat der weltweit bekannten Ritter Sport Schoko-
lade der Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG. Das bereits seit 1930 in Waldenbuch
ansassige Unternehmen hat seinen Hauptstandort im Aichtal. Dort sind weitere
Entwicklungsmaéglichkeiten Gber den Bestand hinaus, aufgrund der Nahe zu aus-
gewiesenen Uberschwemmungsgebieten und des Landschaftsschutzgebietes, fiir
die Zukunft nur eingeschrankt méglich. Um der Firma die Ansiedlung eines zwei-
ten Standorts in Waldenbuch zu ermdglichen, wurde bereits im Jahr 2014 der Be-
bauungsplan ,Bonholz Ill - 1. Anderung“ aufgestellt, der am 22.08.2014 in Kraft
getreten ist. Es handelt sich bei der Nutzung um eine gewerbegebiets-/industrie-
gebietstypische Nutzung, die jedoch dahingehend konkretisiert wurde, dass nur
eine Schokoladenfabrik zulassig ist.

Aufgrund zeitlicher Prozesse, sich anderndem Bedarf und bautechnischen Veran-
derungen wunscht das Unternehmen im Gewerbegebiet Bonholz eine Erweite-
rung der Flachen in Richtung Osten, Uber den Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Bonholz Ill, 1. Anderung®, hinaus.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung soll fir die ortsansassige Firma
Alfred Ritter GmbH & Co. KG Planungssicherheit fur eine mittelfristige Betriebser-
weiterung geschaffen werden. Eine zukUnftige Betriebserweiterung dient der Si-
cherung der wirtschaftlichen Selbststandigkeit und soll dauerhaft zum Wachstum
der Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG flhren.

Die Bebauungsplananderung tragt dazu bei, die Zukunftsfahigkeit der Firma mit
einem 2. Standort in Waldenbuch sicherzustellen. Dabei spielt, wie auch bereits
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Bonholz Il - 1. Anderung“, die Topogra-
phie bzw. Einsehbarkeit der Grundstlicke ebenso eine wichtige Rolle, wie die Um-
weltvertraglichkeit.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Gemeinde-
rat der Stadt Waldenbuch am 22.10.2019 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen, das
Bebauungsplanverfahren ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* einzuleiten.
Aufgrund der VergréBerung des Geltungsbereiches um den gesamten rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Bonholz IlI, 1. Anderung®, wurde am 16.03.2021 in
offentlicher Sitzung der erneute Aufstellungsbeschluss fur das Bebauungsplanver-
fahren gefasst.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart 2009, ist die Stadt Waldenbuch
als Kleinzentrum, mit Beschrankung auf Eigenentwicklung, im Verflechtungsbe-
reich ,Mittelbereich Béblingen / Sindelfingen® festgelegt.

Das bestehende und Uberwiegend bereits bebaute Gewerbegebiet ,Bonholz* ist
im Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt.

Das Plangebiet selbst ist als Gebiet fur Landwirtschaft dargestellt (VBG) (PS 3.2.2
(G)). Sudlich grenzt der regionale Grunzug (VRG) (PS 3.1.2) ,G43 Schdnbuch
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zwischen Hildrizhausen, Holzgerlingen und Waldenbuch® und ein Gebiet fur Na-
turschutz und Landschaftspflege (VBG) (PS 3.2.1) an. Im Suden verlauft teilweise
die Grenze des Naturparks Schénbuch.

Far den gesamten westlichen Bereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Bonholz Ill - 1. Anderung*. Der Geltungsbereich wird in Richtung Osten um
ca. 1 ha vergréBert. In den regionalen Grinzug und das Gebiet fur Naturschutz
und Landschaftspflege wird nicht eingegriffen. Durch die VergréB8erung wird keine
Beeintrachtigung des regionalen Griinzuges und dem Gebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege gesehen. Die Funktionen bleiben weiterhin erhalten.

Die Planungen im vorliegenden Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung und
Erweiterung® stehen somit im Einklang mit dem Regionalplan.

2.2 Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2030 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Waldenbuch/ Steinenbronn (genehmigt am
21.11.2019), ist das Plangebiet als Sonderbauflache bzw. geplante Sonderbauflé-
che dargestellt. Ein kleiner Teilbereich im Stidwesten wurde als gewerbliche Bau-
flache aufgenommen. Im Sudosten kreuzt eine Hauptwasserleitung (W300) das
Plangebiet.

Im Bebauungsplan wird ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, im Sudwesten
eine Verkehrsflache. Verkehrsflachen sind im Flachennutzungsplan nicht separat
dargestellt. Die Hauptwasserleitung wird im Bebauungsplan berucksichtigt.

Hinweis: Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2030 des GVV Waldenbuch/
Steinenbronn (genehmigt am 21.11.2019) wurden Neuausweisungen mit der Dar-
stellung von geplanten Flachen in das Verfahren eingebracht. GemaB Erldute-
rungsbericht ist unter ,W16 Bonholz IV* eine Neuausweisung einer Sonderbaufla-
che beschrieben mit der Anmerkung ,/angfristige Flachenoption Fa. Ritter, Darstel-
lung als Sonderbauflédche Fa. Ritter (Planung)”. Die Flache ist im Planteil enthalten
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Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Waldenbuch/ Steinenbronn (genehmigt am 21.11.2019) mit Plange-

biet in magenta.
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Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemas § 8 Abs.
2 BauGB ist gegeben. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht not-
wendig.

An das Plangebiet grenzt im Norden und Osten eine Flache fir Landwirtschaft, im
Nordosten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. Im Stden eine Flache fur Forstwirtschaft, Gberlagert
mit dem Symbol fur Naturpark Schénbuch und im Westen eine gewerbliche Bau-
flache (Gewerbegebiet Bonholz).

Nordlich des Plangebietes verlauft, in einem Abstand von mindestens 100 m, das
Landschaftsschutzgebiet ,Waldenbuch/ Steinenbronn (16 Teilgebiete)“ (Schutz-
gebiets-Nr. 1.15.083).

2.3 Bebauungsplane

Fur den westlichen Bereich des Plangebietes ,Bonholz lll — 2. Anderung und Er-
weiterung* besteht der Bebauungsplan ,Bonholz Ill, 1. Anderung®, rechtsverbind-
lich seit dem 22.08.2014, der fur die Flache ein Sondergebiet ,,.Schokoladenfabrik*
festsetzt. Fur den Bereich im Osten existiert bislang kein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanplanénderung ,Bonholz Ill — 2. Anderung
und Erweiterung“ wird der bestehende Bebauungsplan im maBgeblichen Gel-
tungsbereich geandert.

Abbildung 2: Bestehender rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Bonholz Ill, 1. Anderung“ mit Plan-

gebiet ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung® in magenta

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 38



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* vom 19.03.2024

Der Grund fiir die VergréBerung des Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Ande-
rung, um den gesamten rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Bonholz Ill, 1. An-
derung“ ist, dass bei ersten artenschutzrechtlichen Begehungen u.a. Zauneidech-
sen an der StraBe ,Im MeiBel“, innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,Bonholz I, 1. Anderung“, gefunden wurden. Die ErsatzmaBnahmen sollen
an den Fundstellen realisiert werden. Um die Umsetzung gewahrleisten zu kon-
nen, wurde der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ,,Bon-
holz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* entsprechend um den gesamten Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen BP ,Bonholz lll, 1. Anderung* vergréBert.
Durch die VergréBerung des Geltungsbereiches wurde u.a. das Schallgutachten
aktualisiert. AuBer aktualisierten Festsetzungen zum Artenschutz und Schall gibt
es, im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan, keine Anderungen. Auf
das Kapitel 6 ,Gutachten/ Untersuchungen® wird verwiesen.

Im Westen grenzen die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,,Bonholz“ vom
05.12.1972/ 19.06.1973, ,Bonholz - 2. Anderung“ vom 23.04.1986 und der Bebau-
ungsplan ,Bonholz - 1. Anderung“ vom 31.01.1979/ 05.09.1979 im Suden an. In
diese Bebauungsplane wird nicht eingegriffen.

Bebauungsplan .Bonholz Il - 2
=== =% Anderung und Erweiterung*

Bebauungsplan ,.Bonholz Ill, 1
Anderung"” der Stadt Waldenbuch,
""" 22.08.2014

Bebauungsplan ,Bonholz" der Stadt
Waldenbuch, 05.12.1972 / 19.06.1973

Bebauungsplan ,Bonholz - 1. And.” der
. Stadt Waldenbuch, 31.01.1979 /
05.09.1979

Bebauungsplan ,Bonholz — 2. And." der
. Stadt Waldenbuch, 23.04.1986

Bebauungsplan ,Im MeiBel” der Stadt
, Waldenbuch, 08.01.2007

; @ Bebauungsplan Westlich Bauhof" der
A » Stadt Waldenbuch, 29.08.2015

N =
N

‘mi/f/blangebiet ,Bonholz Ill - 2. Ande-

rung und Erweiterung“ in magenta

24 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG/ Erdmassenausgleich

GemaB § 3 Abs. 3 des Landeskreislaufwirtschaftsgesetzes sollen ,bei der Auswei-
sung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben im Sinne von Ab-
satz 4 die Abfallrechtsbehdrden und die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstréger
im Rahmen ihrer jeweiligen Zusténdigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung
der Tréger Offentlicher Belange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich
durchgefiihrt wird. Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen und Geb&udeni-
veaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort
verwendet werden [...].*

Diesen gesetzlichen Vorgaben wird dadurch Rechnung getragen, dass die Be-
zugshoéhe im Mittel des bestehenden Gelandeniveaus festgesetzt wurde, um eine
maoglichst bodenschonende Bebauung umsetzen zu kdnnen. Dadurch kann un-
ndtiger Bodenaushub vermieden und der Abtransport von Material verringert wer-
den. Auf die Pflicht zur Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen wird im Textteil
zum Bebauungsplan hingewiesen.
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2.5

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 Erfordernis-
sen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. Deshalb sind die Klimaschutzziele in die Abwa-
gung einzustellen.

Das seit 1930 in Waldenbuch ansassige Waldenbucher Familienunternehmen Alf-
red Ritter GmbH & Co. KG hat seinen Hauptstandort im Aichtal. Aufgrund unter-
schiedlicher Restriktionen sind weitere Entwicklungsmaoglichkeiten nur einge-
schrankt méglich. Um der Firma die Ansiedlung eines zweiten Standorts in
Waldenbuch zu erméglichen, wurde bereits im Jahr 2014 der Bebauungsplan
L,Bonholz Ill - 1. Anderung“ aufgestellt, der am 22.08.2014 in Kraft getreten ist.
Aufgrund zeitlicher Prozesse, sich anderndem Bedarf und bautechnischen Veran-
derungen wunscht das Unternehmen im Gewerbegebiet Bonholz eine Erweite-
rung der Flachen in Richtung Osten, Uber den Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Bonholz Ill, 1. Anderung“, hinaus. Planungsalternati-
ven sind aufgrund der geplanten Nutzung und der notwendigen GréBe des Gebie-
tes im Stadtgebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet selbst umfasst neben landwirtschaftlich genutzter Flache auch
Wiesenflache und eine bestehende StraBe.

Der Klimaatlas des Verbands Region Stuttgart 2008 stellt das Gebiet als Freiland-
klimatop, als Kaltluftproduktions- und Kaltluftsammelgebiet und in Teilen als bo-
deninversionsgefahrdet dar, sowie als Einstufung von ,Freiflache mit geringer
Klimaaktivitat“. Mit dieser Einstufung ist gem. Klimaatlas ein geringer Einfluss auf
besiedelte Wirkungsrdume oder Freiflachen innerhalb eines ausgedehnten
Klimapotentials sowie eine relative Unempfindlichkeit gegentber begrenzten nut-
zungsandernden Eingriffen verbunden.

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

kale Warmeentwicklung wegen Versiegelung.

e Baubedingte Auswirkungen: z.B. Einsatz von Baumaschinen und dadurch er-
héhte Staub- und Abgasbelastungen wahrend der Bauphase.

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 wirtschaftli-
chen Selbststandigkeit und der Zukunftsfahigkeit der Traditionsfirma in Walden-
buch, ist es unumganglich, das Vorhaben zu realisieren und somit die Firma am
Standort zu halten. Um die Auswirkungen auf das Klima so gering wie méglich zu
halten, werden unterschiedliche MaBnahmen im Bebauungsplan ergriffen und
festgesetzt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird der Eingriff verringert und
Auswirkungen auf das Klima minimiert.
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2.6

2.6.1

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

Der Neubau erfolgt unter Berticksichtigung modernster energetischer Baustan-
dards und unterstutzt somit die Ziele des Klimaschutzes. Der Erhalt und die
Neupflanzung von Badumen wirken als Filter fur Schadstoffe und Staube und die-
nen als Sauerstoffproduzenten. Die zwingende Realisierung von mindestens 80 %
Dachbegruinung verringert das Aufheizungspotential und erhéht die Verduns-
tungsrate. Weitere Festsetzungen zur Begrinung des Plangebietes wurden getrof-
fen. Insgesamt wird dadurch der Versiegelungsgrad verringert, Schadstoffe und
Staube werden gefiltert. Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzenarten ge-
wahrleisten einen Anwachserfolg, sodass diese ihrer nattrlichen Funktion nach-
kommen kénnen.

Die Photovoltaikanlagenpflicht in Baden-Wurttemberg leistet zudem einen wichti-
gen Beitrag zur Reduzierung des CO»-AusstoBes und zur Unabhangigkeit von fos-
silen Energietragern.

Auf die Anlage: Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung und
Erweiterung®, Klimaschutz und lokalklimatische Auswirkungen, Ingenieurbiiro
far Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 04. Juli 2023
zur Begrundung wird verwiesen. Ergebnis der fachlichen Stellungnahme zum Kii-
maschutz und den lokalklimatischen Auswirkungen ist:

(Auszug Seite 5-6)

~Der Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielen des nationalen und
des landesspezifischen Klimaschutzes.

(..)

Das Vorhaben ist somit auch in Bezug auf das Lokalklima nicht mit erheblichen
Nachteilen verbunden. Es berticksichtigt den Klimaschutz und die Klimaanpassung
bestmoglich und steht somit im Einklang mit den rechtlichen Anforderungen zum
Schutz der Lokalklimas und an die Klimaanpassung. Die Planungsentscheidung
beruht auf einer umfassenden Berticksichtigung der Belange des Klimaschutz und
der Klimaanpassung. “

[Stadt Waldenbuch Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung*, Klima-
schutz und lokalklimatische Auswirkungen, Ingenieurbdiro fiir Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tiibingen, 04. Juli 2023.]

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 auBergewohnliche 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,
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2.6.2

2.6.3

da unterschiedliche Parameter, wie Niederschlag, Boden und Vorfeuchte, kombi-
niert werden.

Der sudliche und mittige Bereich des Plangebietes ist gem. der Detailkarte ,Uber-
flutungsausdehnung Waldenbuch Sud“ bei Starkregenereignissen betroffen.

Legende

g (Uberfi >5cm)

Seltenes Abflussereignis

Extremes Abflussereignis

Uberfl
- AuBergewdhnliches Abflussereignis

Abbildung 4: Auszug aus ,Kommunales Starkregenrisikomanagement Waldenbuch - 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 Erganzung von Bauleitplédnen insbesondere der Schutz von Leben
und die Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Schutz von Leben und Gesundheit

Eine grundsétzliche Gefahr von Leib und Gesundheit besteht aufgrund der Lage
Uberflutungstiefen nicht. Die festgesetzte Bezugshéhe liegt in den von Starkregen
betroffenen Uberflutungsbereichen teilweise bis zu ca. 3,0 m liber dem Bestands-
geladnde. Eine Evakuierung wére im Notfall méglich, da das Geb&ude aufgrund
der geringen Wassertiefe zu FuB3 verlassen werden kann.

Vermeidung erheblicher Sachschaden

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebie-
tes.
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3

3.1

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

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
Noérdlichen Schénbuchs erstreckt. Naturraumlich gehért die Stadt zur Ubergreifen-
den Einheit von Schénbuch und Glemswald. Die Landeshauptstadt Stuttgart ist
ca. 25 km und die Oberzentren Bdblingen 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 ortliche, als auch Uberdrtli-
che Verkehrsnetz angebunden. Uber mehrere LandesstraBen (L1185, L1209,

L 1208) erreicht man in geringen Fahrtzeiten die BundesstraBe B 27, Bundesau-
tobahnen A8 und A 81. Der Flughafen Stuttgart und das Messezentrum sowie der
kunftige Filder-Bahnhof sind mit dem Airport-Sprinter gut erreichbar. Zum S-Bahn-
hof Leinfelden-Echterdingen bestehen kurze Busverbindungen.

Das Plangebiet selbst liegt im Gewerbegebiet Bonholz im Stiden von Waldenbuch
bzw. stidéstlich des Altstadtkerns, auf einer flachen Kuppel, Uber der Stadt. Uber
die BonholzstraBe ist dieses direkt an die LandesstraBe L1208 in Richtung
Waldenbuch bzw. Dettenhausen und dadurch an das ortliche und uberortliche
StraBennetz angebunden.

Ri Steinenbronn

Ri Weil im Schénbuch

Ri Aichtal/
Filderstadt

Ri Dettenhausen i Quelle: Google maps, 2020GeoBasis-DE/BKG (2000), Zugriff am 01.09.2020)
Abbildung 5: Lage im Siedlungsraum mit Plangebiet ,Bonholz Ill — 2. Anderung und Erweiterung*®
in magenta
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* vom 19.03.2024

3.2 Topographie

Das Plangebiet selbst befindet sich auf einer flachen Kuppe. Es hat seinen Hoch-

punkt im Nordwesten mit ca. 405 m U. NN und fallt in Richtung Stdosten auf ca.
400 m U. NN.

Abbildung 6: Topographie mit Plangebiet ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung® in magenta

AuBerhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes fallt das Gelande in das Aichtal bis auf ca. 340 m G. NN
ab und steigt nérdlich der Aich wieder bis auf ca. 460 m 4. NN an. Der Hang nérd-
lich der Aich ist mit Wohnbebauung bebaut, die sich in ca. 600 m Luftlinie von der
nérdlichen Plangebietsgrenze befindet. Nach Osten fallt das Gelande in Richtung
des in ca. 300 m Entfernung liegenden Ortsteils Glashutte, ab. Das westlich lie-
gende Gewerbegebiet liegt in etwa auf der gleichen Hohenlage wie das Plange-
biet selbst. Ebenso der sudlich angrenzende Wald (Naturpark Schénbuch), ehe er
im Suden in Richtung des bewaldeten Betzenberges auf bis ca. 500 m U. NN an-

steigt.
3.3 Bestehende Nutzungen
3.3.1 Bestehende Nutzungen auBerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet schlieBt im Westen direkt an das bestehende Gewerbegebiet
,Bonholz“ bzw. ,Im MeiBel“ an. Im Norden und Suden begrenzen Wirtschafts-
wege das Plangebiet, ehe sich in Richtung Norden landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen erstrecken. Im Osten schlieBen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flache
an das Plangebiet. Direkt sudlich an das Plangebiet grenzend befindet sich Wald,
der auch Teil des Naturparks Schénbuch ist.
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3.3.2 Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bonholz Ill - 2. Anderung
und Erweiterung® wird derzeit hauptsachlich als landwirtschaftliche Flache (Wiese)
genutzt. Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Bonholz Il
der am 01.09.2010 in Kraft trat, wurde die StraBe ,Bonholz® bereits realisiert. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Bonholz lIl, 1. Anderung“ wurde bislang nicht
umgesetzt. Die Grundstucke sind deshalb noch unbebaut.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches kreuzt ein Wirtschaftsweg in Nord-Sud-
Richtung das Plangebiet mit einer westlich hiervon verlaufenden Feldhecke. Ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze im Norden wachsen Baume und Straucher

,‘ | 1] JALUL%W_\_ =1 | LI ,“ \ LY

Y

o ‘ = | 3 |
Abbildung

7: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: LUBW, LGL; 2020 Landesanstalt far Umwelt
Baden-Wurttemberg, Zugriff am 15.12.2020

34 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in
nerhalb der Abgrenzung befinden: 4298, 4299, 4300, 4301, 4302, 4304, 4305,
4306, 4490/1, 4490/2, 4490/3, 4490/4, 4490/5 (StraBenflache Bonholz), 4491/1,
4491/2, 4491/4, 4491/5, 4491/6, 4499/15.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 4433/2, 4499 (Im MeiBel) und 4623/2 (BonholzstraB3e).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Konzeption

Die traditionsreiche Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG hat seinen Hauptsitz in
Waldenbuch. Da die Entwicklungsmaoglichkeiten im Aichtal Uber den Bestand hin-
aus fur die Zukunft nur eingeschrankt moéglich ist, méchte die Firma einen 2.
Standort im Gewerbegebiet Bonholz ansiedeln. Im Jahr 2014 wurde deshalb be-
reits der Bebauungsplan ,Bonholz Ill, 1. Anderung“ aufgestellt (i.K.g. am
22.08.2014).
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Nutzung und Bebauung

Die Firma plant den Standort in voraussichtlich zwei Entwicklungsstufen aufzu-
bauen. Die Realisierung eines Gebaudes fur die Produktion von Eintafelanlagen
und die Logistik ist im Westen geplant. Es wird die Option er6ffnet im Osten des
Plangebietes eine Kakao- und Nussrostanlage zu realisieren.

Das Fabriklayout orientiert sich am Produktionsablauf. Eine Rdstanlage bedingt
eine Gebaudehohe von 25 m. Die Produktion und Logistik weist eine Gebaude-
héhe von 13,50 m auf.

B

Abbildung 8: Viualisierung d geplanten Bbauung; QIIe: Visual4, Stuttgart, Stad 24.11.2020

Die Zufahrt fur Mitarbeiter und Besucher sowie die Anlieferungen und Abholungen
erfolgen im Suden des Plangebietes, von der BonholzstraBe aus. Es sind insge-
samt drei Anliefermdglichkeiten angedacht: im Bereich der Produktion und Logis-
tik soll im Stdwesten Schokoladenmasse angeliefert und im Bereich der Kakao-
und Nussrdstanlage Kakao und Nusse angeliefert werden. Zentral gelegen, zwi-
schen der Produktion und der Réstanlage ist die Anlieferung und Abholung von
Rohstoffen, Fertigwaren, Verpackungen etc. vorgesehen. Die Schalen, die bei der
Verarbeitung der Nusse nicht verwendet werden kénnen, kénnen Uber Silos, die
im Osten an der Rostanlage angelagert sind, von LKWs abtransportiert werden.

Der Werkhof soll in Richtung des Waldes im Suden ausgerichtet werden, sodass
Beeintrachtigungen durch Mitarbeiteranfahrten und -abfahrten, Andienung etc. ge-
ringgehalten werden kénnen.

Im Siudwesten sind Parkplatze fur die Mitarbeiter geplant und im Stdosten LKW-
Parkplatze mit einer Wendemaoglichkeit fur den 6ffentlichen Verkehr.

Vorgesehen ist auch eine glaserne Produktion, bei der die Offentlichkeit die Mdg-
lichkeit bekommit, sich die Produktion vor Ort ansehen zu kénnen. Hierflr soll ein
Betriebsbus die Besucher einmal pro Tag vom Hauptwerk im Aichtal in das Plan-
gebiet fahren.
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Abbildung 9: StraBenzufahrt; Quelle: Visual4, Stuttgart, Stand 24.11 .2020

Bebauungsplankonzeption

Die Planungen der Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG liegen dem vorliegenden
Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung“ zugrunde. Die Nut-
zungen entsprechen den Festsetzungen der rechtsverbindlichen 1. Bebauungs-
plandnderung. Entsprechend wird das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
»ochokoladenfabrik” festgesetzt.

Im westlichen Bereich wird eine maximale Gebaudehdhe von 13,50 m festgesetzt,
synonym zur Gebaudehdhenfestsetzung des BP ,Bonholz lIl, 1. Anderung*. Im
Osten kann u.a. durch technische Neuerungen, die Gebaudehéhe um 5 m redu-
ziert, auf 25 m festgesetzt werden, anstatt der ursprunglich vorgesehenen 30 m.

Aufgrund der Anlage von ErsatzmaBnahmen flr die Zauneidechse wird die Uber-
baubare Grundsticksflache im Westen, im Vergleich zum rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan, entsprechend zurickgenommen. Bei der Festsetzung der GUberbau-
baren Grundstiicksflache wird, wie bereits in der 1. Anderung, der Waldabstand
von 30 m berucksichtigt (gem. § 4 LBO). Die Grundflachenzahl wird fir die Haupt-
anlagen mit 0.8 festgesetzt.

Als Dachform sind Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 10° vorgesehen so-
wie eine extensive Dachbegrinung, mit der Moglichkeit Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie zu realisieren.

Insgesamt soll eine umgebungsvertragliche Gestaltung erfolgen. Entsprechende
Festsetzungen zur Eingrinung, Gestaltung und Farbgebung werden getroffen
und auch aus der 1. Anderung Ubernommen.

: 7o TSR 1 o 8
Abbildung 10: Nordansicht; Quelle: Visual 4, Stga Stand 24.11.2020
Hinsichtlich der Vertraglichkeit der Planung mit den umgebenden Nutzungen wur-
den Gutachten und Untersuchungen erstellt und falls erforderlich entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Auf Kapitel 6 sowie auf die dem
Bebauungsplan als Anlagen beigefugten Gutachten und Untersuchungen wird
verwiesen.
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S

5.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die BonholzstraBe, die an
die LandesstraBe L1208 (Tubinger StraBe) anschlieBt. Dadurch ist das Plangebiet
sowohl an das 6rtliche, als auch an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die bestehende Produktionsstatte an der Alfred-Ritter-StraBe ist durch kurze Wege
Uber die L1208 und die L1185 gegeben.

Im Suden des Bebauungsplans ist die Verlangerung bzw. der Ausbau der Bon-
holzstraBe in Richtung Osten vorgesehen. Eine Wendemaoglichkeit soll auf dem
Betriebsgrundstick der Firma, auBerhalb der Zaunanlage erstellt und durch ein
Fahrrecht gesichert werden. Zum Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung und
Erweiterung® wurde von der Bernard Gruppe eine Verkehrsuntersuchung erstellt.
Auf diese wird verwiesen (siehe auch Kapitel 6.1).

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung wird durch die inneren Betriebsablaufe bestimmt.
Im Stden und Westen des Plangebietes erfolgt der Anschluss an die Bonholz-
straBBe.

Die Stellplatzversorgung der Mitarbeiter wird innerhalb des Plangebietes gewahr-
leistet. FUr die Anlieferung sind im Stdosten LKW-Stellplatzflachen vorgesehen.

Feldweg

Der das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung kreuzende Feldweg (FIst. Nr. 4306) wird
voraussichtlich zu einem spateren Zeitpunkt in Anspruch genommen bzw. Uber-
baut. Bis zur Inanspruchnahme steht der Feldweg der landwirtschaftlichen Nut-
zung weiterhin zur Verfugung und bleibt 6ffentlich gewidmet. Im Bebauungsplan
wird dieses Vorgehen durch die bedingte Festsetzung gewahrleistet. Im Falle der
Inanspruchnahme des Feldweges durch die Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG
mit der Flursticksnummer 4306, wird 6stlich des Plangebietes, auf dem Flurstick
4287, ein Ersatzweqg realisiert. Das Flurstlck 4287 befindet sich im Eigentum der
Stadt Waldenbuch. Im stadtebaulichen Vertrag werden die Kostentragung und die
Umsetzung konkretisiert und geregelt.
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5.2

6

Feldweg/
Bedingte Festsetzung

Ersatzweg

-----
- -

Abbildung 11: Feldweg/ Bedingte Festsetzung mit Ersatzweg

Ver- und Entsorgung

Eine Vielzahl von Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in den angrenzen-
den StraBBen, sodass ausreichend Anschlussmaéglichkeiten fur das Plangebiet ge-
geben sind und die Versorgung sichergestellt werden kann.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser, z.B. der Dachflachen, wird in das sud-
lich des Plangebietes bestehende Regenrickhaltebecken gefuhrt, das dann ge-
drosselt in den Brunnenbach geleitet wird. Das Regenrtickhaltebecken wurde be-
reits im Zuge des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Bonholz lll, 1. Ande-
rung®, i.K.g. am 22.08.2014 realisiert. Die wasserrechtliche Einleitungserlaubnis in
den Brunnenbach wurde bereits erteilt. Das Wasser der Hofflachen wird, synonym
zur 1. Anderung, in die Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Far das Plangebiet wurde die Entnahme des Wassers zur Loéschwasserversor-
gung gepruft. Eine Léschwasserversorgung von mindestens 192 m3/h kann Gber
einen Zeitraum von zwei Stunden gewahrleistet werden. Demnach ist die L6sch-
wasserversorgung uber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz gesichert.

Gutachten / Untersuchungen

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

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

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde unter anderem das Verkehrsauf-
kommen analysiert und prognostiziert sowie die Leistungsfahigkeit an drei Kno-
tenpunkten berechnet. Die Studie , Stadt Waldenbuch, Aktualisierung der Verkehrs-
untersuchung zum B-Plan Bonholz Ill, 2. Anderung und Erweiterung, Bernard
Gruppe, Aalen, 20.10.2020“ ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Auf
diese wird verwiesen.

Die Zusammenfassung stellt sich folgendermaBen dar:

(Auszug Seite 14)

e ,Aufsiedlung im Bereich des B-Planes Bonholz Il durch neue Firma Ritter Scho-
koladenfabrik geplant

e Geringe Verkehrszunahme durch die Ansiedlung der Firma Ritter von ca. 300
Kfz pro Tag

e Alle untersuchten Knotenpunkte im Stadtgebiet (KP1, KP10 und KP12) sind wei-
terhin leistungsféhig*

[Stadt Waldenbuch, Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Bonholz Ill, 2.
Anderung und Erweiterung, Bernard Gruppe, Aalen, 20.10.2020.]

6.2 Schallgutachten

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt eine grundsétzliche Beurteilung zur schall-
technischen Realisierbarkeit der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen. In der
schalltechnischen Untersuchung wurde das bei dem BP ,Bonholz lll, 1, Ande-
rung” erstellte Schallgutachten bzw. die Gerduschkontingentierung zur Beschran-
kung der gewerblichen Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet in der Nachbar-
schaft angepasst. Zudem wird gepruft, ob die im Plangebiet vorgesehene Nut-
zung hinsichtlich der veranschlagten Gerauschkontingentierung grundsatzlich re-
alisierbar ist. Der detaillierte schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsver-
traglichkeit ist im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens mit dem
Bauantrag zu fuhren.

Auf die schalltechnische Untersuchung , Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bon-
holz Il - 2. Anderung und Erweiterung”, Schalltechnische Untersuchung, Ingeni-
eurbdro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher, Tibingen, 01.
Mérz 2021“, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist, wird verwiesen.

(Auszug S. 25 - 27)
»7 Zusammenfassung

Die Stadt Waldenbuch bereitet derzeit die 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,Bonholz IlI“ vor. Im Plangebiet beabsichtigt die Alfred Ritter GmbH
& Co. KG, ein neues Werk zu Herstellung von Schokolade zu errichten. Das
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Plangebiet bietet die Méglichkeit, alle vorgesehenen Einrichtungen zum Betrieb
dieser Anlage zu realisieren.

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans soll das Plangebiet um ca. 70 m
nach Osten erweitert werden. In diesem Rahmen ist auch die bestehende Ge-
rduschkontingentierung (zur Beschrénkung der gewerblichen Schalleinwirkungen
aus dem Plangebiet in der Nachbarschaft) anzupassen. Hierzu wurden:

e die gewerblichen Schallemissionen im Plangebiet liber typische, flaichenbezo-
gene Schallleistungspegel geméaB DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau)
berticksichtigt,

e die gewerblichen Schalleinwirkungen an schutzbed(irftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft ermittelt und bewertet,

e ein Vorschlag zur (Aktualisierung der) Gerduschkontingentierung flir gewerb-
lich genutzte Flachen im Plangebiet gemaB DIN 45691 entwickelt. Damit ist
(planerisch) sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte an schutzbedUirfti-
gen Nutzungen in der Nachbarschaft nicht tberschritten werden (siehe Kapitel
5).

AnschlieBend ist zu priifen, ob die im Plangebiet vorgesehene Nutzung hinsichtlich
der veranschlagten Gerduschkontingentierung grundsétzlich realisierbar ist. Ent-
sprechend erfolgt eine Prifung, ob der im Plangebiet von der Fa. Ritter vorgese-
hene Betrieb (bei einer Vollaufsiedlung am Standort) die zuldssigen Werte geméni
der veranschlagten Gerduschkontingentierung einhélt (siehe Ausfihrungen in Ka-
pitel 6). Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt dabei eine grundsétzliche Beurtei-
lung zur schalltechnischen Realisierbarkeit der im Plangebiet vorgesehenen Nut-
zung. Der detaillierte schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit
ist im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag
zu fihren.

Die Schalleinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stddtebau) und der technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Lérm (Gewerbeldrm) bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel wur-
den den entsprechenden Orientierungs- und Richtwerten gegentibergestellt.

Die schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
»Bonholz Ill* in Waldenbuch ergab:

Schallimmissionen und Beurteilungswerte

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lédrm werden beim Ansatz typischer flichenbezogener Schallleistungspegel
in der Nachbarschaft im Tagzeitraum sicher - um mindestens 7 dB(A) - unterschrit-
ten. Die Schallimmissionen sind damit geméaB Nr. 3.2.1 TA Larm als irrelevant zu
bewerten.

Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie
die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm beim Ansatz typischer Schallleistungspegel
dagegen um bis zu 8 dB(A) uberschritten. Insbesondere im Nachtzeitraum ist des-
halb eine planerische Beschrénkung der Schallemissionen erforderlich. Im Folgen-
den wird ein Vorschlag fur eine Gerduschkontingentierung erarbeitet (siehe Kapitel
5.3).
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Hinweis: Das Zusatzkontingent im Richtungssektor A wurde so gewéhlt, dass im
Plangebiet im maBgeblichen Nachtzeitraum in Summe die typischen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel fir Gewerbegebiete geméaB DIN 18005-1 /8/ von 60
dB(A) pro m? erreicht werden. Damit ist sichergestellt, dass im Plangebiet (fur eine
Richtung) typische Schallemissionen geméB DIN 18005-1 fiir Gewerbegebiete zu-
ldssig sind. Die im Plangebiet vorgesehene/zuldssige Nutzung (Schokoladenfabrik)
kann die schalltechnischen Anforderungen geman vorgeschlagener Gerduschkon-
tingentierung erfiillen (siehe Kapitel 6).

Anforderungen zum Schallschutz

Vorschlag einer Gerduschkontingentierung (siehe Kapitel 5 sowie Anlage 2 im An-
hang) mit Zusatzkontingenten in Richtungssektoren zur planerischen Beschrén-
kung der Schallemissionen im Tag- und Nachtzeitraum (siehe Vorschlag in Kapitel
5.4 zu textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan).

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lédrm werden bei der im Plangebiet veranschlagten Gerduschkontingentie-
rung im Tag- und Nachtzeitraum an den schutzbedUirftigen Nutzungen in der Nach-
barschaft nicht liberschritten (siehe Tabelle 10 |/ Tabelle 11). Bei Umsetzung der
veranschlagten Gerduschkontingentierung ist damit (planerisch) sichergestellt,
dass an den schutzbedUirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets
keine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie der
Immissionsrichtwerte der TA Larm zu befirchten ist und im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens sind keine weitergehenden SchallschutzmaBnahmen umzuset-
zen.

Der konkrete schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag zu flhren. In diesem
Rahmen ist auch nachzuweisen, dass die Anforderungen der Gerduschkontingen-
tierung erfillt sind.

Prifung der grundsétzlichen schalltechnischen Realisierbarkeit der im Plan-
gebiet vorgesehenen Nutzung (Schokoladenfabrik)

Die die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm sowie die geméaB Gerduschkontingentie-
rung an den schutzbed(lirftigen Nutzungen zuldssigen Schallimmissionsanteile wer-
den im voraussichtlich vorgesehenen Betriebsablauf im Plangebiet (geméB Anga-
ben der Fa. Ritter) auch bei einer Vollaufsiedlung am Standort nicht lberschritten.

Die im Plangebiet vorgesehene/zuldssige Nutzung (Schokoladenfabrik) ist damit
aus schalltechnischer Sicht am Standort grundsétzlich realisierbar. Der detaillierte
schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist im Rahmen des
nachgelagerten Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag zu ftihren.

[Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung*, Schall-
technische Untersuchung, Ingenieurbdiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher, Tiibingen, 01. Mérz 2021.]

Die Vorschlage zu den textlichen Festsetzungen haben im Textteil als planungs-
rechtliche Festsetzungen ihre Bertcksichtigung gefunden.
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6.3

Geruchsimmissionsprognose

Ublicherweise werden Geriiche nicht aufgrund ihrer Intensitat, sondern aufgrund
der Haufigkeit inrer Wahrnehmung beurteilt. Die Bewertung der Immissionen von
Geruchen erfolgt nach der Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL.

Zur bundeseinheitlichen Regelung von Geruchsimmissionen wurde vom Lander-
ausschuss fur Immissionsschutz (LAI) eine Geruchsimmissions-Richtlinie in Er-
ganzung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) entwickelt. Die zu erwartenden Ge-
ruchsimmissionen in der Umgebung des Plangebiets werden anhand von Aus-
breitungsrechnungen nach TA Luft ermittelt und nach der Geruchsimmissions-
Richtlinie bewertet.

Das Geruchsgutachten ,Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Ill — 2. Ande-
rung und Erweiterung“ Geruchsimmissionsprognose, Ingenieurbdro ftr Techni-
schen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tibingen, 01. Mérz 2021 unter-
sucht die Geruchseinwirkungen aus dem Plangebiet auf schutzbedurftige Nutzun-
gen im Umfeld des Gebietes. Auf das Gutachten, das dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt ist, wird verwiesen.

(Auszug Seite 20 f.)
»7 Zusammenfassung

Die Stadt Waldenbuch bereitet derzeit die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Bon-
holz Ill - 2. Anderung und Erweiterung* vor. Im Plangebiet beabsichtigt die Alfred
Ritter GmbH & Co. KG, ein neues Werk zu Herstellung von Schokolade zu errich-

ten. Das Plangebiet bietet die Mdglichkeit, alle vorgesehenen Einrichtungen zum

Betrieb dieser Anlage zu realisieren.

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans soll das Plangebiet um ca. 70 m
nach Osten erweitert werden. In diesem Rahmen ist auch die bestehende Ge-
ruchsimmissionsprognose (Priifung der Geruchseinwirkungen aus dem Plangebiet
in der Nachbarschaft) anzupassen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde geprtift, ob mit der bauplanungs-
rechtlichen Zulassung der Anlage zur Herstellung von Schokolade grundsétzliche
Konflikte mit bestehenden Nutzungen im Umfeld des Plangebiets in Bezug auf die
Geruchsimmissionen bestehen. Im Rahmen der Bauleitplanung, welche allein den
Rahmen mdéglicher Nutzungen entwickelt, erfolgt lediglich eine grundsatzliche Be-
urteilung der vorgesehenen Nutzung.

Das vorliegende Gutachten untersuchte im Auftrag der Stadt Waldenbuch die Ge-
ruchseinwirkungen aus dem Plangebiet ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweite-
rung“ auf schutzbedtirftige Nutzungen im Umfeld des Gebiets im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens.

Die detaillierte Beurteilung des Vorhabens der Alfred Ritter GmbH & Co. KG folgt
im Rahmen der nachgelagerten Anlagengenehmigung. Die spéteren immissions-
schutzrechtlichen Anlagengenehmigungen sind eigensténdige Rechtsverfahren
und der hier zu beurteilenden Bauleitplanung nachgelagert.

Die zu erwartenden Geruchsimmissionen in der Umgebung des Plangebiets wurde
anhand von Ausbreitungsrechnungen nach TA Luft Anhang 3 ermittelt und nach
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) bewertet.
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6.4

Die Geruchsimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,,Bonholz Il - 2. Ande-
rung und Erweiterung” in Waldenbuch hat zum Ergebnis:
e Auf der gesamten Siedlungsfldche der Stadt Waldenbuch wird die Irrelevanz-

schwelle nach GIRL von 2 % durch die geplante Schokoladenfabrik mit Ka-
kaoréstanlage unterschritten.

e Erhebliche vorhabensbedingte Geruchsbeldstigungen in der Nachbarschaft
sind daher nicht zu besorgen.

Dieses Ergebnis gilt fur die gefasste Abluftfihrung der beiden Hauptquellen der
Schokoladenfabrik (Grundmasseherstellung und Kakao- und Nussrdstanlage) tber
Dach mit den geméB Tabelle 2 angesetzten Quellparametern.

Da die Zusatzbelastung durch die geplante Schokoladenfabrik die Irrelevanzklau-
sel nach GIRL einhélt, ist eine Betrachtung der Vor- und Gesamtbelastung nicht
erforderlich.

Die im Plangebiet vorgesehene/zuldassige Nutzung (Schokoladenfabrik) ist
damit in Bezug auf den Schuiz vor Geruchsimmissionen am Standort grund-
satzlich realisierbar. Der detaillierte Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglich-
keit in Bezug auf den Schutz vor Geruchsimmissionen ist im nachgelagerten
Genehmigungsverfahren mit dem Bauantrag zu fiihren.”

[Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung” Ge-
ruchsimmissionsprognose, Ingenieurbliro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher, Tiibingen, 01. Mérz 2021.]

Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen bzgl. der Geruchsimmissionen erfor-
derlich.

Ingenieurgeologisches Gutachten

Zur direkten Erkundung und Bewertung der Untergrundverhaltnisse wurde das
Institut Dr. Haag aus Kornwestheim beauftragt. Auf das dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligte ,Ingenieurgeologisches Gutachten — Finale Fassung — Projekt:
Erweiterung Bonholz Il in 71111 Waldenbuch, Gutachten Nr. 62473, Institut Dr.
Haag GmbH, Kornwestheim, 29.04.2020“ wird verwiesen.

Die Untersuchung gibt folgende Hinweise zur Planung und Bauausflhrung:

(Auszug Seite 6):
»3 Hydrogeologische Situation

(...) Unter Berticksichtigung der jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwas-
sers muss der gemessene Wert mit einem Sicherheitszuschlag von 1 m beauf-
schlagt werden. Somit schlagen wir vor, den Bemessungswasserstand auf 398,05
m NN zulegen. (...)

(-..) GeméaB dem Arbeitsblatt DWA-A 138 soll der Untergrund fiir Versickerungsan-
lagen eine Durchléssigkeit kf = 10° m/s bis 10° m/s aufweisen, um einerseits aus-
reichende Aufenthaltszeiten und andererseits ausreichende Versickerungsfahigkeit
sicherzustellen. Die anstehenden Bdden der Schichten 1 bis 2 sind nach obigen
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Schétzwerten flir eine Versickerung nicht geeignet. Die Schicht 3 weist mbglicher-
weise eine bessere Durchléssigkeit auf. Diese ist von der lokalen Kilftigkeit abhén-
gig und kann nur durch einen Sickversuch bestimmt werden. “

(Auszug Seite 14):
»9 Angaben zur Grindung
(...) Weitere MaBnahmen

o Grundsétzlich ist die frostfreie Einbindung der Fundamente von mind. 1,0 m
unter spaterem Geldndeniveau einzuhalten.

e Beim Nachweis der Bodenspannungen in der Grindungssohle sind die Ge-
samtlasten (Eigengewicht und volle Nutzlast) anzusetzen.

o Die Entlastung des Bodens durch Aushub ist in obigen Berechnungen bereits
berticksichtigt.

e Sollte die Baugrube (ber die Frostperiode offen stehen, ist flir ausreichenden
Frostschutz durch wirksame Abdeckung der Baugrubensohle zu sorgen.

o Wir empfehlen, alle Fundamentsohlen nach Aushub vom Gutachter freigeben
zulassen.

o Es ist darauf hinzuweisen, dass die Gesteine und Bbéden nattirlichen faziellen
Schwankungen unterworfen sind, die auftretende Setzungen noch beeinflus-
sen kénnen. Die angegebenen Setzungsbetrdge stellen daher nur generelle
Werte da. Der Schwankungsbereich betrdgt iiberschldgig etwa 30%. Gewisse
Setzungsdifferenzen zwischen einzelnen Grindungselementen sind aufgrund
der bereichsweise unterschiedlichen Machtigkeiten, Zusammensetzung und
Lagerungsdichte der Bodenschichten nicht zu vermeiden.

o Wir weisen darauf hin, dass fir Griindungen im Grundwasser und Grundwas-
serschwankungsbereich grundsétzlich ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaub-
nis beim zusténdigen LRA zu stellen ist.”

(Auszug Seite 17 f.):
,9 Angaben zur Wiederverwertung der Aushubbéden

Aus bodenmechanischer Sicht kbnnen die ausgehobenen Béden bei sachgerech-
ter Lagerung grundsétzlich zur Geldndeauffiillung verwendet werden. Dies sollte
jedoch nur dort ausgefiihrt werden, wo Griinanlagen und &hnlich setzungsunemp-
findliche Nutzungen vorgesehen sind. Unter befestigten Wegen, Zufahrten, Park-
plétzen, Terrassen o. &. sollte eine gendigend starke Tragschicht in Anlehnung an
die RStO eingebaut werden.

10 Angaben zur Erdbebensicherheit
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6.5

Das Baugebiet ist nach der DIN 4149: 2005-04 der Erdbebenzone ,2“ zugeordnet.
Somit ergibt sich ein Bemessungswert der Bodenbeschleunigung von a; = 0,6
m/s?. Des Weiteren kann der vorhandene Baugrund in die Baugrundklasse B und
die Untergrundklasse R eingestuft werden. Die sich daraus ergebende B-R Kombi-
nation ergibt einen Untergrundparameter S von 1,25.

Die konstruktiven Anforderungen der DIN 4149:2005-04 sind zu beachten.

11 AbschlieBende Bemerkungen

Sobald mit dem Aushub der Baugrube bzw. der Freilequng der Griindungssohle
begonnen wird, ist der Gutachter zu einer abschlieBenden Baugruben- bzw. Grin-
dungsabnahme aufzufordern, damit ein Vergleich der angetroffenen Baugrundver-
héltnisse mit den im Gutachten zugrunde gelegten erfolgen kann.

Der Gutachter ist zu einer ergédnzenden Stellungnahme aufzufordern, wenn sich
aus der angetroffenen Geologie Fragen ergeben, die im vorliegenden Gutachten
nicht oder abweichend erédrtert wurden. Bei Verdnderung der Planung muss eine
erneute Beauftragung erfolgen.”

[Ingenieurgeologisches Gutachten — Finale Fassung — Projekt: Erweiterung Bonholz Il in
71111 Waldenbuch, Gutachten Nr. 62473, Institut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim,
29.04.2020.]

Erganzende Stellungnahme des Instituts Dr. Haag GmbH, Kornwestheim

Im Zuge der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Bonholz llI, 1.
Anderung“ wurde bereits ein ErschlieBungsgutachten (Dr. Szichta vom Mai 2000)
erstellt. Bei den damals durchgefuhrten Bohrungen wurden keine Grundwasser-
zutritte festgestellt.

Im vorliegenden ,Ingenieurgeologisches Gutachten — Finale Fassung — Projekt: Er-
weiterung Bonholz Il in 71111 Waldenbuch, Gutachten Nr. 62473, Institut Dr. Haag
GmbH, Kornwestheim, 29.04.2020* traten wiederum Wassereintritte in den Boh-
rungen auf. Zur Abklarung der unterschiedlichen Ergebnisse hat das Buro Institut
Dr. Haag GmbH eine Stellungnahme abgegeben, die ebenfalls als Anlage zum
vorliegenden Bebauungsplan beigefugt ist , Stellungnahme zum BV: Erweiterung
Bonholz Ill, Grundwassererkundung, Projekt Nr. 62473, Institut Dr. Haag, Kornwest-
heim, 07.12.2020".

In den Ausflhrungen heiBt es u.a., dass im Gutachten von Dr. Szichta Schurfgru-
ben ausgehoben wurden, die mit ihrer Sohle zwischen 1,2 m und 4,0 m lagen,
was der ublichen Vorgehensweise bei ErschlieBungsgutachten entspricht, da es
um Angaben zum Kanal- und StraBenbau geht. Im Ingenieurgeologischen Gut-
achten von Dr. Haag GmbH, zum vorliegenden Bebauungsplan, wurden aufgrund
der Planungen tiefere Bodenschichten erkundet. Auf die ausfuhrliche Stellung-
nahme wird verwiesen.

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 Fauna abzuschéatzen.
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Um ausschlieBen zu kdnnen, dass durch das geplante Vorhaben sowohl streng
geschutzte als auch besonders geschutzte Arten beeintrachtigt werden, ist die Be-
troffenheit dieser Arten durch eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung abzu-
klaren. In dieser werden die Arten identifiziert, die vom Vorhaben tatsachlich be-
troffen sein kénnen. Fir den Fall der Relevanz erfolgt dann im zweiten Schritt die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung. Entsprechend dem Ergebnis der Rele-
vanzprufung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.

Auf ,Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Il - 2. Anderung und Erweite-
rung“ Relevanzprifung und Faunistische Untersuchung unter Berticksichtigung
des speziellen Artenschutzes, StadtLandFluss, Ndrtingen, in Zusammenarbeit mit
Stauss und Turni, Tubingen, 06.07.2021 |/ 27.02.2024", die dem Bebauungsplan
als Anlage beigefugt ist, wird verwiesen.

(Auszug S. 13 - Relevanzpriifung)
,»6.6 Fazit

Die vorliegende Habitatpotenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass im Plange-
biet fiir die Artengruppe der Végel, Fledermause, Amphibien und Schmetter-
linge sowie fiir Zauneidechsen Habitatpotenzial vorhanden ist und ein Vorkom-
men sowie eine Betroffenheit jeweils nicht ausgeschlossen werden kann. Eine Be-
wertung im Sinne von § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG ist fir diese Artengruppe erst
anhand zusétzlicher Daten méglich, weshalb eine vertiefende Untersuchung im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erforderlich ist.“

(Auszug S. 37 — spezielle artenschutzrechtliche Prifung)
» 12 Fazit

Fiir den Bebauungsplan ,Bonholz Il - 2. Anderung und Erweiterung “ wurden fiir
die Artengruppen der Vbgel, Flederméuse, Reptilien, Schmetterlinge und Amphi-
bien vertiefende Untersuchungen im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung durchgefuhrt. Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass
bei Umsetzung der dargestellten VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenregelungen,
vogelfreundliche Verglasung, fledermausfreundliche Beleuchtung, Vergramung
bzw. Umsiedlung von Zauneidechsen, Aufstellen eines Amphibienschutzzaunes)
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfiillt werden. MaBnahmen zum
vorgezogenen Funktionsausgleich sind fir Goldammer, Feldlerche und Zau-
neidechse erforderlich. Diese bestehen in der Bereitstellung von Feldhecken und
Brachen im rdumlichen Kontext zum Plangebiet. Der Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten der Zauneidechsen muss durch Neuanlage von Ersatzhabitaten
ausgeglichen werden. “

[Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung” Relevanz-
prufung und Faunistische Untersuchung unter Berticksichtigung des speziellen Artenschut-
zes, StadtLandFluss, Nirtingen, in Zusammenarbeit mit Stauss und Turni, Tibingen,
06.07.2021 / 27.02.2024]

Die in der Untersuchung aufgeflhrten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
wurden, soweit rechtlich méglich, als Festsetzungen tbernommen.
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7

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 und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoéglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen far das Vorhaben
betroffen werden kénnen. GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Um-
welt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kdnnen, zu er-
mitteln und zu bewerten.

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

Hinweis: Die vorgeschriebene standortbezogene Vorprufung des Einzelfalls nach
Anlage 1 UVPG Ziff. 7.28.3 im Bebauungsplanverfahren entfallt im Hinblick auf die
durchzufuhrende Umweltprifung (§ 50 Abs. 1 S. 2 UVPG), da eine Umweltprifung
nach den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt wird.

Der , Stadt Waldenbuch, Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Bonholz Ill — 2. An-
derung und Erweiterung®, StadtLandFluss, Ntrtingen, 10.07.2023 / 27.02.2024" mit
Beschreibung der zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft, unter Berucksich-
tigung des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG ist gem. § 2a BauGB Bestandteil
der Begrindung und den Anlagen des Bebauungsplans beigefugt.

(Auszug S. 51 ff.)
»9 Umweltiiberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring ist mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen und bei Bedarf von
der Stadt Waldenbuch bzw. der Alfred Ritter GmbH & Co. KG durchzufiihren bzw.
zu beauftragen. Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende Nachpflanzungen
bzw. PflegemaBnahmen oder MaBnahmen zur Verbesserung der Funktionsféhigkeit
z.B. von Biotopfldchen mit Lebensraumfunktionen durchzufiihren.

6 Zusammenfassung

Die Alfred Ritter GmbH & Co. KG plant in Waldenbuch eine Produktionsanlage zur
Herstellung von Schokolade an einem zweiten Standort im Gewerbegebiet Bon-
holz. Um das Vorhaben zu erméglichen, wird der bestehende Bebauungsplan
,Bonholz" zum zweiten Mal gedndert und erweitert. Vorgesehen ist eine Sonder-
bauflache ,,Schokoladenfabrik®, die das gesamte Gebiet mit Ausnahme der Ver-
kehrsflachen umfasst.

Das Bebauungsplangebiet liegt stidlich von Waldenbuch am Ostrand des Gewer-
begebietes Bonholz. Das Plangebiet selbst ist zwar aktuell auf einem GroBteil der
Fldche mit einem rechtskréftigen Bebauungsplan belegt, wurde jedoch noch nicht
bebaut. In diesem Zusammenhang sind die vorhandene Feldhecke und Baum-
pflanzungen sowie die ErschlieBungsstraBe und Parkplédtze im Gebiet zu sehen.
Innerhalb dieses Gebietes werden die Flachen von Wiesen, im Erweiterungsgebiet
im Osten von Ackerflachen eingenommen. Die Bestandsbewertung erfolgt im
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uberwiegenden Teil des Plangebietes auf Basis des bestehenden Planrechts. Ent-
sprechend hat das Gebiet fur das Schutzgut Klima und Luft eine geringe Bedeu-
tung. Auch dem Schutzgut Arten und Biotope kommt insgesamt eine geringe Be-
deutung zu, wobei durch die Lebensraumfunktionen insbesondere fiir Feldlerche,
Goldammer und Zauneidechse kleineren Teilflichen eine mittlere Bedeutung ha-
ben. Fir das Schutzgut Landschaftsbild hat das Plangebiet einerseits eine geringe
Funktionserfullung durch die vorhandenen Vorbelastungen, andererseits besteht
eine hohe Empfindlichkeit durch die gute Einsehbarkeit auch aus grdBerer Entfer-
nung. Die Béden im Plangebiet haben auf Basis der Bodenbewertungsdaten eine
geringe bis mittlere Bedeutung und auch dem Schutzgut Grundwasser kommt eine
mittlere Bedeutung zu, das Gebiet muss jedoch im Rahmen der Bestandsbewer-
tung fur diese Schutzgditer Giberwiegend als bereits bebaut und damit ohne Bedeu-
tung bilanziert werden.

Mit der Ausweisung des Bebauungsplans ,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweite-
rung“ sind im Geltungsbereich des aktuell rechtskréftigen Bebauungsplans im
Zuge der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung keine Beeintrdchtigungen zu erwarten,
die uber das hinausgehen wurden, was bereits mit dem aktuellen Planrecht még-
lich ist. Zusétzliche Beeintrdchtigungen beziehen sich nur auf die Ergédnzungsfla-
che, die ausschlieBlich Ackerflichen umfasst. Insgesamt werden die Beeintréchti-
gungen uberwiegend als gering eingestuft, zumal sie mit dem Erhalt des tberwie-
genden Teils der Feldhecke, der Anlage von Habitatflachen fur die Zauneidechse
einschlieBlich Heckenstrukturen sowie die Dachbegrunung im Plangebiet mini-
miert werden. Den artenschutzrechtlichen Konflikten, die vor allem auf die Funktion
der Ackerflachen als Bruthabitat fir Feldlerchen sowie die Ansiedlung von Zau-
neidechsen im Geltungsbereich des Bestands-Bebauungsplans und die Nutzung
der Feldhecke als Bruthabitat fiir verschiedene Vogelarten, insbesondere die Gold-
ammer, zurtickzufiihren sind, kann mit entsprechenden MaBnahmen begegnet
werden. Bezlglich des Schutzgutes Landschaftsbild ist festzuhalten, dass die Be-
bauung in Zukunft auf einer gréBeren Fldche méglich ist als bisher, die maximale
Geb&dudehbhe jedoch abnimmt. Unabhéngig davon ist die Notwendigkeit einer gu-
ten Eingrinung im Rahmen des generellen Vermeidungsgebotes gegeben, wobei
diese am Nordrand mit einer durchgehenden Feldhecke und Einzelbdumen er-
reicht werden soll, am Ostrand jedoch im Konflikt mit der Anlage der Habitatfl&-
chen von Zauneidechsen steht, die nicht iuberméBig beschattet werden dlirfen.
Hier werden zusétzliche MaBnahmen zur Einbindung des Geb&udes in die Land-
schaft empfohlen (Fassadenbegriinung, Méglichkeiten der architektonischen Fas-
sadengestaltung, etc.). Flr die Schutzgdter Klima und Luft und Wasser entstehen
nur geringfligige zusétzliche Beeintrdchtigungen. Das Schutzgut Boden verliert auf
weiteren Flachen seine Funktionen im Naturhaushalt.

Im Hinblick auf die Schutzgtiter Mensch bzw. Kultur- und Sachgditer und Fldche ist
ebenfalls die bereits vorhandene Beplanung eines GroBteils der Fldche zu bertick-
sichtigen. Die Erweiterungsflache hat vor allem eine Bedeutung als landwirtschaft-
liche Nutzflache, wéahrend forstwirtschaftliche Belange nicht betroffen sind und
auch die Naherholungsfunktion eine untergeordnete Rolle spielt. Beziiglich der
Kultur- und Sachgliter sind keine Besonderheiten bekannt. Archdologische und
Fossilienfunde sind eher unwahrscheinlich, aber nicht vollstdndig auszuschlieBen.
In diesem Fall sind entsprechende MaBnahmen zu ergreifen. Schall-, Geruchs- und
Verkehrsgutachten lassen unter Berticksichtigung von SchutzmaBnahmen keine
relevanten Konflikte erkennen.

Beziiglich des Schutzguts Flache ist die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflé-
chen grundsétzlich negativ zu bewerten. Im vorliegenden Fall handelt es sich
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jedoch uberwiegend um bereits lberplante Fldchen. Die Form des Siedlungskor-
pers ist im Hinblick auf Zerschneidung und Zersiedelung der Landschaft eher un-
gunstig, die flachensparende Bebauung und optimale Ausnutzung der Flache
selbs ist jedoch positiv zu bewerten. Eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme
auBerhalb des Bebauungsplangebietes durch Infrastruktureinrichtungen ist nicht
notwendig, da die ErschlieBung bereits vorhanden ist.

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

Wéhrend der Bauphase sorgen VermeidungsmaBnahmen wie z.B. der Schutz von
Biotopstrukturen, SchutzmaBnahmen fiir das anfallende Bodenmaterial und das
Grundwasser, Bauzeitenregelungen zum Schutz von Brutvégeln, der Schutz der
Zauneidechsen sowie der Schutz vor einer Einwanderung von Amphibien aus dem
sudlich gelegenen Waldgebiet fiir eine Minimierung des Eingriffs. Die Verwendung
versickerungsoffener Beldge bei Stellplédtzen und Teilen der Hoffladche reduziert
den Eingriff in die Schutzguter Boden und Grundwasser. Mit einer Entwésserungs-
konzeption soll der Eingriff in die Schutzgtter Grund- und Oberflachenwasser mini-
miert werden. Die Vermeidung von Beeintrédchtigungen durch Lichtemissionen mi-
nimiert den Eingriff fir Insekten und Flederméuse, zudem sind MaBnahmen zur
Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasscheiben und zur Vermeidung von Klein-
tierfallen vorgesehen.

Die Begriinung des Bebauungsplangebietes dient der Gestaltung und Begriinung,
Uubernimmt Lebensraumfunktionen, verringert den Versiegelungsgrad und minimiert
den Eingriff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Filterung von Schadstoffen
und Stduben und die Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehélze. Fir die
im Plangebiet lebenden Zauneidechsen werden Ersatzhabitate an den Randern
des Plangebietes geschaffen, in die die Tiere umgesiedelt werden. Gleichzeitig er-
fullen diese Habitatflichen die Anspriiche der Goldammer an Bruthabitate.

Mit der geplanten Dachbegrinung wird der Eingriff in die Schutzgtter Boden (teil-
weise Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserrtickhaltung, verzégerte
Abgabe, Erhéhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Auf-
heizungspotentials, Erhéhung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope
(Ubernahme von Lebensraumfunktionen) weiter minimiert.

Als AusgleichsmaBnahme ftir den Verlust von Bruthabitaten ftir die Feldlerche ist
die Anlage von Brachefldchen vorgesehen.

Fir 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 Briicke an der Alfred-Ritter-Stral3e.

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

[Stadt Waldenbuch, Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Bonholz Ill - 2. Anderung
und Erweiterung*, StadtLandFluss, Ndrtingen, 10.07.2023 | 27.02.2024]

Hinweis: Die konkreten MaBnahmenflachen fur die Feldlerche werden im weiteren
Verfahren abgestimmt und vertraglich gesichert. Im Jahr 2020 wurden die Feldler-
chen auf der Gemarkung Waldenbuch erfasst. Auf Basis dieser Bestandserfas-
sung werden gemeinsam mit den Landwirten geeignete Flachen auf der
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A1

Al

A1.2

A1.3

Gemarkung Waldenbuch ausgewahlt. Zur Sicherung der MaBnahme wird eine An-
kerflache dienen, auf die bei Schwierigkeiten in der Umsetzung zurtickgegriffen
werden kann und die sich méglichst im Eigentum der Stadt befindet oder alterna-
tiv entsprechend gesichert wird.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

SO - Sonstiges Sondergebiet - Schokoladenfabrik

Grundlage fur die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes — Schokoladenfab-
rik ist die mittelfristige Betriebserweiterung der Firma Alfred Ritter GmbH & Co KG.
Alle Nutzungen/ Komponenten einer Schokoladenfabrik sind deshalb zuléssig.
Auf die Ausfihrungen in Kapitel 4 sowie den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Bonholz Ill, 1. Anderung“ wird verwiesen.

Mit den Gutachten (siehe Kapitel 6) wird die grundsatzliche Eignung des Plange-
biets, die bereits in der 1. Anderung nachgewiesen wurde, fiir die durch den Be-
bauungsplan zulassigen Anlagen belegt. Die detaillierte Beurteilung der Vorhaben
an sich und der Produktionsstétte, folgt im Rahmen der Anlagengenehmigung
(immissionsschutzrechtliches Genehmigungsverfahren), wenn die Anlagenpla-
nung im Einzelnen bekannt ist.

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Zur eindeutigen Regelung und Sicherung der Stellplatzversorgung sowie der Zu-
lassigkeit der notwendigen Nebenanlagen im Plangebiet, wurde diese Festset-
zung, gem. der rechtsverbindlichen 1. Anderung, aufgenommen. Die Funktionali-
tat fir das Plangebiet bleibt dadurch gegeben. Auf die detaillierten Festsetzungen
zu Stellplatzen und Garagen unter der Ziffer A5 sowie die der Nebenanlagen unter
der Ziffer A6 wird verwiesen.

Werbeanlagen

Diese Festsetzung entspricht ebenfalls der 1. Anderung und soll eindeutig regeln,
dass das Plangebiet nur fir die Nutzung einer ,,Schokoladenfabrik® und die damit
verbundene Werbung vorgesehen ist. Fremdwerbung ist stddtebaulich an dieser
einsehbaren Lage nicht gewunscht (siehe auch Begrunung zu Ziffer B2). Eine
Werbeanlage der AuBenwerbung und Fremdwerbung beinhaltet eine eigenstan-
dige Hauptnutzung gem. §§ 2 ff. Baunutzungsverordnung, die grundséatzlich
ausgeschlossen werden kann.
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Al1.4

A2

A2.1

A2.2

Gerauschemissionskontingente

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 6 und die Anlage zum Bebauungsplan ,Stadt
Waldenbuch, Bebauungsplan ,,Bonholz Ill - 2. Anderung und Erweiterung*, Schall-
technische Untersuchung, Ingenieurbdiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing.
Frank Dréscher, Tibingen, 01. Mé&rz 2021 wird verwiesen.

Zur Beschrankung der gewerblichen Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet in
der Nachbarschaft wurden Gerauschemissionskontingente festgesetzt. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden bei der im Plangebiet veranschlagten Gerauschkontingentierung im
Tag- und Nachtzeitraum an den schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbar-
schaft nicht Uberschritten. Bei Umsetzung der veranschlagten Gerauschkontin-
gentierung ist damit (planerisch) sichergestellt, dass an den schutzbedurftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets keine Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 — Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Larm zu befurchten ist und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine
weitergehenden SchallschutzmaBnahmen umzusetzen.

Die im Plangebiet zuldssige Nutzung (Schokoladenfabrik) ist aus schalltechni-
scher Sicht am Standort grundsatzlich realisierbar. Der konkrete schalltechnische
Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens mit dem Bauantrag zu fuhren. In diesem Rahmen ist auch nachzuwei-
sen, dass die Anforderungen der Gerauschkontingentierung erfullt sind.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl
und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen bertcksichti-
gen die zukunftig gewunschte bauliche Struktur in diesem Bereich sowie die anvi-
sierten Flachenausnutzungen und orientieren sich an der zukUnftigen Nutzung.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht dem BP ,Bonholz Ill, 1. Ande-
rung“ und orientiert sich an der geplanten Bebauung. Zudem wird durch die Fest-
setzung eine dem Vorhaben angemessene Ausnutzbarkeit des Grundsticks er-
madglicht.

Die GRZ von 0.8 soll die notwendige Flexibilitat im Hinblick auf die betriebsabhéan-
gige Gestaltung ermdglichen.

Die mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Stellplatze und Nebenanla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0.9 wurde festgesetzt, um die inneren Er-
schlieBungsflachen fur Zufahrten, Hofflachen und die notwendigen Stellplatze fur
PKWs und LKWs sowie die notwendig werdenden Nebenanlagen, wie z.B. Silos
far die Nussschalen, realisieren zu kénnen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch die maximale Gebaudehdhe geregelt.
Die fur den Uberwiegenden Planbereich festgesetzte Gebaudehdhe von 13,50 m
entspricht der Gebdudehdhenfestsetzung des urspriinglichen BP ,,Bonholz I1I*.
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A4

vom 19.03.2024

Der Hochpunkt im Osten des Plangebietes, mit einer Gebaudehéhe von 25 m,
dient der Errichtung der Rosterei, die bei der Produktion von Schokolade notwen-
dig sind. Die Anordnung des Hochpunktes ergibt sich aus dem Produktionsablauf
und den technischen Rahmenbedingungen.

Hinweis: Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Bonholz lll, 1. Anderung* lag die
maximal zulassige Gebaudehodhe fur den 6stlichen Bereich, bei 30 m. Aufgrund
der zeitlichen Komponente, mit Aktualisierungen im Produktionsprozess und tech-
nischen Neuerungen, kann die maximale Gebdudehdhe um 5 m heruntergesetzt
werden. Deshalb wurde im Bebauungsplan fir den éstlichen Bereich eine maxi-
male Gebaudehdhe von 25 m festgesetzt.

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen und Brustungen sind getroffen, da
diese Anlagen ublicherweise erforderlich sind und sich nicht auf die festgesetzte
optisch wirksame Geb&dudehohe auswirken sollen. Aufzugsanlagen und selbst-
stédndige Kamine sind nicht von der Gebaudekante (Attika) zurtick zu versetzen,
da dies zu einer Erschwernis in deren Umsetzung fuhren wurde.

Die Regelungen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie werden aus
gestalterischen Grinden getroffen

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe von 25 m, fur einen Teilbe-
reich des Plangebietes, ist es mdglich, dass der gemas § 17 BauNVO festgelegte
Orientierungswert der GeschoBflachenzahl (2.4) Uberschritten wird. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht be-
eintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden bzw.
durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensiert. Dies ist an dieser Stelle
aufgrund des Produktionsprozesses erforderlich und stadtebaulich begrindet.

Der Bezugspunkt (BZH) fur die H6henlage baulicher Anlagen wird festgesetzt, um
eine einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen. Dies dient der stadtebaulichen
Gestaltung und Einbindung in das Landschaftsbild. Des Weiteren findet der Bo-
denschutz seine Berucksichtigung.

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 4 wird verwiesen.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a) ist in dem Vorhaben selbst be-
grundet und entspricht der Bauweise des rechtsverbindlichen BP ,Bonholz Ill, 1.
Anderung*. Im Prinzip gilt die offene Bauweise. Die Langenbeschrénkung von 50
m wurde jedoch aufgehoben, da die geplanten Betriebsablaufe eine groBere Ge-
baudekubatur erfordern.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache orientiert sich an der Vorhabenplanung und
wurde so bemessen, dass die geplanten Nutzungen auf dem Gelande entspre-
chend den Betriebsanforderungen und betriebsabhangigen Ablaufen optimal zu-
einander angeordnet werden kénnen. Zudem wird ein gewisser Spielraum zuge-
lassen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache bertcksichtigt im Siden den Waldabstand
von 30 m gem. § 4 LBO.
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A5

A6

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die notwendige Stellplatzversorgung innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes in ausreichender Form gewahrleisten. Sie dient dazu, die erfor-
derlichen Stellplatze aus betrieblichen sowie staddtebaulichen Grinden optimal auf
dem Gelénde unterbringen zu kénnen. Daher sind Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zulédssig. Garagen sind aus gestalterischen
Grunden auBerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

Garagen fur Fahrzeuge und fahrbare Hilfsgerate der Werksfeuerwehr sind auf der
nicht Gberbaubaren Grundstucksflache im sudlichen Bereich des Plangebietes,
innerhalb des Waldabstandes zuléssig, da diese nicht dem regelmaBigen Aufent-
halt von Personen dienen. Der Wald ist in stadtischem Eigentum, weshalb bei ei-
ner Bebauung innerhalb des Waldabstandes der Bestand gepruift wird und ggf.
Baume entnommen werden, von denen eine Gefahrensituation ausgehen kénnte.

Die festgesetzten Einschrankungen fur die Garagen fur Fahrzeuge und fahrbare
Hilfsgerate der Werksfeuerwehr sind bereits in &hnlicher Weise im Bebauungsplan
L,Bonholz Ill - 1. Anderung“, der durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Bon-
holz Ill - 2. Anderung und Erweiterung“ geéndert wird, enthalten. Eine Darstellung
im zeichnerischen Teil, und damit eine konkrete Verortung ist nicht vorgesehen,
da die Festsetzung bereits eine (iberméBige Uberbauung in diesem Bereich ver-
hindert, eine konkrete Planung noch nicht vorliegt und hier zuklnftig eine gewisse
Flexibilitat ermdglicht werden soll. In beiden Fallen ist es jedoch das Ziel, eine ge-
wisse Gliederung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache im sudlichen Be-
reich des Plangebietes in Ost-West-Richtung zu erreichen mit dem Ergebnis, dass
keine baulichen Anlagen zusammenhangend auf der gesamten Sudseite des
Plangebietes entlang des Waldes zuldssig sind.

Innerhalb von festgesetzten ,FNL-Flachen® und ,Flachen mit Pflanzzwang*“ sind
Stellplatze und Garagen fur Fahrzeuge und fahrbare Hilfsgerate der Werksfeuer-
wehr unzulassig, da diese Flachen gem. Umweltbericht und spezieller arten-
schutzrechtlicher Prafung dem Natur- und Artenschutz vorbehalten sind.

Nebenanlagen

Um die Versiegelung durch Nebenanlagen in Form von Gebduden nicht zusatzlich
zu erhdhen, sind Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che zuléssig. Innerhalb der Baugrenze ist ausreichend Spielraum fur die Unterbrin-
gung von Nebenanlagen vorhanden. AuBBerhalb der Baugrenze sind diese aus ge-
stalterischen Grinden nicht erwinscht. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Mulleinhausungen, eine (1) Toilettenanlage, Trafostationen und Uberdachte Fahr-
radabstellplatze. Diese mUssen funktional angeordnet werden, daher durfen diese
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden und eben-
falls innerhalb des Waldabstandes, da diese Anlagen nicht dem standigen Aufent-
halt von Personen, sondern einem vortubergehenden Aufenthalt, dienen.

Innerhalb von festgesetzten ,FNL-Flachen“ und ,Flachen mit Pflanzzwang®“ sind
Nebenanlagen unzulassig, da diese Flachen gem. Umweltbericht und spezieller ar-
tenschutzrechtlicher Prafung dem Natur- und Artenschutz vorbehalten sind.
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A7

A7.2
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A8

A9

A9.1

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

Offentliche Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plangebietes aus Rich-
tung Studen und wahrt die (fir FuBganger sichere) Anbindung an die 6stlich an-
grenzenden Feldwege. GemaB der 1. Anderung wurde bereits ein GroBteil der 6f-
fentlichen Verkehrsflache realisiert. Diese wird in Richtung Osten, entsprechend
der VergroBerung des Plangebietes im vorliegenden Bebauungsplan, verlangert.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Park-
flache

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Offentliche Parkflache*
festgesetzte Flache entspricht dem Bestand.

Verkehrsgrinflache

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsgrunflache entspricht ebenfalls
dem Bestand.

Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

Die festgesetzte Versorgungsflache Zweckbestimmung ,Elektrizitat” (Trafostation)
entspricht dem Bestand und sichert die bestehende Trafostation.

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

FNL- Habitate Zauneidechsen und Goldammer sowie Gebiisch-
gruppen West und Ost (CEF-MaBnahme)

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

Die Umsetzung der CEF-MaBnahme fur die Goldammer erfolgt gemeinsam mit
der Anlage der Zauneidechsenhabitate auf derselben MaBnahmenflache, da die
Gestaltung der Habitatflachen fur Zauneidechsen durch die Anlage entsprechen-
der Geholzstrukturen und Offenlandbiotope auch die Anforderungen an die MaB-
nahmen fur die Goldammer erfullt.

Die CEF-MaBnahme ist mit der unteren Naturschutzbehdrde, dem Landratsamt
Béblingen, bereits abgestimmt.
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Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

A9.2.1 Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Vermeidung zusatzlicher Eingriffe und
baubedingter Beeintrachtigungen.

A9.2.2 Zeitliche Beschrankung der Rodungsarbeiten und der Baufeldbereinigung

Die Festsetzung wird getroffen, um Konflikte durch Stérung, Tétung oder Verlet-
zung geschutzter Tierarten zu vermeiden.

Die Abdeckung der offenen Flachen bzw. die Uberspannung mit Flatterband ver-
hindert Brutansiedlungen durch Bodenbruter (z.B. Feldlerchen).

A9.2.3 Schutz gegen Vogelschlag
Die Festsetzung dient dem Vogelschutz.

A9.2.4 Schutz und Umsiedlung der betroffenen Zauneidechsen

Die Festsetzung stellt sicher, dass keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG
ausgeldst werden.

A9.2.5 Schutz vor Einwanderung von Amphibien

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Vermeidung zusatzlicher Eingriffe und
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

A9.2.6 Vermeidung von Kleintierfallen

Die getroffene Festsetzung dient dem Schutz der Kleintiere.

A9.2.7 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tUberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von
gelben oder warm-weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere
Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Beseitigung von Niederschlagswasser/ modifiziertes Mischsys-
tem

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde
diese Festsetzung getroffen.

Die MaBnahme minimiert des Weiteren die Eingriffe in das Schutzgut Wasser.
Durch die gedrosselte Ableitung werden Hochwasserspitzen entscharft und
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A9.4

A9.5

A10

A1

A11.1

erhebliche Auswirkungen auf die hydrologischen Verhaltnisse vermieden. Der
Landschaftswasserhaushalt wird geschont und die Uberschwemmungsgefahr an
Vorflutern reduziert.

Die Differenzierung in unverschmutztes Regenwasser und in verschmutztes Re-
genwasser dient ebenfalls dem Schutzgut Wasser. AuBerhalb des Plangebietes ist
ein Mischsystem vorhanden. Auf Kapitel 5 wird verwiesen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Des Weiteren tragt die Festsetzung zur gestalte-
rischen Aufwertung bei.

Die Dachbegrunung ist auch ein Bestandteil der Entwasserungskonzeption sowie
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und daher in der festgesetzten GréBen-
ordnung zwingend.

Oberflachenbelag Stellplatze/ Hofflachen

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze und Hoffla-
chen hat ebenfalls 6kologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt ver-
sickern und zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Verwendung versicke-
rungsoffener Belage reduziert den Eingriff in die Schutzguter Boden und Grund-
wasser.

Der Gestaltung des Plangebietes kommt die Festsetzung ebenfalls zugute.

Mit Fahrrecht zu belastende Flachen

Die Festsetzung eines Fahrrechtes stellt die Wendemaoglichkeit fur Fahrzeuge far
die Allgemeinheit sicher.

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

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb1) - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
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und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzbindung 2 (pb2) - Freiwachsende Hecke (Feldhecke) mit Mulde

Durch die Festsetzung soll die bestehende Feldhecke am nérdlichen Gebietsrand
aufgrund ihrer 6kologischen Funktion erhalten bleiben.

Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz1) - Einzelbaume Vogelkirsche

Diese Pflanzfestsetzung dient dem positiven Erscheinungsbild des Baugebietes
und fuhrt die, gem. der 1. Anderung, bereits bestehende Baumreihe weiter. Ne-
ben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzierung
der La&rmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-,
Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz2) - Einzelbaume Gewdéhnliche Eberesche

Die Baume dienen als Vogelnahrgehdlz und Strukturelement innerhalb der FNL-
Flache. Es ist darauf zu achten, dass die vorgesehenen Habitatelemente fur die
Zauneidechsen nicht durch die Baume beschattet werden.

Pflanzzwang 3 (pz3) - Einzelbaume StraBen/ Parkierungs- und Stellplatzfla-
chen

Diese Festsetzung entspricht den Pflanzzwangen aus der rechtsverbindlichen 1.
Anderung. Durch die Verschattung von befestigten Flachen mit Baumen wird die
unmittelbare Umgebungstemperatur gesenkt und somit ein Beitrag zur Verbesse-
rung des Bereichsklimas geleistet. Einer Erwarmung der Flache wird durch Baum-
pflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen
diese zur Sauerstoffproduktion bei. Die Festsetzung dient zudem der Eingriffsmin-
derung und der stadtebaulichen Gestaltung.

Pflanzzwang 4 (pz4) - Freiwachsende Hecke (Feldhecke) mit Mulde

Mit dieser Festsetzung soll ein dichter Geholzstreifen zur optischen Einbindung
der Bebauung geschaffen werden und der Ortsrand harmonisch abgerundet wer-
den. Dabei findet die Einbindung der zukunftigen Bebauung in den Landschafts-
raum eine besondere Berucksichtigung. Gleichzeitig dienen die Hecken als
Schutz-, Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Baume dienen der Gestaltung des Ortsbilds und binden die Bebauung optisch in
die Landschaft ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des
Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der versiegelten
Flachen und Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration
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reduziert die Temperatur der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luft-
feuchtigkeit erhoht.

Gehdlze dienen den Funktionen der Klimaregulierung, Staubbindung, Verringe-
rung des Wasserabflusses und bieten Tieren einen Lebensraum. Insbesondere
entlang des auBeren, exponierten Gebietsrandes dienen sie durch die Eingrinung
der Bebauung der Minimierung von Eingriffen in das Landschaftsbild.

Pflanzzwang 5 (pz5) — Begrunung der privaten Grundstiicksflache

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

Bedingte Festsetzungen/ Festsetzung bis zum Ein-
tritt bestimmter Umstande

Durch die bedingte Festsetzung soll den Belangen der Landwirtschaft besonders
Rechnung getragen werden. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der Feld-
weg Flst. Nr. 4306 auch weiterhin fur eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verfu-
gung steht. Die Nutzung endet mit Beginn der Nutzungsinanspruchnahme durch
die Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG. Fur diesen Fall ist bereits ein Ersatz (Feld-
weg mit der Flursticksnummer 4287) geplant. Das Flurstick 4287 befindet sich
im Eigentum der Stadt Waldenbuch, welche den Feldweg (im entsprechenden
Ausbauzustand) dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung stellen wird.
Siehe auch Kapitel 5 ,Feldweg®.
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B1

B1.1

B1.2

B2

B3

B3.1

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Die Dachform und der Dachneigungsbereich orientieren sich an der Festsetzung
des rechtsverbindlichen BP ,Bonholz Ill, 1. Anderung“. Die bestehende Bebauung
des angrenzenden Gewerbegebietes wird ebenfalls berlcksichtigt.

Dachbegriinung
Siehe Ziffern A2.2 und A9.4.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Um eine Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes, aufgrund der Einsehbarkeit aus-
zuschlieBen, werden reflektierende Materialien ausgeschlossen und eine Farb-
skala vorgegeben.

Werbeanlagen

Die exponierte Ortsrandlage soll durch diese Festsetzung berucksichtigt werden
und der Ubergang in die freie Landschaft soll nicht durch in Augenschein fallende
Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

Lichtwerbungen sollen aufgrund der angrenzenden Freiflachen und der Einseh-
barkeit des Plangebietes und der damit verbunden starken Beeintrachtigung von
Mensch und Umwelt im Plangebiet nur zurickhaltend eingesetzt werden. Booster
(Lichtwerbung am Himmel) und wechselnde blinkende Werbeanlagen (z.B. Video-
boards) werden als unzulassig ausgeschlossen.

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. Die Belange der Forstwirtschaft wer-
den ebenfalls berlcksichtigt, da die Einfriedungen nur auBerhalb des Waldabstan-
des zulassig sind und innerhalb des Waldabstandes nur ausnahmsweise, z.B. auf-
grund des Sicherheitsbedirfnisses der Betriebe.
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Durch den Mindestabstand zum Boden bei Einfriedungen soll die Durchgangig-
keit des Gebiets fur Kleintiere, wie beispielsweise Igel, erhalten werden.

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 értlichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (Hier die Stadt
Waldenbuch) im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen Verst6Ben gegen die je-
weiligen Vorschriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im
Ermessen des Normgebers, ob und welche Vorschriften der 6rtlichen Bauvor-
schrift buBgeldbewehrt werden.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 56.850 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Sonstiges Sondergebiet ,Schokoladenfabrik®: ca. 53.710 m2
Offentliche Verkehrsflache: ca. 3.010m?2
Offentliche Verkehrsflache Zweckbestimmung Offentl. Parkflache: ca. 70 m?
Verkehrsgrunflache: ca. 45 m2
Flache fur Versorgungsanlage: ca. 15 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Uberplanten Grundsticke befinden sich bereits im Eigentum der Firma Alfred
Ritter GmbH & Co. KG.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Planung und zur Ubertragung der Erschlie-
Bung wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG
abgeschlossen. Unter anderem werden die Kostentragung und die Verpflichtun-
gen des Investors konkretisiert und geregelt.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Schaffung einer zukunftsfahigen Entwicklungsmaoglichkeit fur die orts-
ansassige Firma Alfred Ritter GmbH & Co. KG wird der attraktive Wirtschafts-
standort Waldenbuch nachhaltig gestarkt und das traditionsreiche Unternehmen
am Hauptstandort gehalten.
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Durch die Erweiterung der Produktionsmadglichkeiten erfahrt der Wirtschafts-
standort Waldenbuch zudem eine weitere Aufwertung. Die Stadt Waldenbuch
kann so zur Sicherung der Arbeitsplatze und der Infrastruktur der Stadt beitragen.

13  Anlage: Umweltbericht

Stadt Waldenbuch, Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Bonholz Il - 2. Ande-
rung und Erweiterung®, StadtLandFluss, Nurtingen, 10.07.2023 / 27.02.2024.

14  Anlage: Klimaschutz und lokalklimatische Aus-
wirkungen

Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Bonholz Il - 2. Anderung und Erweiterung®,
Klimaschutz und lokalklimatische Auswirkungen, Ingenieurbdro fur Techni-
schen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 04. Juli 2023

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

Waldenbuch, den

Michael Lutz

Bargermeister
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