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Gemeinde Gartringen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlachthof* VORENTWURF vom 27.06.2023

1

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Im Osten von Géartringen, direkt an der Autobahnausfahrt der A 81, befindet sich
das Gewerbegebiet ,Riedbrunnen®, welches im Regionalplan des Verbands Regi-
on Stuttgart als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen dargestellt ist.

Der westliche Teilbereich des Gewerbegebietes, in welchem auch das vorliegen-
de Plangebiet liegt, ist bereits bebaut. Im Plangebiet befinden sich ein Fleisch-
handelsbetrieb sowie ein derzeit stillgelegter Schlachtbetrieb.

Seit der SchlieBung des Schlachthofes Gartringen im Jahr 2020 aufgrund unzu-
reichender TierschutzmaBnahmen werden seitens der Betreiber Konzepte zur
Verbesserung des Tierwohls ausgearbeitet. Die Vorhabentrager beabsichtigen ei-
ne Wiedererdffnung des Schlachthofs Géartringen nach einer umfassenden Mo-
dernisierung. Die Automatisierung von Schlachtprozessen bildet dabei die Basis
des Konzeptes.

Die Wiederinbetriebnahme des Schlachthofes Gartringen bietet eine regionale
Schlachtmdéglichkeit und reduziert Transportwege, welche insbesondere aus Um-
welt- und Tierschutzgrinden zu vermeiden sind. Die Modernisierung und Erweite-
rung des bestehenden Schlachthofes wurde einem Neubau vorgezogen, um eine
weitere Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen sowie die damit einherge-
hende Versiegelung von Béden zu vermeiden.

Die zukunftige Erweiterung des Gewerbegebietes Riedbrunnen im Osten macht
eine Verbreiterung der StraBe im Bereich der Lichtsignalanlage zur A 81 und Gart-
ringen notwendig. Sie dient einer Verbesserung des Verkehrsflusses bei h6herem
Verkehrsaufkommen im Zuge der geplanten Erweiterung. Aus diesen Grunden ist
ein Teil der RiedbrunnenstraBe im sudwestlichen Plangebiet in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen.

Die bisherige Bebauung wurde nach § 35 BauGB im AuBenbereich genehmigt.
Nun méchte die Gemeinde Gartringen die bestehende Bebauung planungsrecht-
lich sichern.

Die Gemeinde Gartringen hat daher am 05.07.2022 beschlossen, fur das Gebiet
»Schlachthof einen Bebauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe
von ca. 1,94 ha.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Géartringen liegt gemaB Regionalplan des Verbands Region Stutt-

gart, vom 22.07.2009, im Verdichtungsraum Stuttgart zwischen den Mittelzentren
Herrenberg und Béblingen /Sindelfingen und damit direkt an der Landesentwick-
lungsachse Stuttgart — Boblingen/Sindelfingen — Herrenberg (- Horb am Neckar).
Gartringen gehort zum Siedlungsbereich.
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2.2

Abbildung 1:  Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, Raumnutzungskarte, vom
22.07.2009, mit Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schlachthof* (in schwarz)

Das Plangebiet ,,Schlachthof” ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart,
vom 22.07.2009, als Schwerpunkt in Bestandsgebieten (Vorranggebiet) (Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen; gemeinsamer
Schwerpunkt fur Gartringen und Ehningen; Gartringen ,,Ost” [G]; PS 2.4.3.1.1 (2))
dargestellt.

In der Begrundung zu den eingetragenen Schwerpunkten fur Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen ist folgender Passus enthalten: ,Das bedeutet,
dass diese Standorte vor der Inanspruchnahme durch andere Nutzungen ge-
schutzt und gesichert werden mussen, dass die gewerbliche Nutzung den spezifi-
schen Standortqualitadten Rechnung tragt und dass sie langfristig gesichert und
haushalterisch (in Bauabschnitten) in Anspruch genommen werden sollen.” (Ver-
band Region Stuttgart, Regionalplan Stuttgart, Satzungsbeschluss vom 22. Juli
2009, S. 96, Zu 2.4.3.1.1 (Z) Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2005, dessen 5. Anderung mit éffentlicher Bekanntma-
chung vom 21.05.2019 bzw. 11.07.2019 rechtskraftig ist, stellt fur den Bereich
»ochlachthof” flachendeckend eine gewerbliche Bauflache dar.

Im nérdlichen Bereich ragt in der 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005
ein Uberschwemmungsgebiet, das sich beidseitig des Riedbrunnenbachs er-
streckt, geringfugig in den Geltungsbereich. Gemé&B Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wiurttemberg bestehen jedoch in diesem Be-
reich kein Uberschwemmungsgebiet und auch kein Eintrag in der Hochwasserge-
fahrenkarte. Das frilher bestehende Uberschwemmungsgebiet wurde mit Erstel-
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lung der Hochwassergefahrenkarte, die andere MaBstdbe ansetzt, herausge-
nommen.

Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich in éffentlicher Flache eine Ab-
wasser-Hauptleitung. Stdlich und stlich auBerhalb des Plangebiets befindet sich
eine unterirdische Stromleitung / Kabel (20 KV EVS). Diese quert das Plangebiet
geringflgig im Stdwesten und wird in der Planung berucksichtigt. Ebenso befin-
det sich im Stden des Plangebietes gem. Flachennutzungsplan eine Flache far
Ver- und Entsorgung — Elektrizitat.

Die Entwicklung des Plangebietes ,Schlachthof* aus dem Flachennutzungsplan
gemaB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben.

TR R 174

\bk ngi 2:
waltungsverbandes Gértringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht am
21.05.2019 bzw. 11.07.2019), mit Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schlacht-

hof* (in rot)

Abbildu

2.3 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich folgender rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan, der mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Schlachthof” fir diesen
Bereich unwirksam wird:

- Bebauungsplan ,Riedbrunnen®, genehmigt am 30. Juni 2009

Der Bebauungsplan ,Riedbrunnen®, genehmigt am 30. Juni 2009, ragt sudwest-
lich ins Plangebiet hinein und setzt eine Verkehrsflache fest. Er setzt weiterhin ein
eingeschranktes Industriegebiet (GIE) fest sowie eine Gebaudehdhe von 12,0 m,
eine Grundflachenzahl von 0,8, eine abweichende Bauweise (offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung) und Satteldacher bzw. Flachdacher mit einer Dach-
neigung von 0° - 20°. Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist groBflachig festge-
setzt, an den Baugebietsrandern sind Bepflanzungen vorgesehen, darunter u.a.
Baumbepflanzungen nach Siden bzw. Westen.
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2.4

BP Riedbrunnen - 1. Bauabschnitt
in Kraft getreten am 31. Mdrz 2019

BP Riedbrunnen
genehmigt am 30. Juni 2009
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Abbildung 3:  Angrenzende Bebauungspléane sowie Bebauungsplane im Geltungsbereich mit
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Schlachthof* (in schwarz)

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich folgender rechtsverbindlicher
Bebauungsplan:

- Bebauungsplan ,Riedbrunnen® Il — 1. Bauabschnitt®, in Kraft getreten am
21.03.2019

Der Bebauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1. Bauabschnitt®, in Kraft getreten am
21.03.2019, setzt ein Industriegebiet (Gl) fest sowie eine Gebaudehbéhe von 20,0
m, eine Grundflachenzahl von 0,8, eine abweichende Bauweise (offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung) und Dacher mit einer Dachneigung von 0°-10°. Die
Uberbaubare Grundstlcksflache ist groBflachig festgesetzt. An den Baugebiets-
randern zur Autobahn A8 sowie zum Naturschutzgebiet ,Krebsbachaue® hin, sind
offentliche Grunflachen vorgesehen.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet wurden auf Grundlage von § 35
BauGB im AuBenbereich genehmigt (Neuerrichtung Schlachthof - 20.04.1993).
Nun moéchte die Gemeinde Gartringen die bestehende Bebauung planungsrecht-
lich sichern.

Gewerbegebiet ,,Riedbrunnen” / Entwicklungskonzept

Das Plangebiet ,Schlachthof* befindet sich im Gewerbegebiet ,Riedbrunnen®.

Da die Gemeinde Gartringen nicht mehr Uber Gewerbegrundsticke zur Deckung
des Bedarfs von Gewerbebetrieben verfugt, beabsichtigt die Gemeinde die Wei-
terentwicklung des Gewerbegebietes ,Riedbrunnen” im Stidosten der Gemeinde.
Erste Uberlegungen finden bereits seit dem Jahr 2013 statt. Durch den Bebau-
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Abbildung 4: Gebietsibersicht (Graf Ingenieurburo fur Bauwesen, Statik, Tiefbau, Gartringen,
21.03.2018) (Hinweis: Der hier mit | bezeichnete Abschnitt ist mit dem Gebiet
~Riedbrunnen I gleichzusetzen, der hier mit Il gekennzeichnete Bereich stellt den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans und damit den Bereich ,Ried-
brunnen Il — 1. Bauabschnitt* dar)

Mobilitatskonzept

Far die Gemeinde Gartringen liegt das ,Mobilitdtskonzept fur die verkehrliche Er-
schlieBung von Gewerbegebieten und Handlungsmdglichkeiten der (E-)Mobilitat*
des ISME (Institut Stadt / Mobilitat / Energie) vor, welches Ende Januar 2018 dem
Gemeinderat vorgestellt wurde. Ziel des ,Mobilitdtskonzeptes*® ist die Untersu-
chung einer mdglichst nachhaltigen Erreichbarkeit des Gewerbegebietes ,Ried-
brunnen II“ (Gesamtaufsiedlung, 1. und 2. Bauabschnitt) u.a. hinsichtlich einer ef-
fizienten Flachennutzung und Berlcksichtigung neuer Mobilitdtsformen. Die un-
tersuchten Mobilitadtsformen sind die fuBlaufige Anbindung, die Anbindung fur
Radfahrer, die OPNV-Anbindung (S-Bahn, Zubringerbus) sowie den Individualver-
kehr.

Die im Mobilitatskonzept entwickelten MaBnahmen kommen auch den Bestands-
betrieben im Plangebiet zu Gute.

Klimaschutz

Die Bauleitplanung spielt fur die praktische Umsetzung von KlimaschutzmaBnah-
men in Stadten und Gemeinden eine besondere Bedeutung. Der Zweck des Bun-
des-Klimaschutzgesetzes (§ 1 KSG) und die nationalen Klimaschutzziele (§ 3
KSG) sind dabei zu beachten. GemaB § 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Deshalb sind die Klimaschutzziele in die Abwagung
einzustellen.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Schlacht-
hof* geférdert und verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich Uberplant
werden.

Es wird auf den beiliegenden Umweltbericht (Bebauungsplan ,,Schlachthof®,
Gemeinde Gartringen, LarS — Landschaftsarchitektur Strunk, Géppingen, Plan-
stand 09.05.2023) verwiesen. Folgt

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Gartringen liegt am Rande des Schénbuchs zwischen Bbdblingen
und Herrenberg, im Landkreis Boblingen.

Das Plangebiet selbst liegt am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Gartringen, im
bereits zum Teil aufgesiedelten Gewerbegebiet ,,Riedbrunnen®.

Durch die Nahe zur Autobahn A 81, Bundesstrae B 14 und Kreisstrae K 1077
und in direkter Nahe zur Autobahnausfahrt ,,Gartringen® ist das Plangebiet sehr
gut erschlossen.

Bestehende Nutzungen

Bestehende Nutzungen auBerhalb des Plangebietes

Nordlich, in 10 bis 20 m Entfernung, befindet sich der Riedbrunnenbach mit ge-
schutzten Schilfréhricht-Strukturen. Daran anschlieBend befindet sich landwirt-
schaftlich bzw. ackerbaulich genutzte Flachen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein groBflachiger Logistik-Gewerbebau der
Firma NORDFROST GmbH& Co. KG. Weiter im Suden befindet sich die Autobahn
A 81 mit der Autobahnausfahrt ,,Gartringen®, die u.a. als BundesstraBe B 14 Rich-
tung Herrenberg weiterlauft.

Im Osten befindet sich nach einem Feldweg die Erweiterung des Gewerbegebie-
tes Riedbrunnen, welche momentan aufgesiedelt wird. Weiter im Osten, in ca.
600 m Entfernung, befindet sich das Klarwerk Gartringen-Nufringen.

Im Umfeld zum Plangebiet befinden sich weiterhin Schutzgebiete (siehe auch Ka-
pitel 3.2.4).

Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Westen am Plangebietsrand durch die
RiedbrunnenstraBe im Stden sowie nérdlich und dstlich Wirtschaftswege / Feld-
wege begrenzt.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Gewerbebetriebe (Metzgereinkauf
Boblingen eG, Murat-Lamm Metzgerei, Schlachthof eG Landkreis Boblingen).
Hierbei handelt es sich um einen Schlachthof und zwei Fleischhandelsbetriebe.

Zudem befinden sich an der RiedbrunnenstraBe zwei Umspannstationen.
Im Stdwesten ist die RiedbrunnenstraBe Teil des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt und bebaut. Im Norden an den Ried-
brunnenbach angrenzend befinden sich unversiegelte private Grinflachen mit
Baumbestand.

”

i e 27 N \
Abbildung 5:  Luftbild (Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Waurttemberg (LUBW), zugegriffen am 13.06.2022), mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,,Schlachthof (in rot)
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3.23 Denkmalpflege

100 m

VORENTWURF vom 27.06.2023

G Gewerd "

KD.Nr. 4
KuMturdenkmale gemas DSchG

Archiologisches Denkmal
Proffall (Arch.)

Kastenhintergrund LGL
Assdrockdatum: 18.10.2016
(3494521 / 5389139)|

Abbildung 6:  Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: Rémische Siedlungsreste (nordlich, auBerhalb des

Plangebietes)

Nérdlich des Riedbrunnenbachs und somit auBerhalb des Plangebietes befindet
sich das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: Rémische Siedlungsreste. Zahlreiche
Lesefunde aus den Jahren 2010 - 2012 belegen einen rémischen Siedlungsplatz
(Quelle: Regierungsprasidium Stuttgart — Denkmalpflege, Schreiben vom

25.10.2017).
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3.24 Schutzgebiete

Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope. In ca. 15 m Entfernung zum Plange-
biet befindet sich das Offenlandbiotop ,Ufer-Schilfréhricht entlang Riedbrunnen-
bach® (Biotop.-Nr. 173191150792). Weitere Offenlandbiotope liegen éstlich und

sudlich des Plangebietes in mindestens 200 m Entfernung.

Biotop 3 - [1 5
- Offenlandbictopkartierung ! ;
[

—~d ///‘ ",V ,
=g // — 5 P
Offenlandbiotope mit Abgrenzung ,,Schlachthof* (Quelle: Lan
Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW), zugegriffen am

10.03.2023)

desanstalt fir Umwelt,

I | /'/
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Abbildung
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Naturschutzgebiet ,,Krebsbachaue“
Lﬂndsch aftsschutzgebiet i
[ ]
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‘:§‘!! ‘\\_\'
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' / NN /' v /‘a‘. X ,
und Landschaftsschutzgebiet ,Krebsbachaue*

Abbildung 8: Naturschutzgebie ,,Krebbachaue“
mit Abgrenzung ,Schlachthof (Quelle: Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und

Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW), zugegriffen am 10.03.2023)

Ostlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich in ca. 350 m Entfernung das Na-
turschutzgebiet ,Krebsbachaue® (Schutzgebiets-Nr. 1.201).

Seite 10 von 31
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Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet ,Krebsbachaue“ (Schutzgebiets.-Nr. 1.15.085) liegt
ca. 450 Meter entfernt norddstlich des Plangebietes (siehe Abbildung 8:).

Biotopverbund
Im Plangebiet befinden sich keine Flachen des Biotopverbundes.

Nordlich sowie 6stlich des Plangebietes, im Bereich des Riedbrunnenbachs und
des Naturschutzgebietes ,Krebsbachaue®, befindet sich ein Biotopverbund feuch-
ter Standorte.

v s
> g

; ¢

: 2 \

W
Fe aue“'\‘ Zehenlie

Biotopverbund trockene
© Standorte

< - Kernflache
- Kernraum
500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

@ Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache

- Kernraum
500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

@ Biotopverbund feuchte Standorte

% I Kernfiache
- Kernraum

500 m - Suchraum
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<
Abbilung 9: BiotopverbundOffenIand mit Abgfeung ,Schlachthof* (Quelle: Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW), zugegriffen am

10.03.2023)

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des rechtskraftig festgesetz-
ten Wasserschutzgebietes fur die Grundwasserfassungen Tiefbrunnen Poltringen
[ und I, Entringen | und Il, Trielacker, Breitenholz und Altingen Sud |, Il und Ill des
Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-Gruppe, Sitz Boblingen, (WSG-Nr.
115.110) und fur die Quellfassung Schachtbrunnen Ammermdahle | der Stadt Her-
renberg (LUBW-Nr. 110).
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Uberschwemmungsgebiet / HQ 100

Uberflutungsfléachen liegen fir den nérdlich des Plangebietes befindlichen Ried-
brunnenbach nicht vor, jedoch fur den ca. 450 bis 500 m entfernten Krebsbach.
Die Uberflutungsflachen liegen jedoch deutlich vom Plangebiet entfernt.

[{

Geschiitzter Bereich bei HQ100
NN

'ﬁ [V Anschlaglinie Uberflutungsflachen

%

HQ100
------ HGQ-Extrem

’ “..[] Uberflutungsflache HQ10

[ Uberflutungsflache HQ50

; [ Uberflutungsflache HQ100

[ Uberflutungsflache HQ-Extrem

A &
2 o

Abbildung 10: Hochwassergefahkenkarte, mit Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schlachthof
in rot (Quelle: Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW), zugegriffen am 10.03.2023)

3.25 Oberflachengewasser

Nordlich des Plangebietes verlauft in ca. 10-15 m Entfernung der Riedbrunnen-
bach, ein Gewasser Il. Ordnung. Der Gewasserrandstreifen von 10 m (AuBenbe-
reich) geman § 38 WHG und § 29 WG liegt auBerhalb des Plangebietes.

3.3 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1546/1, 1553/1, 1553/2

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 1546 (RiedbrunnenstraB3e)

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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4

4.1

4.2

Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet befindet sich direkt im Anschluss an das StraBenkreuz von Auto-
bahn A 81, BundesstraBe B 14 und KreisstraBe K 1077 und somit in direkter Nahe
zur Autobahnausfahrt ,Gartringen®. Hier besteht westlich der KreisstraBe bereits
ein groBflachiges zusammenhangendes Gewerbegebiet mit zahlreichen, namhaf-
ten Firmen. Dieses Gewerbegebiet ist nun nahezu vollstandig aufgesiedelt. Nord-
westlich der Bahnlinie, die sich von Nordosten nach Stidwesten durch Gartringen
erstreckt, schlieBt sich die mit Wohnbebauung gepragte Ortslage Gartringens an.

Sowohl im Gewerbegebiet westlich als auch dstlich der KreisstraBe sind klein-
aber auch groBkubaturige Gewerbebauten zu finden. Gepréagt ist die Situation vor
Ort u.a. durch das Autobahnkreuz sowie die groBkubaturige angrenzende Bebau-
ung. Die sudlich angrenzende Bebauung verfugt Gber eine Gewerbehalle von ca.
165 m Breite und ca. 20 m Hohe.

Nutzung / Bebauung

Im Plangebiet befinden sich Gewerbebauten der Fleischindustrie. Anséssig sind

der Metzgereinkauf Boblingen eG, Murat-Lamm Metzgerei sowie der Schlachthof
eG Landkreis Boblingen. Die Bebauungsstrukturen sowie Nutzungen bleiben er-
halten, sollen aber zum Teil umgebaut und erweitert werden.

Da es sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
handelt, ist die dargestellte Vorhabenplanung als Bebauungsvorschlag bzw. bei-
spielhafte Bebauung zu sehen.
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4.4
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Abbildung 11: Neuausrichtung Wiederinbetriebnahme Schlachthof Gartringen, Lageplan, Falken-
stein Architekten und Ingenieure GmbH, Aulendorf, 12.04.2023

Abbildung 12: Neuausrichtung Wiederinbetriebnahme Schlachthof Gartringen, Ansichten Sud,
Falkenstein Architekten und Ingenieure GmbH, Aulendorf, 12.04.2023

Griinkonzept

Die sudlich der Bebauung zur RiedbrunnenstraBe orientierten Flachen sind bereits
im Bestand zu einem groBen Teil versiegelt, um die Anlieferung zu gewahrleisten.

Das Plangebiet ist aktuell zum Riedbrunnenbach hin eingegrint. Diese Begru-
nung soll erhalten bleiben.

Alternativen

Das Plangebiet ist aktuell bereits bebaut. Die vorhandene Bebauung soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. FUr den Schlachthof ist eine Modernisierung
und Erweiterung vorgesehen. Auf diese Weise soll ein Neubau im AuBenbereich
vermieden werden. Die Sicherung an dem vorhandenen Standort, in direkter Na-
he zur Autobahn sowie ohne Stérende Nutzungen in der Umgebung, ist sinnvoll.
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S

5.1

5.2

5.3

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die Gemeinde Gartringen liegt verkehrsgunstig an der Kreuzung zwischen der Au-
tobahn A 81 (Stuttgart — Singen) und der BundesstraB3e B 14 und verfugt Gber eine
eigene Autobahnausfahrt. Das Plangebiet liegt direkt an der Anschlussstelle und
kann Uber die KreisstraBe K 1077 angefahren werden, ohne dass der Ortskern
oder Wohngebiete mit Verkehr belastet werden. Der vorhandene Anknupfungs-
punkt an die K 1077 wird verwendet.

Die RiedbrunnenstraBe ist auf der vollen Lange der bestehenden Gewerbenut-
zung (Schlachthof eG Landkreis Béblingen, Nordfrost GmbH &Co.KG) bereits
hergestellt. Sie verfugt Uber eine Gesamtbreite von 8,15 m, davon sind ca. 1,55 m
Gehweg (inkl. Bord). Die ausgebaute Fahrbahnflache betragt ca. 6,50 m. Die Er-
schlieBung des Plangebietes kann daher — wie bereits aktuell - Uber die beste-
hende RiedbrunnenstraBe abgewickelt werden. Eine Wendeanlage fur LKWs am
Ende der RiedbrunnenstraB3e besteht bereits.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird bestimmt durch die inneren Be-
triebsablaufe. Hierfur sind keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen notwendig.

Die Stellplatzversorgung fur die Mitarbeiter kann bzw. soll auf dem jeweiligen ge-
werblichen Grundstuck realisiert werden.

Der 6stlich auBerhalb des Plangebietes verlaufende asphaltierte Feldweg soll er-
halten bleiben. Ebenso die westlich und nérdlich auBerhalb des Plangebietes ver-
laufenden Feldwege (Grasweg) bleiben erhalten. Eine Zufahrt von den Feldwegen
auf die privaten Grundstucke soll nicht méglich sein.

In fuBlaufiger Entfernung befindet sich der Bahnhof von Gartringen. Es besteht ein
S-Bahnanschluss (S 1) im Verkehrsverbund Stuttgart (VVS). Uber S-Bahn und Au-
tobahn ist auch der Flughafen Stuttgart schnell erreichbar.

Des Weiteren besteht eine Bushaltestelle im Bereich des nérdlichen angrenzen-
den P+R Parkplatzes.

Anbauverbotszone

Westlich des Plangebietes, in ca. 35 m Entfernung, befindet sich die KreisstraBe K
1077. Die Anbauverbotszone von 15 m liegt somit auBerhalb des Geltungsbe-
reichs. Weitere Anforderungen sind ggf. zu beachten.

Weiter entfernt stdlich des Plangebietes liegen die BundesstraBe B 14 und Auto-
bahn A81.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig aufgesiedelt. Das betriebliche Abwasser so-
wie das Regenwasser der StraBen- und Hofflachen werden Uber die bestehende
Druckleitung und den Mischwasserkanal abgeleitet. Die Dachflachen werden Uber
separate Regenwasserleitungen zum Riedbrunnenbach entwassert.

Far das Plangebiet soll weiterhin eine getrennte Ableitung des Niederschlagswas-
sers der Dachflachen in den nérdlich angrenzenden Riedbrunnenbach erfolgen.
Im Plangebiet ist eine abflusswirksame Dachbegrinung mit 10 cm Substratstarke
vorgesehen. Die befestigten StraBen- und Hofflachen sowie die Stalle werden
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6.1

Uber einen Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal (Mischwasser)
entwassert. Das betriebliche Abwasser wird Uber eine bestehende Druckleitung
zur Verbandsklaranlage abgeleitet.

Gutachten / Untersuchungen / Prufungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Plangebiet zu prufen, ob die
geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgeben-
den schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich sind.

Die erarbeiteten Untersuchungen / Gutachten sind dem Bebauungsplan als Anla-
ge beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung des je-
weiligen Untersuchungsergebnisses aufgefuhrt.

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

Artenschutzfachliche Beurteilung

Flr das Plangebiet wurde eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Zwischen-
bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP), Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Schlachthof” in Gartringen, Dr. Jurgen Deuschle, Kéngen, Juni
2023) erstellt.

In Kapitel 7 Zusammenfassung wird ausgefuhrt:

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 37 Vogelarten (vgl. Kap. 3.1) nach-
gewiesen. Davon sind 24 Arten als Brut- bzw. Reviervigel einzustufen, die Ubri-
gen Arten traten als Nahrungsgaste auf. Als wertgebende Brutvogelarten wurden
im Vorhabensbereich mehrer Brutpaare des Haussperlings (Passer domesticus)
sowie jeweils ein Brutpaar von Feldsperling (Passer montanus) und Bluthanfling
(Carduelis cannabina) festgestellt. Im Umfeld des Vorhabens briten zudem Feld-
lerche (Alauda arvensis), Goldammer (Emberiza citrinella), Rohrammer (Emberiza
schoeniclus) und Sumpfrohrséanger (Acrocephalus palustris).

Bei den Fledermausen (vgl. Kap. 3.2) wurden insgesamt drei Arten im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen: GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Micken-
fledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrel-
lus). Die Fledermausaktivitat im Untersuchungsgebiet war maBig hoch. Die Ge-
hélze am Riedbrunnenbach und die beleuchteten Randbereiche des Schlacht-
hofareals wurden von Zwergfledermausen regelmaBig als Jagdhabitat genutzt.
Die Gehdlze am Riedbrunnenbach sldlich des Vorhabensbereichs dienen als
Leitstruktur bei Transferfligen.

Von der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Zauneidechse (Lacerta agilis) liegt in
der Béschung des Riedbrunnenbachs nérdlich des Vorhabens ein hohe Dichte an
Nachweisen vor. Einzelne Tiere wurden auch im &stlichen Teil des Vorhabens re-
gistriert (vgl. Kap. 3.3). Strdmungsberuhigte Bereiche des Riedbrunnenbachs
werden zudem vom Grasfrosch (Rana temporaria) als Laichgewéasser genutzt (vgl.
Kap. 3.4).

Die MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sehen eine Bau-
zeitenregelung, eine Kontrolle des Geb&audes auf Fledermause vor Beginn der
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6.2

6.3

Rdckbauarbeiten, MaBnahmen zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen
und der Vermeidung von Vogelschlag sowie MaBnahmen zum Schutz der Zau-
neidechse vor (vgl. Kap. 5.2.1 bis 5.2.4). Zur Wahrung der kontinuierlichen ékolo-
gischen Funktion wird auBerdem die Ausbringung von Nisthilfen fir den
Haussperling (Passer domesticus) und Ersatzquartieren fur gebaudebewohnen-
den Fledermausarten sowie die Aufwertung von Habitatflachen fir die Zau-
neidechse erforderlich.

Schallgutachten

Im Rahmen der Bauleitplanung ist unter anderem zu prufen, ob grundsétzliche
Konflikte der vorgesehenen Nutzung und den umliegenden schutzbedurftigen
Nutzungen bzw. der einwirkenden Schallimmissionen in Bezug auf den Schall-
schutz bestehen und ob ggf. planungsrechtliche Festsetzungen in Bezug auf den
Schallschutz erforderlich sind. In der Bauleitplanung erfolgt dabei lediglich eine
generelle Beurteilung der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen. Die detaillierte
Beurteilung folgt in spateren Baugenehmigungsverfahren beziehungsweise in
immissionsschutzrechtlichen Anlagengenehmigungen.

Fir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung (,Gemeinde Gart-
ringen, Bebauungsplan ,,Schlachthof, Ingenieurburo fur Technischen Umwelt-
schutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 06.06.2023) erstellt.

In Kapitel 8 Zusammenfassung wird ausgefuhrt:

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden beim Ansatz typischer flachenbezogener Schallleistungspe-
gel in der Nachbarschaft im Tag- und im Nachtzeitraum sicher unterschritten. Die
prognostizierte Unterschreitung der schall-technischen Beurteilungswerte betragt
im Tag- und im Nachtzeitraum mindestens 6 dB(A), sodass die Schallimmissions-
beitrdge aus dem Plangebiet ,Schlachthof* (Zusatzbelastung) gemaB Nr. 3.2.1 TA
Larm als irrelevant zu bewerten sind. Eine Uberschreitung der maBgeblichen Ge-
samtbelastung ist damit (unabhangig von der Vorbelastung) nicht zu befurchten.

Es ist daher keine planerische Beschrankung der Schallemissionen erforderlich
und die Planung zum Bebauungsplan ,Schlachthof kann aus schalltechnischer
Sicht wie vorgesehen umgesetzt werden.

Geruchsgutachten

Aufgrund der aktuellen Nutzung des Plangebietes (Schlachthof) und der Nahe
zum Klarwerk Gartringen / Nufringen ist eine Stellungnahme zu den Ge-
ruchsimmissionen im Bebauungsplanverfahren erforderlich. Auf dieses wird ver-
wiesen.

In Kapitel 3 Geruchsimmissionen und Bewertung wird ausgefihrt:

¢ An allen Immissionsorten betragt die Gesamtbelastung weniger als 15 % Jah-
resgeruchsstundenhaufigkeit.

e Der Immissionswert fir das Wohnen in Gewerbe-/Industriegebieten von 15 %
Jahresgeruchsstundenhéaufigkeit nach Anhang 7 TA Luft wir somit an der
Wohnnutzung im Gewerbegebiet ,Seeweg-Ofele 111 (10 4 1 % Jahresge-
ruchsstundenhaufigkeit) unterschritten.

e Fur die anderen schutzbedurftigen gewerblichen und industriellen Nutzugen
(10 1 -10 3 und 10 5) mit nicht nur voribergehendem Aufenthalt von Perso-
nen kdnnen geman Anhang 7 TA Luft hdhere Immissionen als fur das Woh-
nen im Gewerbe-/Industriegebiet zumutbar sein. Allerdings wird an diesen
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6.4

Immissionsorten bereits der Immissionswert fur das Wohnen in Gewerbe-
/Industriegebieten von 5 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit nach Anhang 7
TA Luft unterschritten.

Aus Grunden des Immissionsschutzes bestehen in Bezug auf die Geruchs-
immissionen somit keine Einschrankungen fur das Bebauungsplangebiet
»Schlachthof®.

Baugrund- und Grindungsgutachten

Far das Plangebiet wurde eine ein Baugrund- und Grindungsgutachten Bau-
grund- und Grundungsgutachten, BV Schlachthof Gartringen, Dipl. Geol. Dr. G.
Hafner + Partner Blro fur Ingenieurgeologie, Erd- und Grundbau, Stuttgart,
16.09.1993) erstellt. Auf dieses wird verwiesen.

Umweltbericht

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

Der Umweltbericht enthalt eine detaillierte Untersuchung des Grunbestandes, die
Untersuchung der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft, sowie die Vor-
schlage fur Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Der Umweltbericht (,Umweltbericht, Bebauungsplan ,Schlachthof”, Gemeinde
Gartringen, LarS — Landschaftsarchitektur Strunk, Géppingen, Planstand
13.06.2023%) ist gem. § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung und den Anlagen
des Bebauungsplans beigefugt. Aufgrund des Umfangs ist der Umweltbericht als
Anlage der Begrindung beigefugt (Kapitel 13).
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8

A1

A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

Gl - Industriegebiet

Der Bebauungsplan orientiert sich mit seiner Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung an den bestehenden Nutzungen im Gebiet und dem angrenzenden Be-
bauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1. Bauabschnitt“. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Schlachthof wird dementsprechend ein Industriegebiet festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet werden jedoch Einzelhandelbetriebe, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Bordelle sowie sonstige
Betriebe und Einrichtungen bei denen die Austibung sexueller Handlungen be-
triebliches Wesensmerkmal ist, Fuhr-, Speditions-, Bus- und Logistikunternehmen
sowie selbstadndige Lagerhauser, selbstandige Lagerplatze, selbstdndige Werbe-
anlagen und Tankstellen als unzulassig festgesetzt. Ebenfalls als unzuldssig fest-
gesetzt sind die gem. § 9 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter und die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Grundlage der vorgenommenen Auswahl ist, dass das Plangebiet aufgrund der
bestehenden Nutzungen in der Umgebung und der Lage sehr gut fur eine ge-
werbliche bzw. industrielle Nutzung geeignet ist. Die Gemeinde Gartringen moch-
te zudem den Standort des bestehenden Schlachthofes und somit langfristig Ge-
werbeflachen fir produzierendes Gewerbe sichern.

Dies entspricht den Darstellungen des Regionalplans des Verbands Region Stutt-
gart, vom 22.07.2009, welcher u.a. das Plangebiet ,,Schlachthof* als Schwerpunkt
far Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen dargestellt. Hier sind an-
dere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangi-
gen Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt zum einen zum Schutz und
zum Erhalt der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ortslage von Gartrin-
gen. Zum anderen ware diese Nutzung in Bezug auf Lage und Ausrichtung im
Plangebiet falsch platziert und wtrde der stadtebaulichen Zielsetzung der Ge-
meinde zur Nutzung dieser Flachen entgegenlaufen. In den regionalplanerisch
dargestellten ,Schwerpunkten fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen® sind
Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe zudem nicht zulassig.

Die bestehenden Betriebe Metzger Einkauf Béblingen eG sowie Murat Lamm sind
aufgrund ihres Verkaufs an Metzgereien und Gastronomiebetrieben als GroBhan-
del einzustufen. Somit sind sie nicht von dem Ausschluss von Einzelhandel be-
ruhrt.

Die Unzulassigkeit von selbstandigen Lagerhausern und selbststéandigen La-
gerplatzen ist vor allem durch den ublicherweise groBen Flachenbedarf der Be-
triebe, die dies als Hauptnutzung betreiben, der Erzeugung von starkem Verkehr
und deren geringen Arbeitsplatzintensitat begrindet. An dieser Stelle sollen aus
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stadtebaulichen Grinden, wie auch aus dem Grund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und im Hinblick auf das angrenzende Naturschutzgebiet die
aufgefuihrten Betriebe nicht zugelassen werden. Selbststandige Lagerplatze be-
eintrachtigen zudem in Einsehbarkeit von der Autobahn das stadtebauliche Bild.
Flachenintensive Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie selbstandi-
ge Lagerflachen und selbstandige Lagerhallen, werden somit ausgeschlossen.
Somit handelt es sich hier nicht um den generellen Ausschluss von Lagerhdusern
und Lagerplatzen. Lagerhduser und Lagerplatze, die dem Hauptbetrieb unterge-
ordnet sind, also unselbstandig sind, sind zulassig.

Das Plangebiet erhalt aufgrund der Nahe zur Autobahnausfahrt und der damit zu-
sammenhangenden verkehrlichen Frequentierung und der Ortseingangssituation
eine besondere Bedeutung hinsichtlich Werbeanlagen. Aufgrund der Werbewirk-
samkeit besteht vermehrt der Druck, Werbeanlagen (auch der Fremdwerbung)
dort errichten zu wollen. Da Werbeanlagen fir Fremdwerbung (als eigene ge-
werbliche Anlage) jedoch sehr stadtbildpragend sind und eine hdherwertige Nut-
zung angestrebt ist, ist eine Beschrankung und Regulierung von Werbeanlagen
wichtig, um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes zu
erzielen. Werbeanlagen, die fur den eigenen Betrieb erreichtet werden, sind von
der Festsetzung nicht tangiert, anders als Werbeanlagen fur Fremdwerbung, die —
vor allem gehauft — zu einer stérenden AuBenwirkung und damit negativen Er-
scheinung beitragen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Schank- und Speisewirtschaften
sind mit einem hohen An- und Abfahrtsverkehr verbunden und sollen daher aus-
geschlossen werden.

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Ausibung se-
xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, sind ebenfalls im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen, da diese nicht der gewlinschten Gebietscharakteris-
tik entsprechen und ebenfalls einen hohen An- und Abfahrtsverkehr verursachen.

Der Ausschluss von Speditionen, Fuhr- und Bus- und Logistikunternehmen ist
durch den ublicherweise groBen Flachenbedarf der Betriebe und deren geringen
Arbeitsplatzintensitat begrindet. An dieser Stelle sollen aus stadtebaulichen als
auch aus dem Grund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die aufge-
fihrten Betriebe nicht zugelassen werden. Durch die Festsetzung werden lediglich
Speditionen, Fuhr- und Bus- und Logistikunternehmen als Hauptnutzung ausge-
schlossen. Betriebe, die einen dem Gesamtbetrieb untergeordneten Speditions-,
Fuhr-, Bus- und Logistikbereich mit einschieBen und fur ihre Tatigkeit bendtigen,
sind dagegen zuldssig.

Tankstellen werden als nicht zulassig festgesetzt, da sich das Gebiet aufgrund
der Zielsetzung und Lage (kein Durchgangsverkehr, Sackgasse) nicht flir eine
solche Nutzung eignet. Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb der Zone
I11B des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietes flr die Grundwasser-
fassungen Tiefbrunnen Poltringen | und Il, Entringen | und I, Trielacker, Breiten-
holz und Altingen Sud I, Il und Il des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-
Gruppe, Sitz Bdblingen, und flr die Quellfassung Schachtbrunnen Ammermduhle |
der Stadt Herrenberg (LUBW-Nr. 110).

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter werden ganzlich ausgeschlossen, da die Gewerbeflachen den
Gewerbetreibenden vorbehalten werden sollen und Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat innerhalb des Plangebietes nicht auszuschlieBen sind. Der Aus-
schluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nach § 8 Abs. 3
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A2

A2.1

Nr. 1 BauNVO und nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO dient somit der Sicherung der
Gebietscharakteristik ,,Industriegebiet®. Durch den Ausschluss sollen von vornhe-
rein Konflikte, die sich durch ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe erge-
ben kénnen (z. B. durch einen 3-Schichtbetrieb), vermieden werden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen, im Hinblick auf die Lage zum
Ortskern und vorgesehenen Zielsetzung des Gebietes falsch platziert sind. Zudem
werden diese Betriebe aufgrund der bereits derzeit bestehenden Nachbarschaft
zu Industriegebieten (Gl + Gle) vorsorglich ausgeschlossen.

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, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften) rechtfertigt sich auch aus dem Um-
stand, dass es in der Gemeinde Gartringen Gewerbegebiete gibt, in denen solche
Betriebe bzw. Nutzungen zulassig sind (§ 1 Abs. 4 BauNVO). Diese Nutzungen
kénnen dort verwirklicht werden, wahrend Gewerbebetriebe und Industriebetriebe
aufgrund ihres ,Stérungsgrads® nur in Gewerbegebieten und Industriegebieten
zuldssig sind. Gestalterische, technische als auch Emissions- / Immissionsgrunde
sind hier ebenso anzuflhren.

Auf die Ausfihrungen in Kapitel 4 ,Stadtebauliche Zielsetzung“ wird verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird aus der angrenzend vorhandenen raumli-
chen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlnschten baulichen Struktur
und anvisierten Flachenausnutzung in diesem Bereich abgeleitet. Das MaB der
baulichen Nutzung orientiert sich somit an der bereits vorhandenen stadtebauli-
chen Struktur im Plangebiet sowie in der Nachbarschaft im stdlichen und &stli-
chen Gewerbegebiet bzw. der entsprechenden Festsetzung im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1. Bauabschnitt*.

Auf die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in das stédtebauliche sowie das
landschaftliche Bild wird — auch im Hinblick auf den angrenzenden Riedbrunnen-
bach — besonderer Wert gelegt. Dennoch soll eine der Festsetzung als regional-
planerischer Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen angemessene Nutzungsdichte erreicht werden.

Durch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich ab-
gestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Es werden die Grundfla-
chenzahl und die maximale Gebaudehdhe zusammen mit der Uberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt, um die beabsichtigten und stadtebaulich wichti-
gen Gebaudekonturen zu erzielen.

Auf die Ausfihrungen in Kapitel 4 ,Stadtebauliche Zielsetzung“ wird verwiesen.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung far die Flachen zu gewahrleisten, wird die gem. Baunutzungsverordnung
§ 17 BauNVO zulassige Obergrenze (Grundflachenzahl 0.8) erméglicht.

Das MaB der baulichen Nutzung wird zudem abgeleitet aus der angrenzend vor-
handenen raumlichen und baulichen Struktur und ist abgeleitet aus den Festset-
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A2.2

zungen der angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,,Riedbrunnen®
und ,Riedbrunnen Il — 1. Bauabschnitt®.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Um die MaBstéblichkeit der Bebauung im Rahmen der stadtebaulichen Gesamt-
konzeption zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Gebaudehdhe getroffen.
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 oder die Geschossflachenzahl.
Daher wurde hier die maximale Gebaudehodhe festgesetzt.

Die Bestandsbebauung weist derzeit gemaB Vermessung folgende Hdéhen auf:
— Gebaude auf FIst. Nr. 1546/1: Traufhdhe = 453,86, Firsthbhe = 454,85

— Gebéaude auf Fist. Nr. 1553/2 (Schlachthof): (maximale) Attika = 454,76

Das mittlere Gebaude auf Fist. Nr. 1553/1 weist ein Flachdach auf und ist niedri-
ger als die beiden angrenzenden Gebaude.

Das Gebaude auf Flst. Nr. 1546/1 weist somit eine Firsthohe von ca. 7,30 m auf in
Bezug auf die sudlich verlaufende RiedbrunnenstraBe. Der bestehende Schlacht-
hof (Fist. Nr. 1553/2) weist eine Gebaudehdhe von ca. 8,30 m auf in Bezug auf
die sudlich verlaufende RiedbrunnenstraBe.

Die maximale Gebaudehdhe ist im angrenzenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Riedbrunnen® mit 12,0 m festgesetzt, die realisierte Bebauung hat je-
doch eine Héhe von ca. 20 m. Die maximale Gebaudehdhe ist im angrenzenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1. Bauabschnitt mit 20,0m
festgesetzt.

Flr das Plangebiet ,Schlachthof” wird ebenfalls eine maximale Gebaudehéhe von
20 m festgesetzt. Auch wenn die Bestandsbebauung deutlich niedriger ist, ist
kUnftig eine Bebauung denkbar, die sich hdhenmaBig an der Umgebung orien-
tiert.

Im &stlichen Bereich wird eine geringere maximale Gebaudehéhe festgesetzt, um
eine Verschattung des nérdlich gelegenen Riedbrunnenbachs zu vermeiden. Die
maximale Gebaudehdhe von 11,0 m ermoglicht eine Bebauung von drei gewerbe-
typischen Vollgeschossen.

Die Bezugshohe (BZH) fur die Hohenlage baulicher Anlagen wird festgesetzt, um
eine einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen. Dies dient der stédtebaulichen
Gestaltung und Einbindung in das Landschaftsbild. Als Bezugshéhe dienen die
bestehenden Héhen der sudlich angrenzenden RiedbrunnenstraB3e. Die Festset-
zung der maBgeblichen ErschlieBungsstraBe bei Eckgrundsticken dient der Ein-
deutigkeit der Regelung der Héhenlage.

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen werden getroffen, da diese Anlagen
ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht auf
die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehohe auswirken sollen.

Die Regelungen fur Solaranlagen und Photovoltaikmodule wurde getroffen, um
eine 6kologische Energieerzeugung zu ermoglichen. Dabei sollen aber auch die
stadtebaulichen Aspekte (Einsehbarkeit, Hohenentwicklung) ihre BerUcksichti-
gung finden.
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A3

A4

A4

A4.2

Bauweise

Die Bauweise orientiert sich an der bereits vorhandenen stadtebaulichen Struktur
in der Nachbarschaft im westlichen Gewerbegebiet bzw. der entsprechenden
Festsetzung in den rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Riedbrunnen® und ,Ried-
brunnen — 1. Bauabschnitt®.

Dabei gilt im Prinzip die offene Bauweise, die LAngenbeschrankung der offenen
Bauweise wurde jedoch aufgehoben und im &stlichen und westlichen Grund-
sticksgrenze ist Grenzbau zuléssig. Die Festsetzung dient somit der groBtmaogli-
chen Flexibilitat der Betriebe und ist in Gewerbegebieten / Industriegebieten die-
ser GréBenordnung Ublich. Die abweichende Bauweise im Plangebiet ist zudem
aufgrund des Wunsches, groBflachige Nutzungen im Plangebiet unterbringen zu
koénnen, festgesetzt.

Die aktuelle Vorhabenplanung sieht Gebaude mit 6stlichem sowie westlichem
Grenzbau vor. Durch die Angrenzung an eine 6ffentliche Verkehrsflache (Ver-
kehrsgrun) sind keine negativen nachbarschaftsrechtlichen Belange betroffen.

Die First. 1546/1 und 1553/1 sind mittels einer Vereinigungsbaulast Nr. 600 bau-
ordnungsrechtlich vereinigt und sind somit als Einheit zu betrachten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Flache ist ausreichend groB festgesetzt und wird durch die Fest-
setzung der Baugrenzen bestimmt. Dadurch erhalten die Grundstickseigentiimer
den notwendigen Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstuckes und die wirtschaftliche Ausnutzung der Flache wird ermdéglicht. Da-
bei sind auch Garagen sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden innerhalb
dieser Flache zu erstellen (siehe auch Ziff. A4.1 und A4.2).

Aus gestalterischen bzw. stadtebaulichen Griinden und zur verkehrlichen Sicher-
heit sind die Baugrenzen vom 6ffentlichen StraBenraum und zum Griinraum des
Riedbrunnenbachs zurtickgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind aus gestalterischen Grinden auBerhalb der Baugrenzen nicht zu-
lassig. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend groB festgesetzt, eine
zusatzliche Flache auBerhalb des Baufensters sollte nicht benétigt werden.

Die Festsetzung dient dazu, die erforderlichen Stellplatze aus betrieblichen sowie
aus stadtebaulichen Grinden optimal auf dem Geléande unterbringen zu kénnen.
Daher sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen Stellplatze zu-
lassig. Durch die Festsetzung wird die Stellplatzversorgung auf den privaten
Grundstucksflachen sichergestellt.

Nebenanlagen

Um die Versiegelung durch Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zusatz-
lich zu erhdéhen, sind diese Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Innerhalb der Baugrenze ist ausreichend Spielraum
far die Unterbringung von Nebenanlagen vorhanden. AuBerhalb der Baugrenze
sind diese aus gestalterischen Griinden nicht erwlnscht.
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A4.3

A5

A5.1

A5.2

A5.3

A6

A6.1

Ausgenommen von dieser Regelung sind Uberdachte Fahrradabstellplatze,
Mulleinhausungen und betriebsbedingte Seuchenwannen. Diese mussen funktio-
nal angeordnet werden, daher durfen diese auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden. Auch sind Ver- und Entsorgungsanlagen fur
Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitdt oder Medien davon ausgenommen.

Im Plangebiet befinden sich auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ein
genehmigtes Lager, ein Container sowie ein Hundezwinger. Diese sind Uber den
Bestandsschutz geschutzt.

Stutzmauern und Boschungen

Stutzmauern und Béschungen sind aufgrund der vorhandenen Topographie im
Zusammenhang mit der Ausnutzbarkeit der Grundsticke vorgesehen.

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

Offentliche Verkehrsflache

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache soll als Er-
schlieBung rechtlich gesichert werden. Sie dient der Verbreiterung der Riedbrun-
nenstraBBe in diesem Bereich zur Schaffung getrennter Fahrspuren der Ausfahrt fir
Rechts- und Linkabbieger vor der Lichtsignalanlage in Richtung A81 und Gértrin-
gen. Ziel ist eine Vermeidung von Ruckstau bei gréBeren Verkehrsaufkommen im
Zuge der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes Riedbrunnen.

Verkehrsgriinflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsgrunflache wird im Zuge der Ver-
breiterung (und Verlegung nach Norden) entsiegelt.

Zu- und Abfahrtsverbote

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieBlich Uber die Riedbrunnen-
straBe. Das Zu- und Abfahrtsverbot verhindert ein Zufahren im Bereich der geplan-
ten Verbreiterung des Kurvenradius und der Zufahrt auf die B14 aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden. Weiterhin sollen die bestehenden Grinstrukturen im Plangebiet
erhalten bleiben.

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

FNL 1
Folgt ggfs. zum Entwurf
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A6.2

A6.3

A6.4

A6.5

Modifiziertes Trennsystem / Beseitigung von Niederschlagswas-
ser

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung
gerecht zu werden, wurde die Festsetzung getroffen.

Das Planungsgebiet wird im modifizierten Trennsystem entwéassert. Das Dachfla-
chenwasser wird in einem getrennten Oberflachenwasserkanalsystem abgeleitet,
und in den nérdlich liegenden Riedbrunnenbach eingeleitet

Die MaBnahme minimiert die Eingriffe in das Schutzgut Wasser. Die Differenzie-
rung in unverschmutztes Regenwasser (Dachflachenwasser) und in verschmutz-
tes Regenwasser dient ebenfalls dem Schutzgut Wasser.

Eine gewisse Ruckhaltung des Dachflachenwassers findet durch die vorgesehene
Dachbegrunung statt (siehe auch Ziff. A6.4).

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen. Bei den untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe
FlachengroBen, so dass keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Far wenige nicht durch die Festsetzung abgedeckte Bestandsgebaude wurde die
erganzende Festsetzung getroffen, dass diese bei Um- oder Ausbauten beibehal-
ten werden kdnnen.

Oberflachenbelag privater Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur Pkw-Stellplatze hat 6kologische
Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwasser-
neubildung beitragen. Der Gestaltung des Plangebietes kommt die Festsetzung
ebenfalls zugute. Sonstige u.a. durch den LKW-Verkehr starker verschmutzte Fla-
chen sollen nicht wasserdurchlassig hergestellt werden, sondern an die
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.

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. Begruinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert abflieBen. Die Festsetzung ist zudem getroffen, um einen kleinklimatischen
Ausgleich fur die Versiegelung zu erzielen, dadurch Lebens- und Nahrungsraum
far Insekten und Vogel zu schaffen und nicht zuletzt den Wasserhaushalt zu ent-
lasten.

Weiterhin kdnnen die Gewerbebauten durch die Begrunung ihrer groBflachigen
Dacher besser in die Umgebung integriert werden.
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A6.6

A7

A8

A8.1

A8.2

Die Dachflachen sind generell einzugrinen, auch unter Photovoltaik- und Solaran-
lagen.

FUr wenige nicht durch die Festsetzung abgedeckte Bestandsgebaude wurde die
erganzende Festsetzung getroffen, dass diese bei Um- oder Ausbauten beibehal-
ten werden kdnnen.

Schottergarten

GemaB § 21a Landesnaturschutzgesetz BW (NatSchG) sind Schotterungen zur
Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere zuléassige Verwendung
im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO und daher unzulassig.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Das eingetragene Leitungsrecht sichert die Stromversorgung des Plangebietes
und der umliegenden Gewerbeflachen.

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

Pflanzbindung
Folgt zum Entwurf

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz, der Gestaltung des Gebietes sowie der Minimierung und dem Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume (nicht im zeichnerischen Teil dargestelit)
Folgt zum Entwurf

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung von Stellplatzflachen (nicht im zeichneri-
schen Teil dargestelit)

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflachen 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 stadtebaulichen Erschei-
nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.
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A9

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen (nicht im
zeichnerischen Teil dargestellt)

Mit dieser Festsetzung soll eine Minimierung der Flachenversiegelung und somit
der Schutz von Boden und die Erhaltung der Grundwasserneubildung garantiert
werden. Gleichzeitig tragt sie zum Klimaschutz und der Gestaltung des Gebiets
bei. Wiesenflachen dienen diversen Insekten und Vogelarten als Lebensraum. Der
Gestaltung kommt die Festsetzung ebenfalls zu Gute.

Flachen far Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

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 Grundstlcke sind geringfugig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

B2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachneigung

Der angrenzende Bebauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1.BA" sieht eine Dachnei-
gung von 0° bis 10° ohne Festsetzung einer Dachform vor.

Die Bestandsbebauung im Plangebiet weist Flachdacher sowie flach geneigte
Satteldacher auf. Die Bestandsbebauung ist somit durch die Festsetzung abge-
deckt.

Im Plangebiet ,Schlachthof wird ebenfalls keine Dachform festgesetzt. Durch die
Festsetzung der Dachneigung sind jedoch nur flache oder flachgeneigte Dacher
bis inklusive 10° moglich.

Die Festsetzung ist getroffen, da steilere Dacher bei den im Gewerbegebiet ubli-
chen Gebaudeabmessungen ungewollte Volumina und Ansichten ergeben. Zu-
dem ist nun eine zwingende Dachbegrinung vorgesehen, was weniger steile D&-
cher begunstigt. Die Festsetzung dient zudem dazu, das gestalterische und stad-
tebauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten
festzuschreiben, ohne aber die individuelle Gestaltungsfreiheit zu stark einzu-
schranken. Die topographisch exponierte Lage und gute Einsehbarkeit des Plan-
gebietes macht eine gestalterische Regelung notwendig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die mdégliche Nutzung der Dachflachen fur Solarkollektoren und Photovoltaikmo-
dule ist aus 6kologischen Grunden sinnvoll. Diese ist jedoch nur zulassig, wenn
eine Dachbegriinung weiterhin umgesetzt werden kann.

Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten kommt aufgrund
der groBen AuBenwirkung eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr ortsbild-
pragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreibenden diesbezlglich Beschran-
kungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden. Umfangreiche Vorgaben
zum Anbringen von Werbeanlagen sollen eine stéadtebaulich vertragliche und der
neuen Baustruktur, dem Stadtbild angemessene und in sich stimmige Gestaltung
von Werbeanlagen gewahrleisten.

Auch die Ortsrandlage soll durch diese Festsetzung berucksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Auch soll die einsehbare Flache nicht durch ein
Wildwuchs von Werbeanlagen in Erscheinung treten.

Weiter werden damit natur- bzw. artenschutzrechtliche Belange verfolgt, Lichtwer-
bung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht ist aufgrund der angrenzenden
Freiflachen und der damit verbundenen Beeintrachtigung von Fauna und Flora fur
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das vorliegende Gebiet nicht zu empfehlen und wird daher als unzulassig festge-
setzt. Auch eine Beeintrachtigung des Verkehrs soll durch die Festsetzungen
vermieden werden. Hier sind ggf. Anforderungen, die sich aus der angrenzenden
Autobahn / BundesstraBBe ergeben, zu beachten.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

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

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 1,94 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Industriegebiet (Gl): ca. 18.660 m?
davon: Uberbaubare Grundsttcksflache (GRZ 0,8) ca. 15.060 m?
offentliche Verkehrsflache: ca. 710 m2
davon StraBenverkehrsflache: ca. 610 m?
davon Verkehrsgran: ca. 100 m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke sind durch die ,,Riedbrunnenstrae” bereits erschlossen. Die zu
Uberplanenden Flursticke befinden sich in Privatbesitz.

Far die Verbreiterung der RiedbrunnenstraBe wird eine Flache von ca. 150 m2 be-
notigt. Diese Flache wird von der Gemeinde Gartringen erworben.

Die Flurstiicke Nr. 1546/1 und 1553/1 sind aktuell bereits durch eine Vereini-
gungsbaulast verbunden.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Gemeinde Gartringen sichert durch den Bebauungsplan die Wiederinbetrieb-
nahme des stillgelegten Schlachthofes sowie langfristig Gewerbeflachen fir pro-
duzierendes Gewerbe. Eine zukunftsfahige, industrielle und gewerbliche Nut-
zungsstruktur kann hier aufgrund der direkten Anbindung an die Verkehrsstruktu-
ren (A 81, B 14) geschaffen werden. Neben den Zukunftschancen durch hochwer-
tige Arbeitsplatze und den positiven Auswirkungen auf Handwerk und Wirtschatt,
ist ein positiver Effekt auch auf die demographische Entwicklung zu erwarten.

Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung werden umfassend in verschie-

denen Gutachten untersucht, u.a. zu den Themenbereichen Artenschutz, Wasser,
Kaltluft, Schall, Geruch. Die fur die Umsetzung des Bebauungsplans notwendigen
MaBnahmen werden als Festsetzungen aufgenommen.
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13 Anhang: Umweltbericht

Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Schlachthof Gemeinde Gartringen, LarS — Land-
schaftsarchitektur Strunk, Géppingen, Planstand 13.06.2023

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

Gartringen, den

Thomas Riesch

Burgermeister

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 31 von 31



