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Zweckverband Gewerbepark SOL BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung* vom 06.04.2020

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Der Zweckverband Gewerbepark SOL - bestehend aus der Stadt Holzgerlingen
und der Gemeinde Weil im Schonbuch - betreibt den Gewerbepark SOL im Si-
den Holzgerlingens, in dem namhafte Unternehmen anséssig sind.

Alle Grundstlicke, die vom Zweckverband verkauft worden sind, wurden zwi-
schenzeitlich bebaut oder stehen als Zukunftsreserve fur gréBere Firmen zur Ver-
fugung.

Da die Wirtschaft in der Region wéchst und sowohl drtliche Firmen aus Holzger-
lingen und Weil im Schénbuch, als auch externe Firmen Bedarf an gewerblichen
Bauplatzen auBern, und értliches Baulandpotential an gewerblichen Bauplatzen
nicht ausreichend vorhanden ist, soll der Gewerbepark SOL erweitert werden.

Der Zweckverband will bestehende Arbeitsplétze sichern und einen Anreiz zur
Schaffung zusétzlicher Arbeitsplétze bieten. Ortsansassige Firmen, die sich erwei-
tern wollen, sollen gehalten werden. Der Zweckverband legt Wert auf eine Mi-
schung von Firmen verschiedener Tatigkeitsgebiete und GroBenordnungen, so-
wohl im produzierenden Bereich als auch im Dienstleistungssektor, um moglichst
vielen interessierten Firmen passende Angebote machen und Arbeitsplatze fir
verschiedene Qualifikationsstufen anbieten zu konnen.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die zu einer Ortsarrondie-
rung beitragt und bereits konkrete Anfragen von Firmen vorliegen, méchte man
diese Flache vorrangig entwickeln. AuBerdem soll damit den Zielen des Regional-
planes, in denen der Gewebepark SOL und somit auch das Plangebiet als
Schwerpunkt fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen festgelegt sind, ent-
sprochen werden. Ziel ist zudem, die Gewerbeentwicklung von Holzgerlingen und
Weil im Schénbuch an sinnvoller Stelle, mit guter Verkehrsanbindung, zu bandeln.

Der Zweckverband hat in einem ersten Schritt fir das Plangebiet eine stadtebauli-
che Konzeption erarbeiten lassen. Der Bebauungsplan soll nun die Umsetzung
des Konzeptes ermdglichen.

Um firr die geplante Nutzung verbindliches Planungsrecht zu schaffen, hat der
Zweckverband Gewerbepark SOL am 15.11.2017 beschlossen, fur das Gebiet
,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung“ einen Bebauungsplan auf-
zustellen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3,35 ha.

Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Stadt Holzgerlingen liegt geméaB Regionalplan des Verbands Region Stuttgart,
vom 22.07.2009, im Verdichtungsraum Stuttgart und ist im Regionalplan als Klein-
zentrum dargestelit.

Der 6stliche Bereich des Gewerbeparks SOL und somit auch das Plangebiet ist
als Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (VRG)
(PS 2.4.3.1.1 bzw. PS 2.4.3.1.2 (Z)) festgelegt.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvarschriften ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung* vom 06.04.2020

Nérdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich ein regionaler Griinzug (G
43), ein Gebiet fir Landwirtschaft sowie ein Gebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege. Der Regionalplan wird bezlglich der aufgefiihrten Nutzungen in
diesem Bereich abschlieBend ausgeformt.

Zudem liegt nérdlich des Plangebietes ein Landschaftsschutzgebiet (Planung).
Die Landschaftsschutzgebiete sind im Regionaiplan als ,,Planung” dargestelit. Da
das fUr das Plangebiet relevante Landschaftsschutzgebiet jedoch nie festgesetzt
wurde, d.h. das Verfahren nicht weiterverfolgt wurde, handelt es sich hierbei um
einen Uberholten Stand. Daher ist sowohl im aktuellen Flachennutzungsplan (sie-
he Ziff. 2.2) als auch bei der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Natur-
schutz Baden-Wirttemberg (LUBW) an dieser Stelle kein Landschaftsschutzgebiet
dargestelit. Der FNP selbst kann ein LSG nicht rechtswirksam festlegen, er kann
es allenfalls nachrichtlich darstellen.
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Abbildung 1: Auszug Regionalplan des Verbands Hegion Stﬁttg, vom 22.07.2009 (mit de
Plangebiet in rof)

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Bereich Raumordnung, fihrt in seinem
Schreiben vom 18.12.2017 aus:

»Es bestehen grundsétzlich keine Bedenken gegentliber dem Bebauungsplan.
Das Plangebiet liegt in einem Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen nach Plansatz 2.4.3.1.1 (Z) des Regionalplans der Region
Stuttgart. Hier sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit
sie mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar
sind. Insofern entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung. Der Bedarf
hierfur ist ausfuhrlich dargelegt worden. [...]

AuBerdem ragt das Plangebiet zu einem kleinen Teil in einen Regionalen Griinzug
nach PS 3.1.1 (2). Die Regionalen Grinzlge sind Vorranggebiete fiir den Frei-
raumschutz mit dem Ziel der Erhaltung und Verbesserung des Freiraums und der
Sicherung des groBraumigen Freiraumzusammenhangs. Sie dienen der Siche-
rung der Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz, der
naturbezogenen Erholung sowie insbesondere der land- und forstwirtschattlichen
Bodennutzung und Produktion. Sie dirfen keiner weiteren Belastung, insbeson-
dere durch Bebauung ausgesetzt werden. Funktionswidrige Nutzungen sind aus-
geschlossen. Diese geringe Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs kann

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfithrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 37
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2.2

jedoch als abschlieBende Ausformung im Rahmen der Bauleitplanung betrachtet
werden.”

Flachennutzungsplan

In der ersten Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2005 —
2020 vom 27.06.2011 / 23.01.2012 des Gemeindeverwaltungsverbandes Holzger-
lingen ist der Planbereich ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung® im
Norden als unbeplanter AuBenbereich mit Flache fiir Landwirtschaft dargestelit.
Weiter nach Siden sind im Planbereich Grinflachen sowie Verkehrsflachen dar-
gestelit. Der slidéstliche Bereich ist als Sondergebietsflache fir ,Offene PKW-
Steliplatze” dargestellt. Im westlichen Bereich ist gewerbliche Bauflache (Bestand)
dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemas § 8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig. Die Anderung des Fliachennutzungsplanes erfolgt im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Ein Aufstellungsbeschluss fir die zweite Anderung der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes 2005 - 2020 des GVV Holzgerlingen, in dem verschiede Fla-
chen im Stadtgebiet enthalten sind (jedoch noch ohne den Bereich ,Gewerbepark
SOL - 6. Anderung und Erweiterung”) wurde am 19.07.2016 gefasst. Die friihzeiti-
ge Beteiligung hat hierzu ebenfalls bereits stattgefunden. Der Bereich ,Gewerbe-
park SOL — 6. Anderung und Erweiterung” wird im Folgenden in der zweiten An-
derung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2005 — 2020 berticksich-

nes 2005 — 2020 vom 27.06.2011 / 23.01.2012 des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Holzgerlingen (mit dem Plangebiet in rof)
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung® vom 06.04.2020
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'Abbii'&un‘g'ré: Angrenzende Bebauungsplane (mlt dem Plangebiat in rot)

Fur den nérdlichen Teil des Plangebietes besteht bisher kein Bebauungsplan.

Im sudlichen und westlichen Teil beinhaltet der Planbereich Flachen, die durch
die Bebauungspléne ,Gewerbepark SOL" vom 21.02,1997, ,Gewerbepark SOL, 2.
Erweiterung” vom 15.08.2001, ,Gewerbepark SOL, 3. Erweiterung” vom
29.06.2005 und ,Gewerbepark SOL, 4. Erweiterung” vom 05.12.2011 gesichert
sind, die mit Rechtskraft des Bebauungsplans auBer Kraft treten.

Im Zuge der Bebauungsplane zum Gewerbepark SOL sind Pflanzungen bzw.
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen im Umfeld des Gewerbeparks geplant
worden. Das Plangebiet liegt z.T. innerhalb dieser vorgesehenen Vermeidungs-
bzw. AusgleichsmaBnahmen (siehe Abbildung 4). Im Zuge der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz werden die vorgesehenen MaBnahmen in den Umweltbericht einge-
stellt (siehe u.a. Umweltbericht, Kapitel 1.3.3 sowie 2.3).
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Abbildung 4: Gewerbepark SOL, PflanzmaBnahmen im mfeld des Gewerbepark SOL, Biro
Planung + Umwelt, Oktober 2006 (mit dem Plangebiet in rof)
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2.4 Eingriff in landwirtschaftliche Flachen / Bauflaichenbedarfsnachweis

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist beim Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begriinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung dieser
Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebau-
deleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungspotentiale zahien kénnen.

Das Plangebiet ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung” umfasst zum
einen Teil bereits Uiberplante und bebaute Bereiche und zum anderen Teil land-
wirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet wird auf der regionalplanerischen Ebene (Regionalplan Verband
Region Stuttgart vom 22.07.2009) als Schwerpunkt fiir Gewerbe, Industrie und
Dienstleistungen festgelegt. Es ist Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung, die
regionalplanerische Vorgabe umzusetzen.

In der Stadt Holzgerlingen sind nur noch wenige gewerbliche Grundstiicke in den
bestehenden, bereits entwickelten Gewerbegebieten unbebaut. Da es sich bei
dem Plangebiet um eine Flache handelt, die zu einer Ortsarrondierung beitrégt
und sich im Umfeld Gewerbeflichen befinden, méchte man diese Flache vorran-
gig entwickeln.

Ein Eingriff in diese Flachen ist notwendig, um den der Stadt Holzgerlingen vorlie-
genden Anfragen von Gewerbetreibenden, die ihre zukinftige Entwicklung im Be-
reich des Gewerbeparks SOL sehen, Rechnung zu tragen. Es ist Wille des Zweck-
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Zweckverband Gewerbepark SOL BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung* vom 06.04.2020

verbandes Gewerbepark SOL, den bereits anséssigen Betrieben eine Entwick-
lungsméglichkeit zu bieten.

Bei Flachenausweisungen in Flachennutzungsplénen nach § 5 BauGB und von
nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3
Satz 2 und Abs. 4 BauGB soll geméaB Hinweispapier des Ministeriums fUr Verkehr
und Infrastruktur zur ,Plausibilitatspriifung der Bauflichenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* der ge-
plante Bedarf an Gewerbebauflachen durch eine Plausibilitétspriifung und auf der
Basis der aufgefiihrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben ge-
priift werden.

Die raumordnerische Funktion des Plangebietes ist, wie bereits obenstehend er-
wéhnt, gem. PS 2.4.3.1.1 bzw. PS 2.4.3.1.2 (Z) des Regionalplans Stuttgart 2009
Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Zudem ist
Holzgerlingen durch die Funktion als Kleinzentrum angehalten, Arbeitsplétze an-

zubieten.

Ein weiterer zusatzlicher Bedarf wird dadurch generiert, dass sich der Gemeinde-
verwaltungsverband Holzgerlingen durch eine attraktive Lage und hohe Standort-
gunst auszeichnet, die durch die Lage im Verdichtungsraum Stuttgart in unmittel-
barer Nachbarschaft zu den Mittelzentren Sindelfingen und Béblingen, in einem
wirtschaftlich prosperierenden Raum mit direktem Schienenanschluss und der
Nahe zu Uberregionalen Verkehrsanbindungen gekennzeichnet ist. Die Nahe zur
Autobahn A 81 und zum Kreuz Stuttgart sowie der Anschluss an Bundes- und
LandesstraBen und somit zu den wirtschaftsstarken Bereichen Baden-
Wirttembergs fiihren zur hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen.

Die angesprochenen Aspekte fithren zu einer ortlichen und regionalen Besonder-
heit, die zu einem erhdhten Bedarf an gewerblichen Bauflachen fiihrt.

Zur Befriedigung des zukiinftigen Bedarfs an gewerblichen Baufiachen genieen
zwar die Inanspruchnahme aktivierbarer Flachenpotentiale im Siedlungsbestand
und die Nutzung bereits iberplanter Flachenreserven im Allgemeinen Vorrang vor
der Bebauung der verbliebenen Freiflachen (PS 2.4.0.6. (Z) Regionalplan Stuttgart
2009). Geplante, im Flachennutzungsplan dargestellte, aber noch nicht erschlos-
sene bzw. bebaute Gewerbegebiete sind im Stadtgebiet jedoch nicht mehr vor-
handen (die Verfahren fir die kleinflachigen Bebauungspléne ,Taubenacker,
1.Erweiterung“ mit ca. 0,67 ha und ,Boblinger Weg 2. Erweiterung und Anderung*
mit ca. 0,61 ha, sind seit Anfang 2018 abgeschlossen. FUr alle Flachen, die durch
den Bebauungsplan , Taubenacker, 1.Erweiterung” entwickelt werden, sind be-
reits konkrete Interessenten vorhanden. Beim Bebauungsplan ,Béblinger Weg 2.
Erwelterung und Anderung“ handelt es sich um die Erweiterung einer bereits be-

stehenden Firma).

Auch Gewerbeflachenpotentiale in Form von Bauliicken innerhalb zusammen-
hangender Ortsteile innerhalb der Gemeinde sind nur sehr eingeschrénkt verfiig-
bar und befinden sich in Privateigentum und stehen somit nicht zur Verfigung. In
stadtischer Hand befinden sich keine Gewerbefiachen mehr, weswegen interes-
sierten Gewerbetreibenden und bereits anséssigen Betrieben, die Erweiterungs-
winsche auBern, keine Flachen angeboten werden kdnnen.

Da der Stadt Holzgerlingen mehrere konkrete Ansiedlungswiinsche fiir das Plan-
gebiet vorliegen, sowohl von bereits anséssigen Betrieben, die Erweiterungswiin-
sche auBern, als auch von sonstigen Betrieben kann auch von einem konkreten
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Zweckverband Gewerbepark SOL BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung® vom 06.04.2020

3.1

3.2

Bedarf ausgegangen werden. Die Grundstlicke befinden sich somit bereits konk-
ret in Zuteilung.

Von der Stadt Holzgerlingen bzw. vom Zweckverband Gewerbepark SOL wird ei-
ne Erweiterung des Gewerbegebietes SOL angestrebt, um die regionalplaneri-
schen Vorgaben umzusetzen, die Gewerbebetriebe im interkommunalen Gewer-
begebiet zu bindeln, eine Ortsarrondierung zu erreichen und aufgrund des guten
Anschlusses des Gewerbegebietes durch éffentliche Verkehrsmittel (Schénbuch-
bahn).

Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt im Stid-Osten der Stadt Holzgerlingen, am nérdlichen Rand
des Gewerbeparks SOL. Es wird derzeit von Westen her tber die MaybachstraBe
bzw. von Sliden her (iber die Max-Eyth-StraBe erschlossen.

M-

1

rth, Bildaufnahme-

Abbildun

Luftbild (mit dem Plangebiet in rof) (Quelle Luftbild: google
datum: 3/31/2017)

g5:

Bestehende Nutzung / Topographie

Das Plangebiet umfasst im stdlichen Bereich bereits bebaute sowie im nérdlichen
Bereich landwirtschaftlich genuizte Bereiche. Entlang der bestehenden Bebauung
im Siiden wurden u.a. StraBenflachen und Feldwege in den Geltungsbereich auf-
genommen. Der bereits bebaute Bereich mit Anschluss an die MaybachstraBe
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wird derzeit als Parkplatz genutzt. Im nérdlichen Plangebiet sind landwirtschaftlich
genutzte Bereiche (Griinlandnutzung), die z.T. mit Obstbaumen bestanden sind,
enthalten.

Sidlich an das Plangebiet angrenzend, befinden sich die bereits bestehenden Re-
tentionsflachen (6ffentliche Grunflachen) fir die Regenwasserentsorgung. Weiter
im Stden schlieBt die bestehende Gewerbebebauung an. Im Westen schlieBt ge-
werbliche Bebauung an. Im Osten folgt im nérdlichen Bereich die freie Landschaft
im stdlichen Bereich gewerbliche Bebauung. Nach Norden schlieBt die freie
Landschatft an.

Das Landratsamt Boblingen, Immissionsschutz, fahrt in seiner Stellungnahme
vom 18.12.2017 aus: ,,Durch die ortlichen Gegebenheiten mit einer Begrenzung
des Planungsgebietes nach Stiden durch bestehende Gewerbebetriebe und nach
Norden durch landwirtschaftliche Flachen bestehen aus immissonsschutzrechtli-
cher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben.”

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Nordhang. Das Plangebiet falit insge-
samt von Siiden nach Norden um ca. zehn Hohenmeter ab.

S
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Abbildung 6: Luftbild mit Topographie (mit dem Plangebiet in rot) (Quelle Luftbild: google
earth, Bildaufnahmedatum: 3/31/2017)

Foto Plangebiet — Blick nach Norden (Quelle Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH, 04/2017)

A_bbilung 7:
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL — 8, Anderung und Erweiterung® vom 06.04.2020

3.3

Abbildung 8: Foto Plangebiet ~ Blick nach Siiden (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, 04/2017)

Abbildung 9: Foto Plangebiet ~ Blick nach Westen (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH, 04/2017)
Schutzgebiete

Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Nationalpark, Naturpark) bzw. Offenland-/ Wald-Biotope
sind im Plangebiet selbst sowie der direkten Umgebung nicht vorhanden.

Das Regierungspréasidium Stuttgart, Bereich Umwelt-Naturschutz, hat in seiner
Stellungnahme vom 18.12.2017 geauBert: ,[...] Die Bebauungsplanflache liegt je-
doch gréBtenteils innerhalb von Biotopverbundflachen mittlerer Standorte (vgl.
Fachplan Landesweiter Biotopverbund, LUBW, 2014). Sollten diese Flachen
Uberplant werden, so wird unter naturschutzrechtlichen Gesichtspunkten auf § 21
BNatSchG und § 22 NatSchG verwiesen, wonach alle éffentlichen Planungstrager
bei ihren Planungen die Belange des Biotopverbundes zu beriicksichtigen haben.
Auch ist der Biotopverbund im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.*

Das Plangebiet liegt laut Karte der LUBW unter anderem innerhalb der Kernflache
und des Kernraums der Biotopverbundflachen mittlerer Standorte (siehe Abbil-
dung 10 sowie Umweltbericht zum Bebauungsplan).

L A\
\/ 1] .r) \‘
e\

Abblldung 10: Biotopverbund mlttlerer Standorte (mlt Plangeblet in rot), LUBW Abfrage am
10.01.2017
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3.4

4.1

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1048, 1049, 1050, 1051, 1052, 1055, 10586,
1058, 1059, 1061, 1062, 1062/4, 1063, 1064, 1065.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 981/12, 1036, 1036/4, 1036/5, 1036/6, 1047, 1048/1, 1070, 1075, 1076,
1077, 1078, 6308.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Bedingt durch die glinstige Verkehrslage und die guten Rahmenbedingungen ha-
ben sich in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten zahlreiche leistungsstarke Unter-
nehmen im Gewerbepark SOL angesiedelt. Die anséssigen Unternehmen bieten
interessante, breit strukturierte Arbeitsplatze, die auf kurzen Wegen erreichbar
sind. Nun soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan fir die Flache ,Gewerbepark
SOL - 6. Anderung und Erweiterung* Planungsrecht geschaffen werden.

Da dem Zweckverband Gewerbepark SOL bzw. den Verbandsgemeinden mehre-
re konkrete Ansiedlungswiinsche vorliegen, sowohl von bereits anséssigen Be-
trieben, die Erweiterungswiinsche auBern, als auch von sonstigen Betrieben, hat
der Zweckverband in einem ersten Schritt fiir das Plangebiet eine stadtebauliche
Konzeption erarbeiten lassen. Da es hinsichtlich der ErschlieBung (Anknlipfung an
die Max-Eyth-StraBe im Osten des Plangebietes) mehrere Méglichkeiten gibt,
wurden zwei Varianten erarbeitet (siehe unten).

Bei Variante A soll die ErschlieBung (iber die bereits bestehende, der Erschlie-
Bung der (privaten) Parkplatze (Flurstiick 1062/3) dienende, StichstraBe sowie de-
ren zu erstellende Weiterflihrung Uber das Flurstlick 1062/3 erfolgen. Da die
StichstraBe urspringlich fir die ErschlieBung der offenen PKW-Parkpléatze (vgl. BP
~Gewerbepark SOL - 2. Erweiterung“, Kapitel 2) vorgesehen und eine Fortfilhrung
der ErschlieBung nach Norden nicht angedacht war, missten private Flachen er-
worben und der zu Grunde liegende Bebauungsplan ,,Gewerbepark SOL - 4. Er-
weiterung“ geandert werden. Der Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL - 4. Erwei-
terung® setzt fir den maBgeblichen Bereich ein Gewerbegebiet mit Leitungsrecht
und Uberbaubarer Grundsticksflache fest.

Bei Variante B soll die ErschlieBung im Osten des Plangebietes (iber einen neuen
Anschluss an der Max-Eyth-StraBe erfolgen. Um dies in der im Stadtebaulichen
Konzept angedachten Form zu erméglichen wére mit dem &stlich angrenzenden,
noch nicht bebauten Flurstiick ein flichengleicher Grundstiickstausch notwendig.
Die StichstraBe bleibt bei Variante B in der jetzigen Form erhalten. Dadurch sind
flexiblere bzw. kleinere GrundstlcksgréBen der Gewerbegrundstiicke an der Max-
Eyth-StraBe mdoglich.
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Abbildung 12: Stadtebauliches Konzept, Variante B, Stand: 12.09.2017, Baldauf Architekten

und Stadtplaner GmbH

Wahrend der Bebauungsplan-Vorentwurf noch auf Variante A des stadtebauli-
chen Konzeptes basierte, liegt dem Bebauungsplan-Entwurf nun eine Abwand-
lung der Variante B zu Grunde. Dabei findet die ErschlieBung im Osten des Plan-
gebietes statt, es findet aber kein Eingriff in das angrenzende Flurstlick Nr. 1067/3
statt.
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4.2

4.3
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Abbildung 13: - Stadtebauliches Konzept, Studien zum Quartiersrand Nord, Stand: 15.11.2018,
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet befindet sich am Nordrand des Gewerbeparks SOL, im Ubergang
zwischen bestehender Bebauung und der frelen Landschaft (siehe auch Kapitel
3). Die Umgebung ist gekennzeichnet durch gewerbliche Bebauung — wobei sich
kleinteilige Bebauung mit groBkubaturigen Gewerbehallen abwechseln.

Die geplante Bebauung ist als Ortsarrondierung geplant. Dafiir soll der bestehen-
de Feldweg als Strale ausgebaut und nérdlich davon gewerbliche Bebauung er-
mdglicht werden.

Nutzung

Da es sich bei der geplanten Nutzung um gewerbegebietstypische Nutzungen
handelt, soll das Vorhaben — angelehnt an die benachbarte Nutzung des Gewer-
beparks SOL - als Gewerbegebiet festgesetzt werden.
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4.4

4.5

Bebauung

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweiterung” sieht ei-
ne groBflachige iiberbaubare Grundstlicksflache vor, sodass die Moglichkeit ge-
geben ist, unterschiedliche Gewerbebetriebe anzusiedein. Das ErschlieBungsras-
ter erlaubt sowohl die Ansiedlung kleinerer Betriebe als auch von GroBbetrieben.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist, wie erlautert, groBflachig festgesetzt, ist
jedoch vom angrenzenden Griinraum bzw. der ErschlieBungsstraBe etwas abge-
rickt.

Um die notwendigen Grundstiickstiefen zu erhalten, soll der bestehende Feldweg
im Norden des Plangebietes, der derzeit eine Einbuchtung nach Siden aufweist,
entsprechend begradigt werden.

Die Bebauung orientiert sich i.d.R. an der umgebenden Bebauung bzw. den Fest-
setzungen der umgebenden Bebauungspléne, passt die damaligen Uberlegun-
gen jedoch der aktuellen Situation an.

Wahrend im Bebauungsplan-Vorentwurf eine Gebaudehdhe von 9,50 m (ab Stra-
Benhohe) festgesetzt war, hat man diese Uberlegungen zum Bebauungsplan-
Entwurf konkretisiert.

Um der Einsehbarkeit von Norden und der Ausgestaitung des Ortsrandes — der
hier aufgrund der Topographie besondere Beachtung bedarf — gerecht zu wer-
den, hat man die zuldssige Gebaudehohe im nérdlichen Plangebiet auf 7,00 m
reduziert. Angelehnt an die zur Max-Eyth-StraBe bereits errichteten Gebaude und
die Festsetzung des angrenzenden Bebauungsplans ,SOL®, in dem eine maxima-
le Gebaudehdhe von 11 m zuléssig ist (sowie eine Traufhéhe von 8,50 m, bei ei-
ner Dachneigung von 0 - 15°), hat man fir die stidlichen Bereiche des Plangebie-
tes eine Gebaudehdhe von 11,00 m festgesetzt.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise (offene Bau-
weise, jedoch ohne LAngenbeschrankung) sowie ein Flach-/Pultdach mit einer
Dachneigung von 0° - 8° (siche auch Ziff. B1.1) zugelassen.

Im westlichen Planbereich ist ein Teil der bereits durch den Bebauungsplan ,,.SOL*
tberplanten gewerblichen Bauflache mit aufgenommen worden. Um die Erschlie-
BungsstraBe hier in der gewlinschten Breite ausbauen zu konnen, wurde Fléche
von den nérdlich angrenzenden privaten Grundsticksfiaichen erworben. Um die
fehlende Flache den einzelnen Flurstiicken wieder zuschlagen zu kénnen, muss
die gewerbliche Bauflache nach Osten erweitert werden. Die wesentlichen Fest-
setzungen des BP ,SOL" sollen in diesem Bereich erhalten bleiben.

Griinkonzept

Die in der sidlich angrenzenden, bestehenden Bebauung vorhandenen baumbe-
standenen von der Landschatft in das Gewerbegebiet hereinragenden Griinberei-
che sollen weitergefiihrt werden und die Bebauung zur Landschaft éffnen. Zum
Teil sind die im Plangebiet dafiir notwendigen Baume bereits gepflanzt — diese
sollen erhalten und entsprechend erganzt werden.

Im Osten des Plangebietes, im Bereich der dffentlichen Stellplatze sowie in den
privaten Bereichen gegenlber ist eine straBenbegleitende Begriinung festgesetzt.

Die geplante Bebauung soll weiterhin zur Einbindung in die Landschaft nach Nor-
den mit einer auf 6ffentlicher Griinflache liegenden, 5 m breiten Randeingriinung
(Baume sowie Hecken) versehen werden. Die Gberbaubare Grundstiicksflache
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5.1

wird nochmals 5 m von der 6ffentlichen Griinflache abgeriickt, um hier ggf. not-
wendige Bdschungen auf privater Flache unterbringen zu kénnen.

Fur die Gebaude ist eine Dachbegriinung vorgesehen.

Der bereits bestehende Grasweg im Norden des Plangebietes soll begradigt wer-
den und weiterhin unbefestigt als Grasweg angelegt werden.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Der Gewerbepark SOL ist durch die Schénbuchbahn, die eine separate Haltestel-
le im Gewerbepark SOL hat, sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen.

Auch die weitere verkehrliche Anbindung stellt sich durch Nahe zu Gberregionalen
Verkehrsanbindungen (Autobahn A 81, Kreuz Stuttgart, Anschiuss an Bundes-
und LandesstraBen) sehr gut dar.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit (iber die Fortfiih-
rung der MaybachstraBe als Schotter- bzw. Grasweg (Anlieger frei). Eine durch-
gangige Verbindung im Osten des Plangebietes zur Max-Eyth-StraBe besteht
nicht.

Geplant ist, die Zufahrt (iber die MaybachstraBe zu verbreitern, den bestehenden
Feldweg auszubauen und Gber einen durch den Bestand gefiihrten Ringschiuss
an die Max-Eyth-StraBe anzuschlieBen (siehe auch Kapitel 4.). Der Gehweg soll in
diesem Bereich auf der Westseite der neuen StraBe laufen, ansonsten auf der
Sidseite. Die Abgrenzung des Bebauungsplans wird soweit in die Maybachstrae
bzw. Max-Eyth-StraBe hineingezogen, dass eine funktionsgeméBe Einmiindung
ausgebildet werden kann. Die Fahrbahnbreite ist mit 6,50 m vorgesehen, der
Gehweg mit 1,75 m. Zusatzlich ist beidseitig ein Schutzstreifen / Bankett von 0,5
m geplant. Um die Fahrbahnbreite durchgéngig, auch im Bestand, zu gewéhrleis-
ten, wurde im Bereich der Einm{indung der MaybachstraBe neben der bestehen-
den, im Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL" festgesetzten &ffentlichen StraBen-
verkehrsflache, auch ein Abschnitt der dort festgesetzten GE-Fléche aufgenom-
men. Grundstlicksgesprache zum Flachenerwerb bei Flurstiick Nr. 1036/4 und
1036/6 sind derzeit in Gange. Auch wenn der Flachenerwerb nicht realisiert wer-
den kann, ware nur ein sehr kurzes Teilstiick nicht fiir den LKW-
Begegnungsverkehr geeignet und die ErschlieBung ware dennoch ausreichend

gesichert.

Die geplante Erweiterungsflache neigt sich von Siiden nach Norden. Fir die zu-
kanftige Nutzung als Gewerbeflache wird das Gelande von den Grundstiicksei-
gentumern voraussichtlich aufgefiilt werden, sodass an der nérdlichen Abgren-
zung eine Bdschung entsteht.

Der im Norden direkt an das Plangebiet anschlieBende Feldweg soll erhalten, je-
doch in der Lage verandert (begradigt) werden. Die zukinftige Hohenlage dieses
Wirtschaftswegs wird sich am nérdlichen, bestehenden Gelénde orientieren.
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5.2

Ver- und Entsorgung

Der bestehende Mischwasserkanal im Siiden der Erweiterungsflache hat einen
Durchmesser von 900 bzw. 1000 mm. Parallel zu diesem bestehenden Mischwas-
serkanal verlauft zur Ableitung von unverschmutztem Oberflachenwasser ein
Wassergraben, welcher liber einen Regenwasserkanal DN 500 und DN 600 wei-
tergeleitet wird.

Das Plangebiet soll gemaB Wasserhaushaltsgesetz im modifizierten Mischsystem
entwéassert werden.

Das Regenwasser der Dachflachen und das nicht behandlungsbeduirftige Ober-
flachenwasser sind in den nérdlich des Plangebietes zu erstellenden Regenwas-
serkanal einzuleiten und nach Osten dem Vorfluter zuzufihren. Die Drosselung
soll auf privater Flache tiber die Dachbegriinung erfolgen (siehe auch Ziff. A10.3).
Ansonsten wird der Regenwasserkanal ausreichend dimensioniert. Die Rlckhal-
tung des nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser soll fiir den Regen-
wasserkanal durch das Regenrickhaltebecken am Eschelbach erfolgen.

Die Bewertung des Regenwassers erfolgt anhand des Merkblattes DWA-M 153 auf
Grundlage der auf die Verhélitnisse in Baden-Wirttemberg abgestimmten Bewer-
tungstabellen gem. , Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungs-
gebieten” der LUBW Baden-Wiirttemberg in der jeweils gtiltigen Fassung.

Der Bereich des Plangebietes, der bereits im Bebauungsplan ,,.SOL" enthalten
war, soll — wie damals vorgesehen - u.a. aufgrund der Topographie in die beste-
hende Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Die Unzulassigkeit von Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser im Plan-
gebiet ergibt sich aus dem Baugrundgutachten (Baugrunduntersuchung, BV 6.
Erweiterung Gewerbegebiet ,Sol“ in Holzgerlingen, Untersuchungsbericht Nr.
180103, Buro fir Geologie und Umweltfragen (BGU), Deckenpfronn, 03. Mai
2018) welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

In Kapitel 6.1 ,Grundwasser und Grundwasserschutz” heiBt es:

»[..-] Die im Streckenabschnitt SG 1 - SG 2 angetroffenen Kalksandsteinbanke
weisen dagegen eine wesentlich bessere Wasserwegsambkeit auf, wobei hier die
Durchgangigkeit je nach Verlehmung der Kliifte und Schichtfugen deutlich
schwanken kann. Eine kunstliche Einspeisung Uber Versickerungsanlagen wird
hier zu Folge haben, dass sich das Schichtwasseraufkommen erhdhen wird. Dies
wird in erster Linie zu Beeintrachtigungen der sich auf der Nordseite liegenden
Anlieger fiihren. Des Weiteren wird es auBerhalb der geplanten ErschlieBungs-
maBnahme im Norden an der Grenze vom Lias zum hier ausstreichenden Knol-
lenmergel zu vermehrt auftretendem Schichtwasser kommen. Da der Knollenmer-
gel rutsch- und kriechgefahrdet ist, wird letzteres eine Beglinstigung von Hang-
bewegungen nach sich ziehen. Von der Einrichtung von Versickerungsablagen
wird daher aus geotechnischer Sicht abgeraten.”

Die privaten ErschlieBungswege und Pkw- Stellfiichen sind im gesamten Gebiet
mit wasserdurchlassigen Belagen auszustatten. Hierdurch erfolgt gegeniiber dem
Vorzustand (in hydrogeologischer Hinsicht) keine wesentliche Veranderung, da
die Versickerung wie zuvor flachenhatft erfolgt.

Es ist vorgesehen, das Schmutzwasser der Grundstiicke sowie das behand-
lungsbedurftige Niederschlagswasser in den mittig im Plangebiet verlaufenden
bestehenden Mischwasserkanal zu leiten, sofern erforderlich mittels Hebeanlage,
und nach Osten dem Regeniiberlaufbecken zuzufihren.
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53

Seitens der Stadt Holzgerlingen werden im Gewerbepark Sol fir die Loschwas-
serversorgung 96 mé/h liber 2 Stunden bereitgestelit. Sind fur einzelne Objekte
héhere Léschwassermengen erforderlich, sind diese von den Bauherren abzude-

cken.

Kommunikation / Strom / Gas

Die Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Gas usw.) sind im angrenzenden Ge-
werbegebiet vorhanden und kdnnen von dort aus ins Plangebiet verlangert wer-

den.

In der MaybachstraBe und in der Max-Eyth-StraBe sind Erdgasversorgungsleitun-
gen der Netze BW vorhanden.

Das im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans, im bestehenden Feldweg, vor-
handene 20-kV-Erdkabel muss im Zuge der Baudurchfiihrung und der Verlegung
des Feldweges ebenfalls verlegt werden. Eine Sicherung durch ein Leitungsrecht
wirde die Bebaubarkeit der geplanten Grundstlcke stark einschranken.

Um der Stellungnahme der Netze BW vom 21.11.2017 zum Bebauungsplan-
Vorentwurf gerecht zu werden, wird im Plangebiet mittig ein Standort fiir ein Um-
spannstation (5,0 m x 4,0 m) vorgesehen.

Durch das Plangebiet fiihren mehrere Richtfunkverbindungen (vgl. auch Bebau-
ungsplan-Textteil, Kapitel C13 unter Hinweise).
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Abbildung 14:  Vorhandene Richtfunktrassen, E-Plus / Telefdnica 02, Mail vom 21.04.201 6,
(schwarze Linie: E-Plus Service GmbH, farbige Verbindung: Telefénica Germany

GmbH & Co. OHG), zugeschnitten, orange markiert ist die Abgrenzung des Be-
bauungsplans ,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung”

Gutachten / Untersuchungen

Die Stadt Holzgerlingen hat zur grundsétzlichen Beurteilung Fachgutachter beauf-
tragt, um die fachlichen Aspekte Umwelt, Artenschutz und Geotechnik / Baugrund
zu beantworten / zu prifen.

Die erarbeiteten Untersuchungen und Gutachten sind dem Bebauungsplan als

Anlage beigefligt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung des
jeweiligen Untersuchungsergebnisses aufgefiihrt.
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6.1

6.2

Hinweis: Die innerhalb der Auszige aus den Gutachten angefiihrien Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.

Artenschutz

In der ,Faunistische Untersuchung zum Artenschutz, Bebauungsplan ,Gewerbe-
park SOL — 6. Anderung und Erweiterung® in Holzgerlingen® des Biiros Stadt-
LandFluss bzw. Stauss & Turni, vom 16.11.2018 / erganzt 25.06.2019 wird das
Thema Artenschutz fir den Bebauungsplan naher begutachtet. Das Gutachten ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt, auf dieses wird verwiesen,

In der ,,Faunistische Untersuchung zum Artenschutz“ werden Fledermause, Repti-
lien und Voégel hinsichtlich ihres Vorkommens dargelegt und hinsichtlich der Ver-
botstatbestande des § 44 (1) BNatSchG néher untersucht. Dabei kommt die
~Faunistische Untersuchung zum Artenschutz® zu dem Ergebnis, dass bezlglich
der Flederméause und der Végel verschiedene planinternen als auch planexternen
MaBnahmen erforderlich sind. Die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG
werden dabei unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen MaBnahmen nicht er-
faiit.

Geotechnik / Baugrund

In der Stellungnahme des Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau vom 29.11.2017 heift es zum Bereich ,,Geotechnik®:

»Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Ausstrichbereich der Gesteine der Angulatensandstein-Formation (Unterju-
ra), welche in der siddstlichen Ecke des Plangebietes von pleistozéanen Locker-
gesteinsablagerungen aus Lésslehm Gberlagert werden.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Nordlich bis nordwestlich des Plangebietes ist in einem Abstand von wenigen Me-
tern bis Zehnermetern in der ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von
Baden-Wirttemberg eine Hinweisflache fir Massenbewegungen (Hangrutschung)
eingetragen, die sich aus der Auswertung des hochauflésenden Digitalen Gelén-
demodells ergibt. Uber den genauen Umfang und die Aktivitat der Hangrutschung
ist nichts Naheres bekannt. Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht
(Aufschittungen/Abgrabungen vor allem im Bereich von Baugruben etc.) kbnnen
zu einer Reaktivierung alter bzw. zur Bildung neuer Gleitflachen flihren. Auf einen
ausreichenden Sicherheitsabstand zur Hangrutschung ist zu achten.

Solite eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwie-
sen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohien. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanla-
gen (z. B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versicke-
rung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugruben-
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sicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméas DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates, mit einer moglichen Rutschungsprob-
lematik vertrautes Ingenieurbiro empfohlen.”

Ein entsprechendes Baugrundgutachten (Baugrunduntersuchung, BV 6. Erweite-
rung Gewerbegebiet ,Sol” in Holzgerlingen, Untersuchungsbericht Nr. 180103,
Biro fir Geologie und Umweltfragen (BGU), Deckenpfronn, 03. Mai 2018) ist an-
gefertigt worden und liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei, auf dieses wird

verwiesen.

» [...] Die im Streckenabschnitt SG 1 - SG 2 angetroffenen Kalksandsteinbanke
weisen dagegen eine wesentlich bessere Wasserwegsamkeit auf, wobei hier die
Durchgangigkeit je nach Verlehmung der Kiifte und Schichtfugen deutlich
schwanken kann. Eine kiinstliche Einspeisung Uber Versickerungsanlagen wird
hier zu Folge haben, dass sich das Schichtwasserautkommen erhéhen wird. Dies
wird in erster Linie zu Beeintrachtigungen der sich auf der Nordseite liegenden
Anlieger fiihren. Des Weiteren wird es auBerhalb der geplanten ErschlieBungs-
maBnahme im Norden an der Grenze vom Lias zum hier ausstreichenden Knol-
lenmergel zu vermehrt auftretendem Schichtwasser kommen. Da der Knollenmer-
gel rutsch- und kriechgeféhrdet ist, wird letzteres eine Beglinstigung von Hang-
bewegungen nach sich ziehen. Von der Einrichtung von Versickerungsablagen
wird daher aus geotechnischer Sicht abgeraten.”

.Die im ErschlieBungsgebiet ,6. Erweiterung Sol* gegebenen Bdden weisen eine
geringe Versickerungsfahigkeit auf. Sickerpackungen als Ersatzvorfluter fur die
Drainagen werden daher nicht ausreichend funktionieren, zumal hier bei entspre-
chendem Nlederschlagsangebot zeitweise auftretende Schichtwéasser zu erwarten
sind. Von einer Versickerung in den kllftigen Kalksandsteinbanken wird abgera-
ten, da sich die Wasser einerseits verstérkt zur nérdlichen Hanglage hin bewegen
werden, wo sie auBerhalb des ErschlieBungsvorhabens auf den empfindlichen
Knollenmergelausstich treffen werden. Hierdurch kénnen ggf. Hangbewegungen
infolge verstarkten Wasserandranges begtinstigt werden. Des Weiteren kénnen
die Kalksandsteinbénke bei entsprechendem Niederschlagsangebot ggf. der Ar-
beitsraumen Schichtwasser zufilhren. Eine konventionelle Bauwerksabdichtung
setzt daher funktionsféhige Drainagen voraus. Wenn solche nicht eingerichtet
werden, sind die Untergeschosse in wasserdichter Bauweise zu erstellen."

In einer erganzenden Stellungnahme des Bdiros flr Geologie und Umweltfragen
(BGU), Deckenpfronn, vom 07.06.2018 (,Gutachterliche Betreuung , BV 6. Erwei-
terung Sol“ in Holzgerlingen am 06.06.18, Ergédnzung zum Gutachten Nr. 180103,
Baro fur Geologie und Umweltfragen (BGU), Deckenpfronn, 03.05.18%) wird fol-
gendes ausgeflhrt:

»Das zur Erweiterung vorgesehene Areal wurde geotechnisch untersucht. Die Er-
gebnisse wurden in unserem Untersuchungsbericht Nr. 180103 vom 03.05.18
vorgestellt. Das Areal ist aus geotechnischer Sicht generell als bebaubar einzustu-

fen.

Das im Nordosten gelegene Teilbaufeld reicht an die Hangkante heran. Die Her-
stellung einer zur ErschlieBungsstraBe niveaugleichen Planie setzt eine Auffillung
voraus, die eine H6he von 5,4 m betragen wird. Dies bedeutet eine erhebliche
Lastbeaufschlagung der Hangkante. Zu beachten ist, dass sich im Norden ein
rutsch- und kriechgefahrdeter Hang anschlieft. Daraus ergibt sich eine erhdhte
Empfindlichkeit der Hangkante, die ggf. Sicherungsarbeiten in Form einer aufge-
I6sten Bohrpfahlwand erforderlich macht. Da es sich hierbei um eine objektbezo-
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gene MaBnahme handelt, sind die hierzu erforderlichen Baugrunduntersuchungen
objektbezogen seitens der oder des Bauherren erforderlich.

Aus geotechnischer Sicht wird angeraten, einen diesbeztiglichen Passus fiir das
nordéstliche Teilbaufeld in den Bebauungsplan aufzunehmen. “
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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 Umweltpriifung
durchzufiihren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

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

Der Umweltbericht (,Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL — 6. Ande-
rung und Erweiterung’, Zweckverband Gewerbepark SOL, StadtLandFluss, Niirt-
ingen, 22.10.2019") ist Bestandteil der Begriindung und den Anlagen des Bebau-
ungsplans beigefiigt, auf diese wird verwiesen.
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8

A1

Al

Al1.2

Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll der Erweiterung des bestehenden Gewerbeparks SOL dienen.
Es handelt sich bei der geplanten Nutzung daher um eine gewerbegebietstypi-
sche Nutzung.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an den
umgebenden Bebauungsplanen und den realisierten Nutzungen. Die Festsetzung
wurde jedoch den aktuellen Erfordernissen und der Bestandssituation angepasst.

Das Gewerbegebiet ist im Plangebiet in GE 1 und GE 2 unterteilt. Das GE 1 um-
fasst den Teilbereich des bereits bestehenden Bebauungsplans ,SOL", der in das
Plangebiet aufgenommen wurde. Das GE 2 umfasst die neu mit einem Gewerbe-
gebiet Uberplanten Bereiche.

GE 1 - Gewerbegebiet

Bei der Festsetzung des GE 1, das einen Teilbereich des bereits bestehenden
Bebauungsplans ,SOL“ umfasst, hat man sich in der Regel nach den dort bereits
bisher geltenden Nutzungen orientiert.

Ausnahmen bilden die Festsetzungen zu Einzelhandel und zu Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Hier wurde sich an der Festsetzung zum sonsti-
gen Plangebiet orientiert (siehe auch Ziff. A1.2).

Der Einzelhandel soll nun lediglich in Form von dem Gewerbebetrieb in Grundfla-
che und Baumasse untergeordneten Einzelhandelsverkaufsflachen an der Statte
der Produktion fiir dort produzierte Waren zulassig sein, wenn die GréBe der Ver-
kaufsflache 200 m2 nicht Uberschreitet (siehe auch Ziff, A1.2).

Bislang waren im Bebauungsplan ,,.SOL“ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaB § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig. (Je Betriebsgrundsttick ist nur 1 Woh-
nung ausnahmsweise zulassig. Die Wohnung muss im Geb&audekomplex Inte-
griert sein und darf nicht als selbstandiges Gebaude in Erscheinung treten. Wohn-
raume auf EG-Ebene sind nicht zuléssig.) Die Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter geméaB § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sollen nun flr den Bereich des Bebauungsplans ,,Gewerbepark
SOL - 6. Anderung und Erweiterung” als unzuléssig festgesetzt werden (siehe
auch Ziff. A1.2).

GE 2 - Gewerbegebiet

Das sonstige Plangebiet, das noch nicht durch eine Gewerbegebietsfestsetzung
Uberplant war, wird als GE 2 festgesetzt. Der Festsetzung liegen aktuelle Entwick-
lungen in Gewerbegebieten allgemein und im Gewerbepark SOL zu Grunde,
weshalb die Festsetzung etwas restriktiver als im GE 1 ist. Dies ist stadtebaulich
so gewollt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stutigart Seite 21 von 37



Zweckverhand Gewerbepark SOL BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung® vorn 06.04.2020

Im GE 2 werden Schank- und Speisewirtschaften, Tankstellen sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke als unzulassig festgesetzt. Ebenfalls als unzulassig festgesetzt
sind im Plangebiet Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die Schank- und Speisewirtschaften, Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind oft mit einem ho-
hen An- und Abfahrtverkehr verbunden und sind zudem im Plangebiet im Hinblick
auf die Gesamtstadt, falsch platziert.

Die Ausrichtung des Plangebietes auf Gewerbebetriebe im eigentlichen Sinn, d.h.
von produzierenden und verarbeitenden Betrieben und somit der Ausschluss an-
derer Nutzungen (z. B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaiten)
rechtfertigt sich auch aus dem Umstand, dass es in der Stadt Holzgerlingen
Standorte gibt, in denen solche Betriebe/ Nutzungen zulassig sind (§ 1 Abs. 4
BauNVO). Gestalterische, technische als auch Emissions- / Immissionsgriinde
sind hier ebenso anzufihren.

Der Verband Region Stuttgart schreibt in seiner Stellungnahme vom 18.12.2017
diesbeziiglich: ,Die regionalen Gewerbeschwerpunkte sollen vor allem fir emissi-
onsintensivere und grof3flachige Betriebe Standorte in verkehrsgtinstiger Lage
bieten. In diesen Gebieten sind daher andere raumbedeutsame Nutzungen aus-
geschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der Raum-
ordnung nicht vereinbar sind. Dies gilt insbesondere fir EinzelhandelsgroBprojek-
te mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2 (PS. 2.4.3.2.2 (Z)) und Einzelhan-
delsagglomeration (PS 2.4.3.2.8 (Z)). Diese sind in regionalen Gewerbeschwer-
punkten unzuldssig (PS 2.4.3.1.1 und 2.4.3.1.2 (2)).

Die GroBe und die Lage der liberbaubaren Grundstiicksflichen im Gewerbegebiet
schlieBen die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsbetriebe und somit die Entste-
hung einer Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des
Regionalplans nicht aus. Dies steht im Widerspruch zu geltenden Zielen der
Raumordnung. Aus regionalplanerischer Sicht ist daher durch geeignete Festset-
zungen sicherzustellen, dass keine Einzelhandelsagglomeration im Sinne des
Regionalplans entstehen kann.

Der Verband Region Stuttgart sieht einen dringenden Bedarf an gréBeren zusam-
menhéngenden Flachen, die auch fir emissionsintensivere Betriebe geeignet
sind. Die Flachen in den Gewerbeschwerpunkten sollten daher bevorzugt hierfur
vorgehalten werden und Einzelhandelsbetriebe bzw. kieinteilige Betriebe in den
ortlichen Gewerbegebieten untergebracht werden.”

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von untergeordneten Einzelhandelsverkaufsfla-
chen ist aus dem Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL - 5. Anderung und Erweite-
rung“ Ubernommen. Damit soll der untergeordnete Verkauf vor Ort zugelassen
werden.

Der Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftszwecke soll eben-
falls sicherstellen, dass die Flache fiir die Gewerbebetriebe zur Verfiigung steht
sowie mégliche Nutzungskonflikte von vornherein begrenzt bzw. unterbunden
werden. Wohnen ist in der Stadt Holzgerlingen in vielen Bereichen méglich. Die
gewerbliche Nutzung kann lediglich in ausgewiesenen Gewerbegebieten realisiert
werden. Die Vorgaben zur Begrenzung der Wohnnutzung sind in der moglichen
Léarmbeeintrachtigung, die durch Gewebebetriebe gegeben sein kénnte, begriin-
det.
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A2

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
réumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewiinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Gleichzeitig wurden die Festsetzung der angrenzen-
den Bebauungspléne ,Gewerbepark SOL“, Gewerbepark SOL, 2. Erweiterung”
und ,Gewerbepark SOL, 4. Erweiterung*” berlcksichtigt. Durch Festsetzungen
zum Maf der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich abgestimmte Entwicklung

gewabhrleistet werden.

Zudem entspricht das MaB der baulichen Nutzung i.d.R. den betrieblichen Anfor-
derungen der bekannten, ansiedlungswilligen Gewerbebetriebe.

Es werden die Obergrenze der Grundflachenzahl (im Zusammenhang mit Bau-
grenzen) und maximale Gebaude-, First- und Trauthéhen festgesetzt, um die be-
absichtigten und stadtebaulich wichtigen Gebaudekonturen zu erzielen.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundfliachenzahl von 0.8 befindet sich im Rahmen der ge-
setzlichen Vorschriften und wurde abgeleitet aus der angrenzenden réaumlichen
und baulichen Struktur sowie aus den Festsetzungen in den benachbarten
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen. Die Festsetzung soll den Gewerbebetrie-
ben die notwendige Flexibilitat im Hinblick auf die jeweils betriebsabhéangige Ge-
staltung und die Stellplatzversorgung erméglichen.

Hinweis: Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossfiéchenzahi

Auf die Festlegung der Geschossfldchenzahl wird verzichtet, da das MaB der bau-
lichen Nutzung ausreichend stédtebaulich lber die (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die Gebédudehbhen definiert ist. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung die Obergrenzen
der Geschossfldchenzahlen nach § 17 BauNVO (berschritten werden kénnen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximalen Gebaudehdhen sind abgestimmt auf die bereits angrenzend vor-
handenen Gebaudehéhen und die in diesem Bereich gewlinschte stadtebauliche

Situation.

Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark SOL", vom 21.02.1997, setzt im westlichen
Bereich des Plangebietes sowie stdlich des Plangebietes fur die Bebauung eine
maximale Gebaudehbhe von 11 m fest (Traufhdhe 8,50 m, max. Traufhdhe talseits
505,00 m). Die TraufhShe von 8,50 m gilt dabei fur den Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand. Somit gilt fiir Flachd&cher so-
wie generell Wandansichten die festgesetzte Traufhdhe von 8,50 m. Diese Fest-
setzung wurde beibehalten. Aufgrund der jedoch ebenfalls im Bebauungsplan
~Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung” getroffenen Festsetzungen
zu den max. Gebaudehéhen, wird — um hier Verwechslungen zu vermeiden — der
Begriff der Firsthéhe eingefiihrt. Dieser ersetzt den Begriff der maximalen Gebau-
dehdhe aus dem Bebauungsplan ,,SOL".

Sudlich des Plangebietes, im Bereich des Flurstiicks 1048/3 wurde ein Hochregal-
lager mit einer Geb&udehéhe von ca. 511,50 m G.NN. realisiert.
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Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark SOL, 2. Erweiterung“ vom 15.08.2001, der
den Bereich stid-6stlich des vorliegenden Bebauungsplans abdeckt, setzt fur das
Flurstiick 1048/2 eine maximale Gebaudehdhe von 511,80 m (1.NN. fest, was be-
zogen auf die Mitte des Baufensters ca. 11 m entspricht. Der Bebauungsplan
~Gewerbepark SOL, 4. Erweiterung“ vom 05.12.2011 setzt - von der Max-Eyth-
StraBe nach Norden abgeriickt - mit einer maximalen Gebaudehdhe von 508,00 m
(.NN. eine etwas geringere Gebaudehohe fest — ebenso der Bebauungsplan
~Gewerbepark SOL 3. Erweiterung®, der fir den Bereich dstlich des Bebauungs-
plangebietes eine maximale Gebaudehdhe von 9,5 m festsetzt.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe dient der Ausnutzbarkeit der Grundsticke und
der Gestaltung, dabei ist aus stadtebaulichen Grinden nur die Gebaudekubatur
maBgebend, nicht die Anzahl der Vollgeschosse.

Um die MaBstablichkeit der Bebauung im Rahmen der stadtebaulichen Gesamt-
konzeption — auch im Hinblick auf die topographische Entwicklung des Gelandes
- zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zu Gebaudehdhen getroffen (siehe
auch Kapitel 4.4).

Als Bezugshohe wird fiir die Gebaude die zukiinftige StraBenhéhe festgesetzt.
Diese ist als Planeinschrieb im zeichnerischen Teil eingetragen. Dies ist ebenfalls
im Bereich des BP ,SOL" so festgesetzt gewesen.

Die Festsetzung der maBgeblichen ErschlieBungsstraBe zur Ermittlung der Be-
zugshdéhe bei Eckgrundstiicken dient der Eindeutigkeit der Regelung der Héhen-
lage.

Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehéhe

Die Uberschreitung der zuléssigen Gebaudehdhe ist festgesetzt, um ggf. notwen-
dige technisch bedingte Aufbauten, die stadtebaulich nicht wesentlich ins Gewicht
fallen, zu ermdglichen. Die Regelungen flr haustechnische Anlagen sind daher
getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalteri-
schen Grlnden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehéhe
auswirken sollen.

Im Bebauungsplan ,SOL" ist eine dhnliche Festsetzung vorhanden. Diese wird
durch die aktuelle Festsetzung geringfiigig variiert. Dies ist jedoch gewollt, da die
aktuelle Festsetzung erweitert ist und die gewiinschten Regelungen vollumfang-
lich abdeckt.

Die Regelungen fiir Solaranlagen und Photovoltaikmodule wurde getroffen, um
eine 6kologische Energieerzeugung zu ermdglichen. Dabei sollen aber auch die
stadtebaulichen Aspekte {Einsehbarkeit, Hohenentwickiung) ihre Bertcksichti-
gung finden.

Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass die geplante gewerbliche Bebauung auf
dem Grundstuck verwirklicht werden kann. Dabei gilt im Prinzip die offene Bau-
weise, jedoch wird die Langenbeschrankung von maximal 50 m gemaB § 22
Abs. 2 BauNVO aufgehoben. Die Festsetzung dient somit der gr68tmdglichen
Flexibilitat der Betriebe und ist in Gewerbegebieten iblich.

Des Weiteren befinden sich in der Umgebung im Gewerbegebiet SOL Gebaude
mit einer Lange von deutlich tber 50 m. Die Bauweise orientiert sich somit an der
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A4

A4

A4.2

bereits vorhandenen stédtebaulichen Struktur in der Nachbarschaft und an den
Festsetzungen der umgebenden Bebauungsplane.

Im Vergleich zum Bebauungsplan ,SOL" gibt es hinsichtlich der Bauweise keine
Abweichungen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundsticksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist und eine wirtschaftliche Ausnutzung
der Flache ermdéglicht wird,

Um den in die Bebauung ragenden, bestehenden Griinzasuren gerecht zu wer-
den, ist die Gberbaubare Grundstiicksflache von den Griinbereichen abgeriickt
worden. Ebenso findet ein Abriicken von den &ffentlichen Verkehrsflichen sowie
nach Norden vom Freibereich statt. Nach Norden ist die Gberbaubare Grund-
sticksflache um 10 m von der angrenzenden &ffentlichen Griinfliche abgeriickt
worden, um den Ubergang in den Freibereich zu gestalten, Platz fiir ggf. notwen-
dige Stutzbauwerke und Bdschungen zu lassen und um die Einsehbarkeit vom

AuBenbereich zu verringern.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind aus gestalterischen Griinden auBerhalb der Baugrenzen nicht zu-
lassig. Die Uberbaubare Grundstiicksfléche ist zudem ausreichend groB festge-
setzt, eine zusatzliche Flache auBerhalb des Baufensters sollte nicht benétigt wer-

den.

Die Festsetzung bzgl. der Steliplatzversorgung dient dazu, die erforderlichen
Stellplatze aus betrieblichen Grinden optimal auf dem Gelénde unterbringen zu
kénnen. Zudem beeintrachtigen Stellplatze die Gestalt des StraBenraumes weni-
ger und sind daher auf der gesamten Grundstiicksflache zulassig.

Die Festsetzung ist in dieser Form bereits im Bebauungsplan ,,SOL* enthalten. Ei-
ne Anderung des westlichen Planbereichs findet somit hinsichtlich der Festset-

zung zu den Garagen und Steliplatzen nicht statt.

Nebenanlagen

Aus stédtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es wiinschenswert, dass
die Freibereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut wer-
den. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild
im StraBenraum beitragen.

Um den in die Bebauung ragenden, bestehenden Griinzasuren gerecht zu wer-
den, ist die Gberbaubare Grundstiicksflache weiter von den Griinbersichen abge-
rickt worden. Daher méchte man im Bereich der Griinzésuren eine Bebauung
durch Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zulassen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist jedoch ausreichend groB festgesetzt, um
die Nebenanlagen variabel auf dem Grundstiick platzieren zu kénnen.
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A4.3 Selbstandige Werbeanlagen
Siehe Begrindung zu Ziff. B2.

Ad4.4 Stiitzmauern und Boéschungen

Aufgrund der Topographie des Plangebietes, das nach Norden hin zum Au3enbe-
reich abféllt, sind nach Norden Stiitzmauern und Béschungen notwendig, wenn
der Grundstlickseigentiimer ein zur stdlichen ErschlieBungsstraBe ebenes Ge-
lande herstellen méchte. Um dies zu ermdglichen ist die Festsetzung getroffen.

A5 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung ist in dieser Form bereits im Bebauungsplan ,,.SOL* enthalten. Ei-
ne Anderung des dstlichen Planbereichs findet somit hinsichtlich der Festsetzung
zu den Garagen und Stellplatzen nicht statt. Die Festsetzung entfaltet lediglich im
6stlichen Planbereich Wirkung, da im sonstigen Planbereich die Gberbaubare
Grundstucksflache bereits 5 m von der éffentlichen Verkehrsflache abgertickt
wurde.

A6 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Um einen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf sicherzustellen, ist diese
Festsetzung getroffen.

A7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A7.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die Festsetzung ist aufgenommen, um die ErschlieBung des Plangebietes zu er-
méglichen. Dazu wird der bestehende Feldweg in Verlangerung der Maybach-
straBBe als StraBenflache ausgebaut. Zudem muss eine 6ffentliche StraBenver-
kehrsflache im Osten des Plangebietes als Anbindung an die Max-Eyth-StraBe
festgesetzt werden (siehe auch Kapitel 5).

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsfiachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfilhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan andern zu missen.

A7.2 FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Der bestehende Feldweg im Norden des Plangebietes muss verlegt werden, um
eine einheitliche Grundstlckstiefe zu erreichen. Um eine Wegeverbindung jedoch
fir die Zukunft planungsrechtlich zu sichern, ist die Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Um die verlangerte MaybachstraBe auch im ostlichen Plangebiet an den AuBen-
bereich anzubinden, ist hier ein FuB3-, Rad- und Wirtschaftsweg festgesetzt.
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A7.3

A7.4

A8

A9

A9.1

A10

A10.1

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Par-
kierungsflache

Im ,,Gewerbepark SOL - 6. Anderung und Erweiterung” sollen éffentliche Stell-
platzflachen vorgehalten werden. Diese sind an der Einfahrt von der Max-Eyth-
StraBe platziert und kénnen daher auch dem sonstigen Gewerbegebiet SOL als
Parkierungsméglichkeit dienen. Durch den Bebauungsplan werden die bestehen-
den offentlichen Stellplétze Gberplant, so dass durch diese Festsetzung neue 6f-
fentliche Parkierungsmdglichkeiten an &hnlicher Stelle geschaffen werden.

Zu- und Abfahrtsverbote (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt)

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung
und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen.

Flachen fiir die Versorgung durch Elektrizitat

Um der Stellungnahme der Netze BW vom 21.11.2017 zum Bebauungsplan-
Vorentwurf gerecht zu werden, wird im Plangebiet mittig ein Standort fiir ein Um-
spannstation (5,0 m x 4,0 m) vorgesehen.

Grunflachen

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung ist getroffen, um im Bereich der éffentlichen Grinflache ,Rand-
eingrinung* einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu gewahrleis-
ten. Daher sind im Bereich des Ortsrandes in der éffentlichen Griinfliche zur Ein-
griinung Pflanzungen vorgesehen.

Zudem sollen die in der siidlich angrenzenden, bestehenden Bebauung vorhan-
denen baumbestandenen von der Landschaft in das Gewerbegebiet hereinragen-
den Grinbereiche weitergefiihrt werden und die Bebauung zur Landschaft 6ffnen
(6ffentliche Grinflache ,,Durchgriinung / Parkanlage“). Zum Teil sind die im Plan-
gebiet dafir notwendigen Baume bereits gepflanzt — diese sollen erhalten und
entsprechend erganzt werden (siehe auch Kapitel 5.4). Empfohien wird zudem ei-
ne Begrinung mit arten- und blltenreichen Saatgutmischungen (Wiesen und
Séume).

Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflachenbelag FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg (FNL 1)

Der FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg am nérdlichen Rand des Plangebietes besteht
bereits, soll nun jedoch weiter nach Norden verlegt werden. Durch die Festset-
zung wird gesichert, dass er weiterhin unbefestigt als Grasweg hergestelit wird.
Die Festsetzung dient somit als VermeidungsmaBnahme.
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A10.2

A10.3

Auch der von der kiinftigen ErschlieBungsstraBe nach Osten in den AuBenbereich
fihrende Weg soll als Grasweg ausgebaut werden.

Ausschluss Versickerung von Niederschlagswasser (FNL 2)

Die Unzulassigkeit von Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser im Plan-
gebiet ergibt sich aus dem Baugrundgutachten (Baugrunduntersuchung, BV 6.
Erweiterung Gewerbegebiet ,Sol” in Holzgerlingen, Untersuchungsbericht Nr.
180103, BUro fir Geologie und Umweltfragen (BGU), Deckenpfronn, 03. Mai
2018) welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

In Kapitel 6.1 ,,Grundwasser und Grundwasserschutz” heit es:

»[--.] Die im Streckenabschnitt SG 1 - SG 2 angetroffenen Kalksandsteinbéanke
weisen dagegen eine wesentlich bessere Wasserwegsamkeit auf, wobei hier die
Durchgéngigkeit je nach Verlehmung der Kiifte und Schichtfugen deutlich
schwanken kann. Eine kinstliche Einspeisung tGber Versickerungsanlagen wird
hier zu Folge haben, dass sich das Schichtwasseraufkommen erhéhen wird. Dies
wird in erster Linie zu Beeintrachtigungen der sich auf der Nordseite liegenden
Anlieger fiihren. Des Weiteren wird es auBierhalb der geplanten ErschlieBungs-
maBnahme im Norden an der Grenze vom Lias zum hier ausstreichenden Knol-
lenmergel zu vermehrt auftretendem Schichtwasser kommen. Da der Knollenmer-
gel rutsch- und kriechgefahrdet ist, wird letzteres eine Beglnstigung von Hang-
bewegungen nach sich ziehen. Von der Einrichtung von Versickerungsablagen
wird daher aus geotechnischer Sicht abgeraten.”

Iim Bereich des nordlichen Weges ist ein ausreichend dimensionierter Regenwas-
serkanal vorgesehen.

Die privaten ErschlieBungswege und Pkw- Stellflachen sind im gesamten Gebiet
mit wasserdurchlassigen Belagen auszustatten. Hierdurch erfolgt gegeniiber dem
Vorzustand (in hydrogeologischer Hinsicht) keine wesentliche Veranderung, da
die Versickerung wie zuvor flachenhatt erfolgt.

Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Enistehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung
nach einem Trennsystem gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, dass das Niederschlagswasser der Dachflachen und
das unbelastete Oberflachenwasser in den geplanten Regenwasserkanal abzulei-
ten ist, der in ein ortsnahes Gewéasser entwéassert. Somit wird das Niederschlags-
wasser dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt.

Die Entwasserungskonzeption soll zur Entlastung der Abwasserantagen sowie zur
Verringerung des Oberflachenabflusses, zur Retention des Niederschlagswassers,
zur Schonung des Landschaftswasserhaushaltes und zur Reduzierung der Uber-
schwemmungsgefahr an Vorflutern beitragen.

Versickerungen sind aufgrund des Ergebnisses des Baugrundgutachtens (,Bau-
grunduntersuchung, BV 6. Erweiterung Gewerbegebiet ,Sol* in Holzgerlingen,
Untersuchungsbericht Nr. 180103, Buro fiir Geologie und Umweltfragen (BGU),
Deckenpfronn, 03. Mai 2018" sowie , Erganzende Stellungnahme Baugrund / Ak-
tennotiz, Gutachterliche Betreuung ,BV 6. Erweiterung Sol* in Holzgerlingen am
06.06.18, Erganzung zum Gutachten Nr. 180103 vom 03.05.18) nicht zulassig, da
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A10.4

A10.5

nérdlich bis nordwestlich des Plangebietes in einem Abstand von wenigen Metern
bis Zehnermetern in der ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-
Wilrttemberg eine Hinweisfléche fir Massenbewegungen (Hangrutschung) einge-
tragen ist (siehe auch Kapitel 6.2).

Das Regenwasser der Dachflachen und das nicht behandlungsbediiritige Ober-
flachenwasser sind in den nérdlich des Plangebietes zu erstellenden Re-
genwasserkanal einzuleiten und nach Osten dem Vorfluter zuzufiihren. Die Dros-
selung soll auf privater Flache Uber die Dachbegrlinung erfolgen (siehe auch Ziff.
A10.3). Ansonsten wird der Regenwasserkanal ausreichend dimensioniert. Die
Ruckhaltung des nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser soll fiir den
Regenwasserkanal gesammelt nord-dstlich des Plangebietes durch eine Retenti-

on erfolgen.

Der Bereich des Plangebietes, der bereits im Bebauungsplan ,SOL* enthalten
war, soll — wie damals vorgesehen — u.a. aufgrund der Topographie in die beste-
hende Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Es ist vorgesehen, das Schmutzwasser der Grundstiicke sowie das behand-
lungsbediirftige Niederschlagswasser in den mittig im Plangebiet verlaufenden
bestehenden Mischwasserkanal zu leiten, sofern erforderlich mittels Hebeanlage,
und nach Osten dem bestehenden Ruickhaltebecken zuzufiihren.

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschiossen, um eine Verunreinigung
des versickernden nicht behandlungsbediirftige Niederschiagswasser auszu-

schlie3en.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fir private ErschlieBungswege und
offene Stellplatze hat ebenfalls 6kologische Griinde. So kann das nicht behand-
lungsbeddrftige Niederschlagswasser hier direkt versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen. Des Weiteren dienen die Festsetzungen einem positiven
stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei privaten ErschlieBungswegen
und PKW-Stellplatzen reduziert den Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Grund-

wasser.

Die privaten ErschlieBungswege und Pkw-Stellflachen sind im gesamten Gebiet
mit wasserdurchlassigen Belagen auszustatten. Hierdurch erfolgt gegeniiber dem
Vorzustand (in hydrogeologischer Hinsicht) keine wesentliche Veranderung, da
die Versickerung wie zuvor flachenhatt erfolgt.

Flachen, die z.B. dem LKW-Verkehr dienen, sind jedoch voraussichtlich stérker
verunreinigt und sollen daher wasserundurchlassig hergestellt und an die
Schmutzwasserkanalisation angeschiossen werden.

Der Bebauungsplan ,SOL® setzt fest, dass &ffentliche und private PKW-Stellpléatze
wasserdurchléssig herzustellen sind. Die nun verwendete Festsetzung ist etwas
erweitert, soll aber auch fur den Ostlichen Bereich des Plangebietes (in dem der-
zeit der BP ,SOL" gilt) gelten.

Oberflachenbelag offentlicher Stellplatze
Siehe Begrinung zu A10.4
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A10.6

A10.7

A10.8

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte 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 dienen die Festsetzungen einem
positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild.

An die Pflanzen fur eine Dachbegriinung werden besondere Anspriiche gestelit
(Trocken- und Warmeresistenz, Regenerationsféhigkeit, Unempfindlichkeit gegen
Vernéssung und Wind, pflegeextensive Entwicklung). Zur Begrinung ist eine ar-
tenreiche, buntblithende und rasenbildende Mischung aus Grasern, Krautern und
Sedum heranzuziehen.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung kénnen mit einer Dachbegriinung kom-
biniert werden.

Der Bebauungsplan ,SOL" enthélt bereits eine Festsetzung zur Dachbegriinung.
Diese soll — leicht abgewandelt — (ibernommen werden.

AuBenbeleuchtung

Bei der Festsetzung handelt es sich um eine MaBnahmenempfehlung der
LFaunistische Untersuchung zum Artenschutz, Bebauungsplan ,Gewerbepark
SOL - 6. Anderung und Erweiterung® in Holzgerlingen® des Biiros StadtLandFluss
bzw. Stauss & Turni, vom 16.11.2018 / erganzt 25.06.2019. Das Gutachten ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt, auf dieses wird verwiesen,

Die MaBnahme dient dabei insbesondere dazu, eine Stérung der lichtempfindii-
chen Fledermausarten Bechsteinfledermaus, Kleine Bartfledermaus, GroBes Mau-
sohr und Wasserfledermaus zu vermeiden. Insgesamt sollten Beleuchtungsum-
fang, - Intensitét und Dauer der nachtlichen Beleuchtung auf ein notwendiges
MindestmaB beschrankt werden, mdglich ist hier auch der Einsatz von Bewe-
gungsmeldern. Auf eine néchtliche Ausleuchtung der Baustellenbereiche, sowie
der AuBenanlagen und Zuwegungen ist zudem zu verzichten, da sonst eine be-
trachtliche Barriere fiir lichtmeidende Arten entstinde.

Weiterhin orientieren sich Nachtaktive Insekten nach Lichtquellen. Um ebenso ei-
ne Stérung oder Irritation dieser Tiere auszuschlieen sollen spezielle Leuchten
(insektendichte Lampengehause, die kein Streulicht erzeugen (z.B. Planflichen-
strahler)) verwendet werden.

Modellierung des Gelandes

Die Festsetzung soll die topographische Anpassung des Gelandes an die bauli-
chen Anlagen, unter Ber{icksichtigung der topografischen Situation vor Ort, er-
mdglichen. Die planerische Konzeption wurde unter Berlcksichtigung / Nutzung
der topgrafischen Situation (Héhenunterschied von ca. 10 m Sid — Nord, siehe
Kapitel 4.2) entwickelt. Da fir die Erstellung der Geb&ude mit den Untergeschos-
sen topographische Veranderungen notwendig sind, muss das Gelande nach
dem Bau wieder neu erstellt werden; dem sowie dem Bau in der vorliegenden to-
pographischen Situation soll Nichts entgegenstehen.
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A10.9

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen Artenschutz

Auf die ,,Faunistische Untersuchung zum Artenschutz, Bebauungsplan ,Gewerbe-
park SOL — 6. Anderung und Erweiterung’ in Holzgerlingen” des Blros Stadt-
LandFluss bzw. Stauss & Turni, vom 16.11.2018 / ergénzt 25.06.2019 wird verwie-
sen. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Zeitliche Beschrinkung von Rodungsarbeiten (VM1)

Die oben genannte ,Faunistische Untersuchung zum Artenschutz ergab keine
konkreten Hinweise auf Quartiere von Fledermausen im Eingriffsbereich. Dennoch
kénnen sporadisch genutzte Tagesquartiere von einzeinen Individuen in Baum-
hohlen oder hinter abgeplatzter Rinde im Sommer nicht ausgeschlossen werden.
Die Festsetzung dient der Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Fleder-
maus-individuen.

Zudem dient die MaBnahme dem Schutz von Végeln: Durch eine Rodung von
Geholzen wéhrend der Brut- und Aufzuchtszeit der vorgefundenen Vogelarten,
kénnen unbeabsichtigt auch Végel und ihre Entwickiungsstadien (Eier, Nestlinge)
getotet oder zerstort werden. Damit ware der Verbotstatbestand nach § 44 (1) 1
BNatSchG erfiillt. Das Eintreten des Verbotstatbestands lasst sich vermeiden, in-
dem Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeiten, in den Herbst- und Wintermona-
ten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchgeflihrt werden. Adulte Tiere kénnen
aufgrund ihrer Mobilitat fliichten.

Kontrolle auf Flederméuse vor Fallung des Baumes mit Winterquartierpoten-
zial (VM2)

Prinzipiell als Winterquartier geeignet ist geméaB der oben genannte , Faunistische
Untersuchung zum Artenschutz” aufgrund seiner Stammdicke nur der Birnbaum
Nr. 3 (s. Abbildung 5 und 8 der ,Faunistischen Untersuchung zum Artenschutz®
bzw. zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan). Er wird mit einer Pflanzbindung
gesichert. Sollte seine Rodung z.B. aus Grinden der Verkehrssicherheit auch zu
einem spateren Zeitpunkt unumganglich sein, sind VermeidungsmaBnahmen
notwendig, um eine mogliche Tétung von Tieren auszuschlieBen

Vergramung von Flederméusen vor der Baumféllung (VM3)
Siehe Begrindung zu VM2

Kontrolliertes Fallen bei milden Temperaturen (VM 4)
Siehe Begriindung zu VM2

In den genannten Zeitrdumen ist der Winterschlaf einer Fledermaus noch nicht —
oder nicht mehr tief, so dass, soliten noch Tiere anwesend sein, diese das gestor-
te Quartier rechtzeitig verlassen und ein Ausweichquartier aufsuchen kénnen.

Bezlglich weiterer MaBnahmen (auch CEF-MaBnahmen), die das Umfeld des
Plangebietes betreffen, wird auf die ,Faunistische Untersuchung zum Artenschutz,
Bebauungsplan ,Gewerbepark Sol — 6. Anderung und Erweiterung® in Holzgerlin-
gen, StadtLandFluss, Stauss & Turni, Tibingen, 16.11.2018 / ergénzt 25.06.2019"
verwiesen. Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.
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A1

A12

Ai12.1

A12.2

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager bzw. der Stadt
Holzgerlingen soll die ErschlieBung des Plangebietes sichern. Es ist fiir den be-
stehenden Regenwasserkanal eingetragen, der im Bereich des Flurstlicks Nr.
1065 auf privater Flache zum Liegen kommt.

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

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb 1) - Einzelbdume

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

Durch die Pflanzbindungen werden die derzeit bestehenden Baume gesichert.

Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes. Sie lockern die Bebauung auf, binden sie in den Landschatfts-
raum ein. Dies ist insbesondere im Bereich des Ortsrandes sowie im Bereich der
bestehenden, vom Landschaftsraum in die Bebauung fihrenden Griinbereichs
der Fall.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen ent-
gegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Bd&ume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Randeingriinung

Ziel dieser Festsetzung ist die Entwicklung einer naturnahen, freiwachsenden He-
cke zur optischen Einbindung der Bebauung und der harmonischen Abrundung
des Ortsrandes. Gleichzeitig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nist-
moglichkeiten fir Végel, Kleinsauger und Insekten.
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A13

In der pz 2-Flache ist auch der geméB Planzeichnung eingetragene Pflanzzwang
pz 1 (Einzelbaume) umzusetzen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung von Stellpldtzen

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzfiachen entgegen.
Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Baume zur Sauerstoff-
produktion bei und reduzieren Larmimmissionen. Neben diesen ékologischen
Funktionen tragen die Baume auch zu einem positiven stédtebaulichen Erschei-
nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.

Durch den Pflanzzwang wird die Begriinung von Stellplatzflachen gesichert.

Der Bebauungsplan ,SOL” enthalt eine ahnliche Festsetzung. Diese ist nun —in
etwas abgewandelter Form — Gibernommen worden.

Pflanzzwang 4 (pz 4) — Begriinung 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 Baugebiet durch die Bepflanzung glnstig beeinflusst.

Im Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion wird empfohlen, die begriinten Bereiche
mdglichst naturnah zu gestalten.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern zur Herstellung des StraBenkdrpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstiicke sind geringfiigig und daher zumutbar.

Im Bebauungsplan ,SOL" sind Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
zur Herstellung des StraBenkérpers auf einer Tiefe von 4,0 m zuléssig. Da mittler-
weile jedoch die konkrete StraBenplanung vorliegt, sind die exakten benétigten
Tiefen in den Bebauungsplan-Planteil eingezeichnet.
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B1

B1.1

B2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Bei den umgebenden Bebauungsplanen wurde i.d.R. keine Dachform festgesetzt,
sondern lediglich ein Dachneigungsbereich von 0° bis 15°. Dachform und Dach-
neigung weichen beim vorliegenden Bebauungsplan davon ab. Berticksichtigt
werden durch die Festsetzungen die AuBenwirkung des Plangebietes auf die Um-
gebung, die bestehende stadtebauliche Situation und die umgebende Bestands-
bebauung. Zudem soll eine zwingende Dachbegriinung festgesetzt werden, da-
her ist die Dachneigung in einem flachen Bereich festgesetzt.

Fir den westlichen Teil des Bebauungsplans (Bereich GE 1) gilt weiterhin der
Dachneigungsbereich von 0 — 15°, der auch im BP ,SOL" festgesetzt ist. Eine
Dachform ist und soll auch zukulnitig dort nicht festgesetzt werden um sich stad-
tebaulich an der urspringlichen Konzeption des BP ,SOL" zu orientieren.

Dachdeckung / Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die Begrinung der Dacher der Hauptgebdude und der Garagenbauten sind aus
bkologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

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

Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeu-
tung zu. Sie sind sehr stadtbildpragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreiben-
den diesbeziiglich Beschrankungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden.
Dies gilt insbesondere im Plangebiet aufgrund der stadtebaulichen Lage am Orts-
randbereich.

Lichtwerbung ist aufgrund der angrenzenden AuBenbereichsflachen und der da-
mit verbunden starken Beeintréachtigung von Fauna und Flora fiir das vorliegende
Gebiet nicht zu empfehlen und wird daher als unzulassig festgesetzt.
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B3

B3.1

B3.2

B3.3

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

Einfriedungen

Aufgrund der gewiinschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offen-
haltung des StraBenraums berlicksichtigt.

Die Festsetzung dient der duBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
bertcksichtigt auch landschaftliche Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhdhen die Aufenthaltsqualitét der StraBe. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen
vergroBert Pllanzen und Tieren den Lebensraum.

Stiitzmauern und Béschungen

Aufgrund der Topographie des Plangebietes, das nach Norden hin zum AuBenbe-
reich abféllt, sind nach Norden Stitzmauern und Béschungen notwendig, wenn
der Grundstiickseigentiimer ein zur stdlichen ErschlieBungsstraBe ebenes Ge-
lande herstellen méchte.

Die Nordkante des Bebauungsplangebietes ist durch das Heranrlicken an die
Hangkante und die weite Sichtbarkeit sensibel. Bei Beton-Stiitzmauern lassen
sich negative Effekte auf das Landschaftsbild nicht vermeiden. Zumindest wah-
rend der unbelaubten Phase der vorgepflanzten Gehdlze (d.h. Oktober/November
bis Mai) werden sie unter Umsténden weithin sichtbar sein.

Die Festsetzung ist getroffen, um die Stiitzmauern und Bdschungen gestalterisch
zu regeln. Sie dient zur Kompensation des Eingriffs in das Landschaftsbild.

Modellierung des Gelandes

Die Gelandemodellierung dient der Gestaltung und Umsetzung der planerischen
Konzeption (siehe auch Begriindung Ziff. A10.8 und Kapitel 4).
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11

12

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 3,35 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Gewerbliche Bauflache: ca. 22.500 m2
davon {iberbaubare Grundstlicksfliche gesamt ca. 15.020m?
Verkehrsflache: ca. 7.230mz
davon  StraBenflache: ca. 5370m2
davon  Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: ca. 420 m2
davon  FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg: ca. 1.230m?2
davon  Verkehrsgrinflache: ca. 210 m2
Offentliche Griinflache: ca. 3.710m?
Versorgungsflache (Elektrizitat): ca. 20 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es be-
steht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundstiicke einer zweckmagi-
gen GréBe und Grundstlicksaufteilung neu zu ordnen. Nach abgeschlossener Er-
schlieBung und Umlegung werden die Grundstiicke an private Interessenten ver-
auBert.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet bietet die Mdglichkeit zur Erweiterung / Ansiedlung
von Firmen, die den attraktiven Wirtschaftsstandort Gewerbepark SOL nachhaltig
starken. Neben den Zukunftschancen durch Arbeitspléatze und den positiven Aus-
wirkungen auf Handwerk und Wirtschatt, ist ein positiver Effekt auch auf die de-
mographische Entwickiung zu erwarten.
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Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefiigt.

Holzgerlingen, den

Wolfgang Lahl,
Vorsitzender des Zweckverbandes
(Stadt Holzgerlingen und Gemeinde Weil im Schonbuch)

13  Anlage: Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbepark SOL — 6. Anderung und Erweite-
rung‘, Zweckverband Gewerbepark SOL, StadtLandFluss, Nlrtingen, 22.10.2019
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