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1.2

2.1

Bebauungsplangebiet

Lage und GrolRe

Das Plangebiet liegt ca. 800 m westlich der Ortsmitte der Gemeinde Ehningen,
angrenzend an die nordwestliche Randstral3e (K1002).

Im Lageplan vom 22.07.2022/ 12.01.2023 ist das Plangebiet mit einem schwarzen,
unterbrochenen Band umgrenzt. Es umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha.

Bestand und Umgebung

Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker-
land) sowie einen bestehenden Holzbaubetrieb im Nordosten des Plangebiets.
Der malRig geneigte Sudhang weil3t einen Hohenunterschied von Norden (Grub-
stockweg) nach Stden von ca. 11 m (von 457 — 446 m UNN) auf. Im Osten verlauft
die nordwestliche Randstral3e (K1002). Weiter 6stlich, aufRerhalb des Plangebiets,
liegt die Bahnlinie Stuttgart-Herrenberg (S-Bahnlinie 1).

Die bestehenden Ackerflachen innerhalb des Plangebiets werden von Norden,
ausgehend von der ,nordwestlichen Randstral3e®, tber den Grubstockweg sowie
Uber Wirtschaftswege erschlossen. Ebenso wird der bestehende Holzbaubetrieb
vom Grubstockweg aus erschlossen.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:

1812, 1813, 1814, 1815, 1816, 1817, 1819, 1820, 1821, 1821/1, 1822, 1822/1,
1823, 1824, 1831, 1836.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung befinden sich die Flurstiicke:

1826, 1836/1, 1837, 1838, 1839, 1840, 1840/1, 2051 (nordwestliche Randstral3e
K1002), 3333 (Grubstockweg).

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung
Geltendes Recht und andere Planungen
Regionalplan Region Stuttgart

In der Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans der Region Stuttgart vom
22.07.2009 ist das Plangebiet als ,landwirtschaftliche Flache* dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Gartringen/Ehningen (genehmigt am 17.01.1995) stellt fir das Plangebiet eine ge-
plante Flache fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Freizeiteinrichtungen),
eine landwirtschaftliche Flache im Bestand, eine Umformstation sowie zweit 20-kV
Freileitungen dar.

Durch die geplante Festsetzung eines Gewerbegebietes ergeben sich Abweichun-
gen zu den Darstellungen im derzeit geltenden Flachennutzungsplan (Uberwie-
gend geplante Flachen fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Freizeiteinrich-
tungen) sowie landwirtschaftliche Flachen im Bestand). Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB

Begriindung Seite 3 von 14 ARP Stadtplanung



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Leimental/Mahden”  — Gemeinde Ehningen - Landkreis Boblingen

sind Bebauungsplane aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Leimental/Mahden® ist daher
gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu &ndern (8 8
Abs. 3 BauGB).

Der Gemeinderat der Gemeinde Ehningen hat daher in 6ffentlicher Sitzung am
09.04.2019 die Aufstellung der 6. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungs-
plans des Gemeindeverwaltungsverbandes Gartringen/Ehningen im Bereich ,Ge-
werbegebiet Leimental/Mahden® beschlossen.

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

2.2  Erfordernis der Planaufstellung
Die Gemeinde Ehningen beabsichtigt in den Gewannen Leimental und Mahden
ein neues Gewerbegebiet auszuweisen, um den Erweiterungs- und Verlagerungs-
bedarf insbesondere von Ehninger Gewerbebetrieben zu decken.
Durch die Verlagerungsmadglichkeiten bestehender Gewerbebetriebe wird ange-
strebt, innerortliche Flachen fir die Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung zu ge-
winnen und z.B. einer Wohnbebauung zuzufihren.

Auf Grundlage der Gemeinderatsbeschlisse vom 31.07.2012 und 18.06.2013
wurden mit den Grundstiickseigentimern der betroffenen Flurstiicke Gesprache
gefuihrt. Die Flachen konnten grof3tenteils von der Gemeinde erworben werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung von ortskernnahen Gewerbeflachen entlang der nordwestlichen
Randstral3e (K1002) geschaffen werden.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele ist die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Leimental/Mahden® erforderlich.

Ermittlung des Flachenbedarfs/ Gewerbebefragung

In der Gemeinde Ehningen bestehen fir die Ausweisung von neuen gewerblichen
Bauflachen nur begrenzte Mdglichkeiten, da die landschaftlichen Gegebenheiten
grol3ere zusammenhangende Flachenausweisungen nur schwer zulassen.

Fur den im Flachennutzungsplan bestehenden Gewerbestandort ,Hinter dem
Berg“ wird angestrebt die dort bestehenden Flachen fir grolere Gewerbebetriebe
zu entwickeln. Hierzu wurde bereits zwischen der Gemeinde Ehningen und dem
ansassigen Betrieb (Firma IBM) eine Vereinbarung getroffen.

Die Uberlegungen am Standort ,Birkensee“ die dort bestehenden Tennisanlagen
zu verlegen und die Flache als Gewerbegebiet zu entwickeln werden nicht weiter-
verfolgt, da hiermit aufwéandige ErschlieRungsmaflinahmen verbunden sind.

Flachenpotentiale innerhalb der Bestandsgebiete ,Bernrain“ und ,Am Keltenwald®
sind zur Erweiterung von bestehenden Betrieben (Fa. Sehne) eingeplant. Weitere
nennenswerte Potentiale innerhalb bestehender Misch- bzw. Gewerbegebiete
sind nicht vorhanden.
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Im Jahr 2018 sowie im Jahre 2020 wurde durch die Gemeinde Ehningen eine Um-
frage bei den ortsansassigen Gewerbetreibenden durchgefihrt. Ziel der Umfrage
war es zu ermitteln, ob ein Bedarf an Erweiterungsflachen innerhalb des engeren
Ortskerns besteht. Insgesamt haben 27 Unternehmen an der Umfrage teilgenom-
men.

Die Umfrage ergab, dass ein nachhaltiges Interesse von ortsanséassigen Gewer-
betreibenden vorhanden ist, den Gewerbebetrieb zu erweitern bzw. den bestehen-
den Betrieb in ein Gewerbegebiet mit entsprechendem Flachenangebot umzusie-
deln. Der hierbei gedulRerte kurz- bis mittelfristige Flachenbedarf betragt insge-
samt ca. 3,5 ha.

Eine in Auftrag gegebene Standortanalyse (Buro Dr. Droscher vom 20.09.2011)
kam bereits damals zum Ergebnis, dass der Standort in den Gewannen Leimental
und Mahden sich fur die Ansiedlung von kleineren und mittleren Gewerbebetrieben
sehr gut eignet (ErschlieBung, Ortskernnahe).

Fur die bisher im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Gartringen/Ehningen (genehmigt am 17.01.1995) fur das Plange-
biet dargestellte Flache fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Freizeiteinrich-
tungen) besteht kein Bedarf mehr. Der Bedarf an Freizeiteinrichtungen wurde in
den letzten Jahren durch den Bau einer Sporthalle und eines Rasenspielfeldes am
Standort Sportzentrum Schalkwiese realisiert. An diesem Standort sollen auch in
Zukunft Sport- und Freizeiteinrichtungen der Gemeinde konzentriert werden.

Die im Flachennutzungsplan im Rahmen der 6. Anderung neu dargestellte ge-
werbliche Bauflache dient vor diesem Hintergrund insbesondere auch der Befrie-
digung des vorgenannten Bedarfs an gewerblichen Bauflachen.

Bei der neu dargestellten gewerblichen Bauflache handelt es sich um verkehrlich
gut erschlossene Flachen nahe der Autobahn A81.

3. Planerische Konzeption

Fur das Plangebiet wurde ein Bebauungskonzept erarbeitet (ARP - Architekten-
partnerschaft Stuttgart GbR) das als Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf
dienen soll.

Bebauung
Innerhalb des Plangebiets werden unterschiedliche Grundstiicksgrof3en angebo-

ten, sodass Gewerbeflachen fir unterschiedliche Bedirfnisse und Wiinsche ent-
stehen. Im Westen sind gréf3ere und im zentralen und stdlichen Bereich des Plan-
gebiets kleinere Gewerbegrundstiicke vorgesehen.

Der bestehende Gewerbebetrieb im Ostlichen Bereich des Plangebiets erhélt nach
Westen eine Erweiterungsflache.

Die geplanten Baugrenzen und Gebaudehdhen lassen sowohl Hallenbauten als
auch Burobauten zu.
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ErschlieRung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber einen neuen Anschluss an die

,Nordwestliche RandstraRe” (K1002). Fur die geplante erforderliche Linksabbie-
gespur muss der dstliche Fahrbahnrand der K1002 weiter Richtung Bahnlinie ver-
schoben werden (Spurbreiten je 3,5 m fur den durchgehenden Verkehr, 3,25 m fur
die Abbiegespur). Die Zufahrt erfolgt an zentraler Stelle des geplanten Gewerbe-
gebiets im Bereich mit dem geringsten Héhenversatz zwischen K1002 und beste-
hendem Geléande. Die innere ErschlieBung erfolgt unter Einbeziehung des beste-
henden Grubstockwegs im Norden Uber eine Stral3enschleife. Neben einer guten
Orientierung ist damit auch eine problemlose ErschlieRung der einzelnen Grund-
stiicke gesichert.

Die bisherige Zu- und Abfahrt im Norden des Plangebiets von der K1002 in den
Grubstockweg soll in Zukunft entfallen und eine Verbindung soll nur fur Ful3géanger
und Radfahrer mdglich sein. Der im Norden bestehende Grubstockweg wird in ei-
nem Teilbereich nach Siden verschoben und durch einen getrennten Ful3-und
Radweg nach Westen in die Landschaft weitergefuhrt. Durch die Trennung entlang
des Grubstockwegs wird ein potentieller Konflikt zwischen dem zukunftigen ge-
werblichen Verkehr (PKW, LKW) und Ful3- und Radfahrern entscharft.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Nahverkehrsplan des Landkreises Boblin-
gen definierten Einzugsbereiche vorhandener Bahn- und Bushaltestellen. Entlang
der ,Nordwestlichen RandstrafRe“ ist daher eine Bushaltestelle einseitig vorgese-
hen um das zukiinftige Gewerbegebiet an das OPNV-Netz anzubinden.

Der bestehende asphaltierte Weg entlang der K1002 dient gegenwartig noch fur
die Landwirtschaft und als Radweg. Zukunftig ist er als Geh- und Radweg (Breite
3,0 m) geplant. Nordlich des Einmiindungsbereichs wird der geh- und Radweg von
ca. 2,0 m auf 3,0 m verbreitert. Der Abstand zum Fahrbahnrand der K1002 betragt
1,75 m.

Die Fahrbahnen im Plangebiet sind 6,50 m breit. Damit ist ein Begegnungsverkehr
zweier LKW ohne Einschrankungen moglich. Gesaumt wird die Fahrbahn - mit
Ausnahme der Kreuzungsbereiche —von einem einseitigen, 1,5 m breiten Gehweg
und einem 0,5 m breiten Schrammbord.

Die Bushaltestelle ist ebenfalls Gber einen 1,5 m breiten Gehweg fulRlaufig erreich-
bar.

Die Breite des Geh- und Radwegs entlang des Grobstockwegs ist mit 1,50 m * 0,5
m zuzuglich eines breiten niveaugleichem Schutzstreifens zur Fahrbahn ausge-
legt.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die Verkehrs- und Hof-
flachen werden in wasserdurchlassiger Bauweise (Asphalt oder Beton) hergestellt.
Offene Pkw-Stellplatze auf den Baugrundstticken werden mit wasserdurchlassi-
gen Belagen ausgefihrt wie z.B. Sickerpflaster oder Rasenfugenpflaster.

Die Dachflachen werden grundsatzlich als begrtintes Dach ausgefihrt werden.

Das anfallende Abwasser wird in Schmutzwasserkanalen gesammelt und dem be-
stehenden Mischwasserkanal nach Studen im Gartringer Weg zugefihrt. Anschlie-
Rend erfolgt der weitere Transport tber die Ortskanalisation bis zur Klaranlage im
Aidlinger Tal.
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4.1

Das innerhalb des Gebiets anfallende Oberflachenwasser wird Uber Stral3enein-
laufe gesammelt und anschlie3end durch Regenwasserkanéle in den Strafl3en in
das geplante Regenrickhaltebecken stdlich des Plangebietes abgeleitet. Von die-
sem wird es gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal im Gartringer Weg
eingeleitet. Dieser mindet im weiteren Verlauf im Bereich der Herrenberger StralRe
in die Vorflut (,Wirm®).

Planinhalte und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird aufgrund der zukinftig geplanten baulichen Nutzungen als
Gewerbegebiet (Ge - gemal} § 8 BauNVO) festgesetzt.

Das Plangebiet soll vorrangig der Verlagerung von kleineren Handwerksbetrieben,
aus dem Ortszentrum dienen.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen auf-
geftuhrt sind,

- Lagerhauser, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen aufgefiuhrt sind,

- Lagerplatze, soweit sie nicht unter den unzulassigen Nutzungen aufgefuhrt sind,

- Anlagen fur soziale Zwecke,

- 6ffentliche Betriebe.

Nicht zul&ssig sind:

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- selbstandige Lagerhauser,

- selbststandige Lagerplatze,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, soweit sie nicht unter den ausnahmsweisen
zulassigen Nutzungen aufgefihrt sind,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur

Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Vergnugungsstatten,

- Transport-, Fuhr-, Speditions-, Bus- und Logistikunternehmen,

- Fremdwerbung,

- Beherbergungsbetriebe,

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren, die auf dem Grundstiick mit einem
Produktions- oder Handwerksbetrieb direkt verbunden sind, deren Verkaufsflache
der sonstigen Betriebsflache dieses Produktions- oder Handwerksbetriebes deutlich
untergeordnet ist und ausschlief3lich dem Verkauf von in direktem Zusammenhang
mit dem zugehdrigen Produktions- und Handwerksbetrieb entwickelten, produzierten
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oder weiterverarbeiteten Waren dienen (Handwerkerprivileg). Als untergeordnet gel-
ten maximal 15 % der genehmigten, gewerblichen oder handwerklich genutzten Ge-
schossflache, maximal jedoch 200 m2 Verkaufsflache,

Die oben aufgefuhrten nicht zulassigen Nutzungen entsprechen nicht dem ange-
strebten Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet. Sie wirden dem vorgesehenen An-
spruch an einem Gewerbegebiet fur iberwiegend Handwerksbetriebe zuwiderlaufen.
AulRerdem sollen mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten und Fremdwerbun-
gen im Plangebiet Beeintrachtigungen des Ortsbilds sowie negative Auswirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld vermieden werden.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen an anderen, besser geeigneten Stellen im
Gemeindegebiet verwirklicht werden.

Wegen der begrenzten Gewerbeflachen in der Gemeinde Ehningen und aufgrund
der aufgezeigten Nachfrage an Gewerbeflachen durch anséssige Unternehmen und
um Konflikte zu vermeiden, sind die oben aufgefuihrten Nutzungen nicht zul&ssig.
Ausnahme bildet hier eine Rettungswache, die bereits einen konkreten Bedarf im
Plangebiet angemeldet hat und realisiert werden soll.

Weiterhin unzuldssig sind selbstandige Lagerhauser, selbststandige Lagerplatze, An-
lagen fur sportliche Zwecke, Transport-, Fuhr-, Speditions-, Bus- und Logistikunter-
nehmen, Tankstellen und Beherbergungsbetriebe, die meist durch eine grol3e Fla-
cheninanspruchnahme bei geringem Ausnutzungsgrad gekennzeichnet sind und sich
damit fir ein begrenztes Flachenangebot im Plangebiet nicht eignen, da sie sich
stadtgestalterisch nicht in die geplante Struktur einfiigen.

Ebenfalls nicht zulassig sind die an sich in Gewerbegebieten ausnahmsweise zul&s-
sigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter. Im Sinne einer Konfliktvermeidung mit Blick auf die vorrangige
Zielsetzung der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen, werden Wohnungen ausge-
schlossen. Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand der Gemeinde Ehningen,
so dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden, um die
Ortsmitte sowie die bestehende Nahversorgung im Ortskern in ihrer Funktion zu er-
halten und zu stéarken.

Ausnahmsweise zulassig sind Nutzungen mit Verkaufsflachen fur den Verkauf von
Waren, die auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb di-
rekt verbunden sind, deren Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache dieses Pro-
duktions- oder Handwerksbetriebes deutlich untergeordnet ist und ausschlief3lich
dem Verkauf von in direktem Zusammenhang mit dem zugehdérigen Produktions- und
Handwerksbetrieb entwickelten, produzierten oder weiterverarbeiteten Waren dienen
(Handwerkerprivileg). Diese Betriebsformen sind u.a. wegen ihrer eher geringen
GroRRe und der in der Regel in geringeren Stiickzahlen hergestellten Produkte haufig
auf den zusatzlichen Direktverkauf inrer Waren angewiesen. Die dabei festgesetzte
Unterordnung der Grol3e von Verkaufsflachen soll eine kleine Verkaufsstelle unmit-
telbar in Verbindung mit dem Handwerksbetrieb nur soweit ermdglichen, als dass die
Schutzziele der Ortsmitte nicht beeintrachtigt werden.

Begriindung Seite 8 von 14 ARP Stadtplanung



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Leimental/Mahden”  — Gemeinde Ehningen - Landkreis Boblingen

4.2

4.3

4.4

Mald der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Im Plangebiet wird fur alle Bauflachen eine einheitliche Grundflachenzahl (GRZ) von
max. 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der Orientierungswerte des §
17 BauNVO fir Gewerbegebiete. Die Ausnutzungsmaglichkeit wurde gewéhlt, um ei-
nen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu leisten sowie eine
zweckmalfige und wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Sie
berticksichtigt die Bildung von Grundstiicken unterschiedlicher Gré3en und gewahr-
leistet die Umsetzung einer zeitgemé&len baulichen Dichte gemal? des stadtebauli-
chen Konzeptes.

Die Moglichkeit einer Uberschreitung der zulassigen Grundflache bei Einrechnung
der in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,9 wird im
Gewerbegebiet zugelassen. Diese Uberschreitung ist aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich, um die fur die geplanten Betriebe notwendigen Nebenanlagen, Rangier-
und Anlieferflachen und Zufahrten zu erméglichen. Ohne diese Uberschreitungsmog-
lichkeit ware die Grundsticksnutzung wesentlich erschwert. Eine Beeintrachtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse resultiert aus dieser
Uberschreitung nicht.

Die Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die natirlichen Bodenfunktionen werden mi-
nimiert, indem u.a. eine Begrinung der geplanten Flachdacher von mindestens 70 %
festgesetzt ist sowie offene Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen herzu-
stellen sind und Pflanzverpflichtungen (u.a. Baumneupflanzungen und Randeingri-
nung) festgesetzt werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
nicht entgegen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird anhand der maximalen Gebaudehtéhe (GBH)
Uber der maximalen Erdgeschossfubodenhéhe (EFHmax), entsprechend Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone, festgesetzt. Die Hohe wird als Hochstgrenze
festgesetzt. Die Gebaudehdhe kann durch technisch bedingte Aufbauten und An-
lagen zur Energieversorgung um maximal 2,0 m Uberschritten werden.

Die Hohenfestsetzungen werden unter Berlcksichtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Topografie getroffen. Die Festsetzung als Hochstgrenze
Uber der maximalen Erdgeschossful3bodenhodhe sichert eine Begrenzung der ma-
ximalen Gebaudehthe und schafft gleichzeitig gestalterische Freiheiten bei der
Gestaltung des Gebaudes.

Uberbaubare Grundstiicksflache/ Bauweise
In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Geb&aude nur in offener Bau-
weise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelange darf 50 m Uber-
schreiten. Die Festsetzungen zur Bauweise entsprechen dem zugrunde liegenden
stadtebaulichen Entwurfs. Dies ermdglicht die Errichtung von Neubauten im fir
gewerbliche Nutzungen erforderlichen Umfang.

Stellplatze und Nebenanlagen
Die Anlage von Stellplatzen und Garagen erfolgt mit Blick auf die stadtebauliche
Ordnung und gestalterische Qualitat sowie zur Reduzierung und Konzentration der
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4.5

4.6

4.7

Flacheninanspruchnahme ausschlie3lich innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Um eine Uberbauung des Plangebiets mit Nebenanlagen zu vermeiden sind diese
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur in Form von Einfriedungen,
Schrankenbauwerke, Rammschutzanlagen zul&ssig. Hierdurch soll eine Domi-
nanz von Nebenanlagen mit ihren negativen gestalterischen Auswirkungen auf
das Ortsbild gegentber dem Stral3enraum, vor allem in den Vorbereichen der je-
weiligen Baugrundstiicke, vermieden werden.

Verkehrsflachen -

Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
werden jeweils als Gesamtflache festgesetzt. Die Aufteilung der Verkehrsflachen
allgemeiner Zweckbestimmung in Fahrbahn, Gehweg, Radweg, landwirtschaftli-
cher Weg und Verkehrsgriin wird als unverbindliche Darstellung in der Planzeich-
nung dargestellt. Hierdurch soll eine Flexibilitat fir die Ausbauplanung und bezlg-
lich kuinftiger Umgestaltungsmafnahmen gesichert werden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Einfahrt- und Ausfahrten werden entsprechend der Eintragung in
der Planzeichnung festgesetzt. Diese befinden sich entlang der nordwestlichen
Randstral3e. Damit wird sichergestellt, dass keine zusatzlichen Zu- und Abfahrten
ausgehend von der K1002 erfolgt.

Flache fur Versorgungsanlagen
Die Flache fur Versorgungsanlagen ist gemaR Planzeichnung festgesetzt. Diese
dient der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat.

Festsetzungen zur Grinordnung

Allgemeine Begriinung

Die Begrunung der Freiflachen der Baugrundstiicke mit Ausnahme von Erschlie-
Bungsflachen, offenen Stellplatzen, Terrassen und sonstigen Nebenanlagen dient
der Durchgrinung und ansprechenden Gestaltung des Baugebiets. AuRerdem
wirkt sich die Begriinung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und
siedlungsklimatische Situation, die Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen
und das Siedlungsbild aus.

Pflanzgebot von Einzelbaumen

Die Neupflanzung von Baumen (an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen sowie auf den privaten Baugrundstiicken je angefangene 500 m? Grund-
stiicksflache) erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch auf-
grund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten
positiv zu bewertenden Wirkung der Geholze. Aul3erdem wird ein durchgruntes
Arbeitsumfeld gesichert. Weiter dienen diese Festsetzungen dem Natur- und Ar-
tenschutz.

Pflanzgebot zur Begrinung von Déchern

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung dienen unter anderem der Ruckhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert und teilweise
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kompensiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begrinten Flachen positiv auf
das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensraume fur
Tiere und Pflanzen.

Randeingrinung (Pflanzgebotsflache - Pfq)

Die geplanten Baugrundstiicke werden im sudlichen und westlichen Bereich ein-
gegrint und es wird damit ein Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen ge-
schaffen. Die Bepflanzung tragt zur Aufwertung des westlichen und sudlichen Ge-
bietsrandes und damit des Stadt- und Landschaftsbildes bei.

5. Offentliche Grunflache (R)
Die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Rluckhaltung/ Versickerung
von Niederschlagswasser” (R) im sudlichen Bereich des Plangebiets sichert den
Standort fur Anlagen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser aus dem Plan-
gebiet.

6. Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften dienen im Wesentlichen der vertraglichen Einfiigung
der Neubebauung in die unbebaute Umgebung sowie der Umsetzung der Gestal-
tungsabsichten des Bebauungsplans.

Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soll eine gestalterische Einbindung in Be-
zug auf die unbebaute Umgebung und ein harmonisches Gesamtbild der kiinftigen
Bebauung gewébhrleistet werden.

Werbeanlagen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen Grinden. Die
Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild des Plangebiets, insheson-
dere in Bezug auf die ortlich verlaufende K 1002, aus und vermeiden negative
Auswirkungen auf die unbebaute Umgebung.

Einfriedungen/ Stitzmauern

Regelungen zu Einfriedungen, Stutzmauern und Stutzkonstruktionen werden aus
gestalterischen Grinden festgesetzt, um eine nachteilige Wirkung auf den offent-
lichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung und
Freiflachen in das Gelande zu sichern. Darlber hinaus kann einerseits die notwen-
dige Abgrenzung des privaten Baugrundstiicks bzw. der Nutzungsbereiche ge-
wahrleistet und andererseits das geplante grtine und offene Erscheinungsbild ge-
sichert werden.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

(Verkehrs- und Anlagenléarm)

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Biro W&W Bauphysik vom
30.05.2022) wurden die Schallimmissionen durch den Stral3enverkehr auf der
nordwestlichen Randstralle K 1002 sowie durch den Schienenverkehr auf der
Bahnstrecke Stuttgart-Horb untersucht. Zusatzlich wurde auch die Flachenvertrag-
lichkeit der im Bebauungsplan vorgesehenen gewerblich nutzbaren Teilflachen mit
der bestehenden Nachbarschatft Gberpruft.
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Anhand der fur den Stral3en- und Schienenverkehr berechneten Schallimmissions-
und Beurteilungspegel lassen sich folgende Ergebnisse festhalten:

Fur den Stral3enverkehr wird der Orientierungswert tags fir ein Gewerbegebiet [65
dB(A)] im gesamten Bereich der im Plangebiet festgesetzten ,Baufenster” einge-
halten. Uberschreitungen liegen nur fuir den bestehenden Holzbaubetrieb im Nah-
bereich der nordwestlichen Randstral3e vor. Fur den Schienenverkehr liegen die
berechneten Beurteilungspegel tags im gesamten Bereich der neu geplanten
,Baufenster” unter dem Orientierungswert tags fur ein Gewerbegebiet [65 dB(A)].

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen in geplanten Gebauden missen passive
SchallschutzmafRnahmen (bauliche MaRnahmen an den Gebauden) getroffen
werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Leimen-
tal/Mahden“ mussen fir die Aul3enbauteile der méglichen Gebaude die Anforde-
rungen der Larmpegelbereiche 1l bis IV eingehalten werden.

Sudostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich jenseits der
Bahnlinie schutzbedirftige Wohnnutzungen in einem festgesetzten reinen bzw.
allgemeinen Wohngebiet. Im Rahmen der Flachenvertraglichkeitsprifung wurde
festgestellt, dass die zulassigen Emissionen der Gewerbegebietsflache in erster
Linie nachts gegenuber den Kennwerten gemalf3 der DIN 18005 eingeschrankt
werden mussen.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der einschlagigen Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 zur DIN 18005 und der gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA Larm
an stérempfindlichen Nutzungen (Wohnnutzung) in der Umgebung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans wird die Festsetzung einer Gerauschkontingentie-
rung nach DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ vom Dezember 2006 vorge-
nommen.

Durch die Festsetzung einer Gerauschkontingentierung gemaf DIN 45691 werden
die von den festgesetzten Gewerbegebieten ausgehenden Gerauschemissionen
so begrenzt, dass die Summe aller Gewerbelarmeinwirkungen aus den kontingen-
tierten Gebieten an den nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen in der Um-
gebung des Plangebiets nicht zu Uberschreitungen der jeweiligen Immissionsricht-
werte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
fuhrt. Im Bebauungsplan ist die Gerauschkontingentierung in einzelnen Teilflachen
(TF 1 bis TF 4) festgesetzt.
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8. Umweltbelange

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Leimen-
tal/Mahden® ein Umweltbericht erstellt. Auf den zum Bebauungsplan als Bestand-
teil der Begrindung erarbeiteten Umweltbericht, Bearbeitung Biro Blank, Stuttgart
vom 22.07.2022/ 12.01.2023 wird verwiesen.

Grunordnungsplan (GOP) mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Leimental/Mahden® stellt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft dar.

Die Eingriffsregelung und die Eingriffsbewertung wurde nach der Arbeitshilfe "Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" und den ,Empfeh-
lungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitpla-
nung“ der LUBW vorgenommen. Parallel zur verbal-argumentativen Abhandlung
der Schutzguter erfolgte eine rein rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
zur Abschatzung des Flachenbedarfs bei Ausgleichs- und Ersatzmaf3hahmen.
Diese Bewertung erfolgte nach der Okokontoverordnung.

Die im Grunordnungsplan vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festgesetzten
grunordnerischen MalRnahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sowie Flachen
und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen vor diesem Hintergrund
auch der Vermeidung und Minimierung und dem Ausgleich dieses Eingriffes.

Es ergibt sich ein Defizit von 201.218 Okopunkten. Der Ausgleich erfolgt innerhalb
des Geltungsbereichs durch Pflanzgeboten sowie Vermeidungsmal3nahmen (V1
bis V4) und au3erhalb des Geltungsbereichs in Form von AusgleichsmalRnahmen
(A1 bis A2) sowie einer Abbuchung von Okopunkten tiber das Okokonto der Ge-
meinde Ehningen (A3).

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Auf Grundlage der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen zum
Bebauungsplan Hanféacker (Stauss & Turni, Tibingen) wurden artenschutzrechtli-
che Konflikte ermittelt. Als artenschutzrechtlich relevant im Sinne des § 44
BNatSchG sind hierbei Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten mehrerer
Brutvogelarten (Feldlerche, Haussperling).

Im Bebauungsplan wurden entsprechend Maflinahmen zu Vermeidung oder zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt. Fur die
Brutvogelarten sind die Malinahmen ausreichend um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde zu vermeiden.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemalf} 8§ 44 BNatSchG sind bei allen
Baumalinahmen zu bertcksichtigen.

Auf die Untersuchungen zum Artenschutz zum Bebauungsplan Hanféacker, des

Blros Stauss & Turni, Ttbingen wird verwiesen:

- Faunistische Untersuchung unter Berilicksichtigung des speziellen Artenschutzes
vom 07.07.2022

- Relevanzprifung zum Artenschutz vom 25.02.2022
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9. Ver- und Entsorgung
Die Energie- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onsleitungen ist fir das Plangebiet gesichert.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die Verkehrs- und Hof-
flachen werden in dichter Bauweise (Asphalt oder Beton) hergestellt. Offene Stell-
platze auf den Baugrundsticken werden mit wasserdurchlassigen Belagen aus-
gefuihrt wie z.B. Sickerpflaster oder Rasenfugenpflaster.

Die Dachflachen werden grundsatzlich als begrintes Dach ausgefuhrt werden.
Hierbei ist jedoch aufgrund von Aufbauten u. A. mit einem reduzierten Anteil der
Grundacher von 70 % zu rechnen.

Das anfallende Abwasser wird in Schmutzwasserkandlen gesammelt und dem be-
stehenden Mischwasserkanal nach Stden im Gartringer Weg zugefihrt. Anschlie-
Rend erfolgt der weitere Transport Uber die Ortskanalisation bis zur Klaranlage im
Aidlinger Tal.

Das innerhalb des Gebiets anfallende Oberflachenwasser wird Uber Stral3enein-
laufe gesammelt und anschlieBend durch Regenwasserkandle in den Stral3en in
das geplante Regenrickhaltebecken sidlich des Plangebietes abgeleitet. Von die-
sem wird es gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal im Gartringer Weg
eingeleitet. Dieser mindet im weiteren Verlauf im Bereich der Herrenberger Stral3e
in der Vorflut (Bach ,Wirm®).

Vor der Einleitung des Regenwassers in das Regenrtickhaltebecken erfolgt eine
Behandlung des Regenwassers. Auf diese Weise wird der Gewdasserschutz si-
chergestellt.

10. Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 4,03 ha 100 %
- davon

Gewerbegebiet 2,53 ha 64 %
offentliche Verkehrsflache 1,32 ha 32%
offentliche Grinflache (R) 0,18 ha 4 %

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ehningen,
Stuttgart, den 22. Juli 2022/ 12. Januar 2023

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP),
R. Schneider/ J. Gartner
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