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1

Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Der gewerbliche Standort entlang der Bundesstralie B 14 liegt in unmittelbarer N&he zur A 81
und bildet fir die Gemeinde Géartringen einen rdumlichen Schwerpunkt fir die gewerbliche
Entwicklung.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften am Standort
Ofele bildet ein Bauantrag zur Erweiterung eines bereits ortsanséssigen Gewerbebetriebes.
Dabei hat sich herausgestellt, dass ein im Jahr 2000 begonnenes Bebauungsplanverfahren
(,Ofele, Flst. 1330 ff.*) nicht dergestalt durchgefiihrt wurde, dass auch tatséchlich Baurecht
geschaffen wurde. Vor diesem Hintergrund ist es nun zum einen zunéchst erforderlich, fir den
gewerblichen Bestandsstandort Ofele grundsatzlich Baurecht tiber einen Bebauungsplan und
begleitende Ortlichen Bauvorschriften zu schaffen. Zum anderen soll dem gewerblichen
Bestandsbetrieb durch eine Anpassung der damals vorgesehenen Festsetzungen die
Maglichkeit gegeben werden, die Betriebserweiterung am vorhandenen Standort in
stadtebaulich angemessener Weise umzusetzen. Schlie3lich soll durch die Aufstellung des
Bebauungsplans auch eine Teilflache des Bestandsbebauungsplans ,Ofele — Seeweg” aus dem
Jahr 1970 den aktuellen Verhéaltnissen dahingehend angepasst werden, dass die in der Robert-
Bosch-StralRe vorhandene, jedoch durch den erfolgten Ringschluss nicht mehr erforderliche
Wendeanlage durch eine gewerbliche Bauflache im Sinne der Innenentwicklung tberplant wird.

Ziel des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ist es damit, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Bestandsstandortes planungsrechtlich abzusichern und Uber
Ortliche Bauvorschriften gestalterische MaRgaben zur gewerblichen Entwicklung zu setzen.

Lage, Abgrenzung und Gr63e des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich liegt rdumlich im Siidosten des Kernortes Géartringen, am Stidwestrand

eines bestehenden Gewerbegebietes und in 750m Luftlinie zur Anschlussstelle Géartringen der

Autobahn A81. Der Plangeltungsbereich wird begrenzt

- nach Siden durch die Bundesstralie B14

- nach Sudwesten von einer Retentionsflache an der KreisstralRe K1079 im Bereich des
Knotenpunkts mit der B 14

- nach Nordwesten durch einen Grunstreifen entlang eines Radweges und weiter in nordlicher
Verlangerung von der Robert-Bosch-Stral3e

- nach Nordosten durch das Areal der Firma Nussle (Flurstiicke 1371/1, 1371/2)

- sowie durch Teilflachen der Flurstiicke 1368 und 1355/2

Der Plangeltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 1,7 ha und umfasst ganz oder teilweise
folgende Flurstiicke auf Gemarkung Gartringen:

1330, 1330/1, 1330/2, 1330/3, 1330/4, 1330/5, 1355/2 (Teilflache), 1367 (Teilflache) und 1368
(Teilflache)
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Abb.: Abgrenzung des Plangebietes (unmafR3stablich)
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3 Verfahrenswahl

Vor dem Hintergrund, dass bislang noch kein Planungsrecht fiir den Bestandsstandort
geschaffen wurde, ist formal von einem nicht Uberplanten Auf3enbereich auszugehen. Der
Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften wird deshalb im Regelverfahren mit Durchfiihrung
einer Umweltprifung aufgestellt.
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4 Bestehende Rechtsverhdaltnisse und Ausgangssituation
Regionalplan Region Stuttgart 2009

Der am 22.07.2009 verbindlich gewordene Regionalplan fur die Region Stuttgart weist das
Plangebiet des Bebauungsplans in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe aus und stellt eine bestehende Ferngasleitung dar, die das Plangebiet in Nordost-
Sudwest-Richtung tangiert.

Abb.: Raumnutzungskarte Regionalplan Region Stuttgart 22.07.2009
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gértringen (1. Anderung) weist das Plangebiet als
geplante gewerbliche Bauflache aus. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungs-
plan heraus entwickelt.

Abb.: Flachennutzungsplan der Gemeinde Gértringen (1. Anderung)
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Vorhandenes Planungsrecht

Wie dargestellt, existiert fur die gewerblichen Bauflachen im Bereich des Geltungsbereichs
weitestgehend kein Planungsrecht, da die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans
im Jahr 2000 nicht zu Ende gefiihrt wurde. Dementgegen besteht im &stlichen Teil im Bereich
der vorhandenen Wendesituation an der Robert-Bosch-Stral3e Uber den rechtskraftigen
Bestandsbebauungsplan ,Ofele — Seeweg" aus dem Jahr 1970 ein Planungsrecht. Dieses
bezieht sich auf die vorhandene 6ffentliche Wendesituation, an welche sich eine gewerbliche
Bauflache anschlieRt. Der Bebauungsplan ,Ofele — Seeweg” weist hier ein Gewerbegebiet (GE)
mit einer GRZ von 0,8 einer GFZ von 2,2 einer IV-Geschossigkeit aus. Als Dachformen sind
Flachdacher und Sheddacher zugelassen.

Abb.: Rechtskréftige Bestandsbebauungsplane ,Ofele — Seeweg* / ,Seeweg — Ofele I

Sudlich daran grenzt der
rechtskraftige Bestands-
bebauungsplan ,Seeweg —
Ofele I* an, der zur
ehemals noch als BAB 831
gewidmeten heutigen B 14
ein Gewerbegebiet (GE)
festsetzt, das als
Parkplatz- und Lagerflache
nutzbar ist.
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete / Biotopverbund

Europdische Schutzgebietskulissen (Natura2000-Gebiete) sowie Schutzgebiet nach dem
Naturschutzgesetz befinden sich nicht innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

Belange des groRrAumigen Biotoppverbunds sowie geschitzte Streuobstbestande sind nicht
beruhrt.

Abb.: Lage zu Schutzgebietskulissen (Quelle LUBW 2022)
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Wasserschutzgebiete / Hochwasserschutz / Mineralquellen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone IlIB des Wasserschutzgebietes
der Herrenberg-Ammertal-Schénbuch-Gruppe.

Im Plangebiet selbst existieren keine natirlichen Gewasser, eine Hochwassergefahrdung oder
Gefahren aus Starkregenereignissen ausgehend von AulRengebietswasser, welches eine
Gefahr fur das Plangebiet darstellt, besteht nach derzeitigem Wissensstand nicht.

Abb.: Wasserschutzgebietszonen (Quelle LUBW 2022)

\) . Ehningen:

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes existieren nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen.

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Innerhalb des Plangebietes liegen nach derzeitigem Wissensstand keine denkmalgeschuitzten
Kulturguter, Flurdenkmale, bzw. vor- und frihgeschichtliche Fundstellen.
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Artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Plangebiet wurde eine Artenschutzrechtliche Relevanzprifung (Dr. Jurgen Deuschle,
Kodngen, Stand Marz 2022) und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP, Dr. Jurgen
Deuschle, Kéngen, Stand November 2022) erstellt.

Zusammenfassend ergibt sich folgendes Ergebnis (Auszug aus der saP):

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden Zauneidechsen (Lacerta agilis, FFH-Anh. 1V)
nachgewiesen (vgl. Kap. 3.1). Auch im Umfeld des Gebiets sind individuenreiche Vorkommen
der Art zu erwarten. Der Vorhabensbereich selber bietet keine geeigneten Habitatflachen fiir die
Zauneidechse.

Das Regenruckhaltebecken westlich des Vorhabens wird von der Wechselkréte (Bufotes viridis)
als Laichgewasser genutzt (vgl. Kap. 3.2). Sommerlebensraume im Umfeld des Gewassers
kénnen nicht ausgeschlossen werden und erstrecken sich méglicherweise bis in das
Plangebiet.

Die MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sehen die Stellung eines
Reptilien- und Amphibienschutzzaunes sowie die Kontrolle des eingezaunten Bereichs vor
Baubeginn mit mehreren Begehungen vor (vgl. Kap. 5.2.1). Ferner werden Mal3nahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag und zur Minimierung raumwirksamer Lichtemissionen erforderlich
(vgl. Kap. 5.2.2 und 5.2.3). Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur Wahrung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktion sind nicht notwendig.

Die raumliche und zeitliche Einhaltung der Mal3nahmen ist im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung und eines Monitorings zu uberwachen (vgl. Kap. 5.5). Verbote nach § 44 Abs. 1
Satz 1 bis 4 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG (Schadigungs- und Stérungsverbot) werden
nach bisheriger Kenntnis bei einer Berticksichtigung der Mal3nahmen nicht verletzt.

Es sind folgende Vorkehrungen zur Vermeidung von Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten erforderlich:
- MaBBnahmen zum Schutz der Zauneidechse (Lacerta agilis) und der Wechselkréte
(Bufotes viridis)
- MalBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag
- Malnahmen zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen
- Monitoring und 6kologische Baubegleitung

Die MaBRnahme der insektenfreundlichen Beleuchtung ist im Bebauungsplan festgesetzt
(Textteil A 10), auf die anderen MaRnahmen wird im Textteil unter B 14 Artenschutz

hingewiesen.

Auf die Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.
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5 Stadtebauliche und freiraumplanerische Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt sich mit Ausnahme der siidwestlich an die Wendesituation an der Robert-
Bosch-Stral3e angrenzenden gewerblichen Bauflachen sowie einiger riickliegender
Grundstlcksflachen als bereits aufgesiedelter Gewerbestandort dar. Die Bebauung entspricht
dabei grundsatzlich den bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ofele, Flst. 1330 ff.*
vorgesehenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen und besteht beidseits der Robert-Bosch-
Stral3e aus gréReren Gewerbebauten mit begleitenden Vorfeldern, Erschlieungs- und
Lagerflachen.

Auf den riickwartigen Grundstiicksflachen zur B 14, zur K 1079 und zum ndrdlich liegenden
Radweg existieren noch unbebaute gewerbliche Freiflachen mit teilbereichsweise einem
linearen Geholzbestand als Randeingrinung. Im Nordteil existieren an der Boschungskante zur
Robert-Bosch-Strale drei freistehende Einzelgehdlze, gleichfalls sind auch auf den noch
unbebauten gewerblichen Flachen mehrere freistehende Einzelgehdlze vorhanden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Robert-Bosch-StraRe als HaupterschlieBung
des Gewerbestandortes.

In der Robert-Bosch-Stral3e sind Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Wasser und
Mischwasserkanal) vorhanden.

Abb.: Luftbild (Quelle LUBW 2022)
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6

7.1

Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht vor, die Regelung des nicht weitergefiihrten Bebauungsplan-
verfahrens aus dem Jahr 2000 als Grundlage fiir die Schaffung von Baurecht heranzuziehen, da
sich auf dieser Basis der bereits vorhandene Geb&udebestand real entwickelt hat. Dartiber
hinaus werden die aktuell vorliegenden betrieblichen Entwicklungswiinsche zur Erweiterung
eines Bestandsbetriebes ebenso wie die Uberplanung der durch den Ringschluss der Robert-
Bosch-StralRe nicht mehr bendétigen Wendesituation in die Planung einbezogen.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung von Planungsrecht fur den
bereits bestehenden gewerblichen Standort, wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind zulassig
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise
zulassig.

Die nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da der Standort des
Bebauungsplans nicht an das klassifizierte StralRennetz angeschlossen und hier im Bestand
bereits bessere Standorte fir den Nutzungstyp Tankstelle existieren, welche eine deutlich
bessere Erreichbarkeit aufweisen, an der Durchgangsstral3en gelegen sind und damit eine
deutlich prominentere und frequentierte Standortgunst besitzen.

Die nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke werden ausgeschlossen,
da der Standort hier ebenfalls eine geringe Lagegunst und Frequenz aufweist und fu3laufig aus
den angrenzenden Wohngebieten nur schlecht erreicht werden kann.

Innerhalb des Plangebietes sind zulassig: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Zu Klarstellung und zur
Vermeidung eines zu intensiven Mal3es an Wohnnutzung innerhalb des gewerblichen
Standortes mit entsprechenden Konfliktsituationen im Schutzbedurfnis dieser Nutzung wird
erganzend geregelt, dass je Betriebseinheit nur eine Wohnung flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber oder Betriebsleiter zuléssig ist, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und zudem in das Betriebsgebaude integriert sein muss. Letztere
Regelung wird getroffen, um zu vermeiden, dass abgesetzt vom gewerblichen Betrieb
Einzelhauser mit Wohnnutzungen entstehen, die spéater raumlich abgetrennt werden und damit
eine ,klassische* Wohnnutzung entsteht, die dem gewerblichen Gebietscharakter widerspricht.
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7.2

Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden aufgrund
der peripheren und wenig sozial kontrollierten Lage des Plangebietes ausgeschlossen. Aus
gleichem Grund werden auch Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie sonstige
Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches
Wesensmerkmal ist oder die auf sexuelle Bedirfnisse orientiert sind, ausgeschlossen.

Dariiber hinaus werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung ausgeschlossen, um
eine mogliche Beeintrachtigung der angrenzenden Hauptverkehrsachsen der B 14 und K 1079
und der dort vorhandenen Adresswirkung der Gemeinde Gartringen durch Fremdwerbeanlagen
Zu vermeiden.

Schlief3lich werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe ausgeschlossen.
Grund des Ausschlusses sind die im Ortskern von Gartringen in zentraler Lage vorhandenen
kleinteiligen Einzelhandelsangebote, welche gegeniiber dem Plangebiet an zentralen Stellen im
Ortsgeflige liegen. Eine weitergehende Entwicklung an dezentraler Stelle im Plangebiet soll
dabei zur Vermeidung der Schwachung der Kommunikationsfunktion der Ortsmitte und der
dortigen Handelsfunktionen vermieden werden. Hinzu kommen die periphere Lage des
Plangebietes und die eingeschrankte fuBlaufige Zuganglichkeit aus der Ortslage heraus.
Ausnahmen bilden dabei jedoch Einzelhandelsnutzungen bestimmter Branchen (Mdbel,
Campingartikel, Teppiche, FuBbodenbelage, Baustoffe, Baumaterialien, grof3teilige Werkzeuge,
Maschinen, ElektrogroRgeréate, Elektroinstallationsbedarf, Gartenbedarf, Autos, Motorrader,
Fahrrader) welche am Standort Ofele zulassig sind, da solche Nutzungen in der zentralen
Ortsmitte aufgrund des dortigen mangelnden Flachenangebotes nicht unterzubringen sind.

Zur Vermeidung von Einzelhandel-Agglomerationen wird die Verkaufsflache von
Einzelhandelsbetrieben jedoch auf 800 m2 begrenzt.

Maf der baulichen Nutzung und Hohenentwicklung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl
(GRZ), der Festsetzung einer maximalen Traufhdhe (THmax) sowie einer Bezugshéhe
festgesetzt. Die Festsetzungen gewahrleisten zusammen mit der Lage des Baufensters eine
angemessene Regelung der Grundstiicksausnutzung sowie eine stadtebaulich angemessene
Einbindung der neuen Baukorper in Bezug auf die Héhenentwicklung.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an den
Orientierungswerten des Maf3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO und erlaubt eine
angemessene Ausnutzung des Baugrundstiicks und zusammen mit der Lage der Baufenster
eine gewerbliche Bebauung, die auch darauf ausgerichtet ist, die durch die Baugebiets-
entwicklung entstehende raumliche Entwicklungsoption effizient und flachensparend
auszunutzen.

Die festgesetzten maximalen Traufh6hen (THmax) werden entsprechend dem Planungsansatz
aus dem Jahr 2000 sowie der vorhandenen Bestandsbebauung festgesetzt.

Die Regelungen zu Ausnahmen dienen der Absicherung der Umsetzbarkeit von technisch
bedingten Aufbauten sowie der Nutzung von Solarenergie.

Die Bezugshohe wird auf die Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstralle festgesetzt, da
aufgrund des leicht bewegten Gelandes davon auszugehen ist, dass entstehende Gebaude in
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ihrer Hohenlage einen Bezug zur der angrenzenden ErschlieBungsstralie besitzen werden.
7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache, Gebaudestellung

Im Plangebiet wird vor dem Hintergrund der beabsichtigten gewerblichen Bebauung und der
Anfragen auch groR3erer Betriebe mit dem entsprechenden Erfordernis einer baulichen
Entwicklung eine offene Bauweise, jedoch mit unbegrenzten Gebaudelangen (abweichende
Bauweise al) zugelassen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein Baufenster mit Baugrenzen definiert, um
eine entsprechend flexible bauliche Entwicklungsoption zu ermdéglichen. Die Baugrenzen
orientieren sich dabei zum einen am stadtebaulich bereits vorhandenen Gebaudebestand und
werden zum anderen vom 6ffentlichen StraRenraum um abgeriickt, um entsprechende
Gebaudevorfelder sicherzustellen und die stadtebauliche Entwicklung nicht zu dicht angrenzend
an den o6ffentlichen StraRenraum zuzulassen.

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlage soll eine mdglichst parallel zu den
StralRenrdumen ausgerichtete bauliche Entwicklung gewahrleisten, um ein stadtebaulich
geordnetes Gesamtbild sicherzustellen.

7.4 Verkehrsflachen

Die Robert-Bosch-StralRe als HaupterschlieBung des Gewerbestandortes wird als éffentliche
Verkehrsflache dargestellt, wobei die Aufteilung der Straf3enrdume nicht verbindlich ist. Die heute
noch vorhandene Wendesituation entfallt aufgrund des bereits vorhandenen Ringschlusses der
Robert-Bosch-Stral3e und wird im Sinne der Steigerung der Effektivitat der Flachennutzung durch
eine gewerbliche Bauflache Uberplant.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes an der freien Strecke der Bundesstral’e B 14 und
der Kreisstraf3e K 1079 wird entsprechend dem § 9 (1) Bundesfernstralengesetz und 8 22 (1)
Stral3engesetz Baden-Wirttemberg auf das einzuhaltende Anbauverbot fur Hochbauten zu
BundesstraRen von 20,0m und zu Kreisstraen von 15,0m zum auf3eren Rand der Fahrbahn im
Bereich des Gewerbegebietes hingewiesen.

Die entsprechenden Flachen sind im Bebauungsplan dargestellt und als Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt.

7.6 Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen / Zufahrtsverbote

Offene Stellplatze werden grundsatzlich innerhalb der Baugrundstiicksflachen zugelassen.
Damit existiert eine weitgehende Flexibilitat in der Anordnung der betrieblichen Parkierung, In
den rickwartigen Grundsticksflachen in Zuordnung zu den Gebietsrandern ist jedoch aufgrund
der Festsetzung einer privaten Grunflache mit Pflanzgebot keine Parkierung zuléassig.
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7.7

7.8

Tiefgaragen, Garagen und Carports werden hingegen nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflache zugelassen, um die entstehenden betrieblichen Freiflachen und Vorfelder
nicht durch bauliche Nebenanlagen wie Tiefgaragenabfahrten visuell zu beeintréachtigen und um
weitergehende Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden durch tiber das Baufenster
hinausgehende Unterbauungen zu vermeiden.

Private Grinflachen

Die im Bereich der Gebietsréander festgesetzten Pflanzgebotsflachen fiir eine griinordnerische
Einbindung werden entsprechend ihrer Funktion als private Griinflachen festgesetzt. Die
Festsetzung dient auch der Klarstellung, dass in diesen Flachen keinerlei betriebliche
Nutzungszwecke (bspw. Lagerung etc.) zulassig sind und diese Flachen ausschlief3lich der
grunordnerischen Einbindung des Gewerbegebiet und des funktionalen naturschutzrechtlichen
Ausgleichs dienen.

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

Die Festsetzungen zur géartnerischen Gestaltung nicht Uberbauter Flachen, der Anlage der Flachen
von offenen Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien und die Festsetzung zur
Verwendung von Saatgut gebietsheimischer Pflanzen erfolgen vor dem Ziel der Minimierung von
Eingriffswirkungen in den Schutzgutern Arten + Biotope, Boden, Klima und Wasser und der
Sicherung einer gartnerischen Gestaltung der privaten betrieblichen Freiflachen als Beitrag zur
grunordnerischen Gliederung innerhalb des Plangebietes.

Auf das Verbot des § 21a NatSchG Baden-Wirttemberg von Schotterungen von privaten Garten,
zu denen auch betriebliche Freiflachen und Vorfelder zahlen, wird explizit verwiesen und auch eine
entsprechende Festsetzung getroffen.

Das Verbot unbeschichteter Metalldacher aus Kupfer, Blei oder Zink und die Festsetzungen zum
Verbot von Waschen und Warten von Fahrzeugen erfolgen vor dem Hintergrund der Ableitung des
unbelasteten Regenwassers und der Vermeidung eines Eintragens von Schmutzstoffen. Gleiches
gilt fur die Festsetzung zur Herstellung von erdverlegten Leitungstrassen.

Die Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher und abstrahlungsarmer Leuchtmittel erfolgt
zur Minimierung von Stérwirkungen im Schutzgut Arten und Biotope (Storwirkung nachtaktiver
Insekten).

Die MaRgabe zur extensiven Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15°
dient dem Ziel einer grinordnerischen Einbindung der entstehenden Dachflachen, der Minimierung
im Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild und dem Ziel der Minimierung in den Schutzguter
Klima (Verdunstungseffekte) und Wasser (Puffer- / Filterfunktion).

Die MaRRgaben zur Beleuchtung von Betriebsflachen und zu Beleuchtungen des Auf3enraums an
Gebauden dienen artenschutzrechtlichen Aspekten und werden zur Schonung nachtaktiver Arten
festgesetzt.
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7.9

7.10

7.11

Die MaRRgaben zu Rodungszeitpunkten dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestande.
Pflanzgebote

Das allgemeine Pflanzgebot fir Baugrundstiicksflachen und neu entstehende PKW-Parkplatze
dient der griinordnerischen Gliederung des Plangebietes, der Einbindung der entstehenden
Stellplatze und zur Beschattung von versiegelten Stellplatzflachen im Kontext des Ziels der
Klimaanpassung.

Das Pflanzgebot (Pfgl) zur Randeingriinung mit der MaRRgabe der Pflanzung eines
freiwachsenden Gehdlzstreifens vorgelagert zu den angrenzenden Straf3enachsen und
offentlichen Raumen dient der Minimierung der Eingriffswirkungen im Schutzgut Siedlungs- und
Landschaftshild und den Schutzgitern Arten+Biotope, Klima, Wasser und Boden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Grundlage fur die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros flr
Technischen Umweltschutz, Dr.-Ing. Frank Droscher, Tibingen vom 22. Dezember 2021.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schutzes der Wohnfunktion ist entsprechend der
Ergebnisse des Fachgutachtens bei Schlafraumen ab einem nachtlichen Auf3enschallpegel von
Uber 45 dB(A) eine schallgedammte, fensterunabhangige Luftungseinrichtung vorzusehen,
sofern im Schlafraum keine Liftungsmaoglichkeit Uber eine larmabgewandte Fassade (mit
Beurteilungspegeln von <45 dB(A) im Nachtzeitraum) besteht.

Dartber hinaus ist der erforderliche Schutz vor Auf3enlarm nach DIN 4109 im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Auf das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegenden Fachgutachten wird verwiesen.

Fur neue Planungen von Bauvorhaben sind jeweils konkret schalltechnische Untersuchungen
durchzufiihren. Die Untersuchungen sowie erforderliche MalRnahmen und die damit
verbundenen Kosten sind vom Bauherrn / Bautrager selbst zu tragen, zu veranlassen und im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Zuordnungsfestsetzung fir AusgleichsmaflRinahmen

Die innerhalb des Plangebietes entstehenden Eingriffswirkungen sind gemaf den
naturschutzrechtlichen Vorgaben auszugleichen. Da dies nur zu untergeordneten Teilen
innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden kann, sind plangebietsexterne Mal3nahmen
erforderlich, um das bestehende Kompensationsdefizit aus der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung auszugleichen.

Hierbei wird auf das Okokonto der Gemeinde Gartringen zuriickgegriffen und es werden die
erforderlichen plangebietsexterne Ausgleichsmafnahmen und -flichen aus dem Okokonto den
im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Grundstiicken als
SammelausgleichsmalRnahmen zugeordnet. Die Bewertung erfolgte iber Okopunkte.

Auf den Umweltbericht wird verwiesen.
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8.1

8.2

8.3

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Dachgestaltung

Die Festlegung flach geneigter Sattel-, Pult- und Sheddacher oder Flachdéacher erméglichen
einerseits ein erforderliches Maf3 an Flexibilitat fur eine gewerbliche Bebauung, sollen aber auch
dazu beitragen, dass die Neubebauung sich visuell mdglichst gut an die Dachformen der
angrenzenden Gewerbebauten anlehnt und stérende Fernwirkungen aus Sicht der umgebenden
Situationen im Landschaftsraum bspw. durch Reflektion mdglichst vermieden werden. Auf die
Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern von Neubauten in den
planungsrechtlichen Festsetzungen wird dabei verwiesen.

AuRere Gestaltung

Zum Erreichen eines zum Landschaftsraum und zum angrenzenden Siedlungsbestand
maoglichst wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes in der Wirkung der Gebaude, werden
reflektierende, spiegelnde oder auch polierte Materialien zur Fassadengestaltung
ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Zum Erreichen eines mdoglichst wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes werden
Werbeanlagen in ihrer Grof3e entsprechend dem Gebietscharakter zugelassen. Sie sind
jedoch nur grundstiicks- bzw. betriebsbezogen zulassig. Es wird explizit darauf verwiesen,
dass aus Grunden der Verkehrssicherheit (Ablenkung, visuelle Wirkung, Barrierewirkung etc.)
Werbeanlagen, die im Bereich der Anbauverbote der B 14 (Tiefe 20,0m ab &uRerem
Fahrbahnrand) und der K 4353 (Tiefe 15,0m ab &uRerem Fahrbahnrand) liegen, nur
ausnahmsweise zulassig sind und der Genehmigung durch den Stra3enbaulasttrager
bedurfen.

Werbeanlagen am Gebaude missen sich zum Ziel der Vermeidung von stérenden Wirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld des Ortseingangs und den umgebenden Landschaftsraum in
die Fassadengestaltung einfigen und diurfen daher auch die Gebaudeoberkanten nicht
Uberragen.

Zur Vermeidung néchtlicher Stérwirkungen in der Fernsicht sind durchgehende Farb- oder
Leuchtbander mit Werbecharakter unzulassig, ein Anstrahlen des Gebaudes ebenso
unzuldssig. Wechsel- oder Lauflicht sowie Videowande sind unzuléassig, um Stérwirkung auf
die angrenzenden Gebiete zu vermeiden und der Einbindung in den Landschaftsraum nicht
entgegenzustehen. Aus gleichem Grunde sind freistehende Werbeanlagen unzulassig.
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8.4

8.5

8.6

Einfriedigungen

Die MaRRgaben zu Einfriedigungen zielen auf die Mdglichkeit fur die gewerblichen Betriebe ab, eine
Abgrenzung der betrieblichen Flachen im Sinne der Betriebssicherheit zu wahren. Andererseits
verfolgen sie aber auch das stadtebauliche Ziel, durch eine Beschréankung der maximalen Héhe ein
Mindestmalf? an Offenheit und Transparenz gegeniiber dem Plangebietsumfeld zu sichern.

Hoéhenlage des zuklnftigen Gelandes / Stitzmauern / Béschungen

Die Regelungen zu Stutzmauern und Aufschittungen/Abgrabungen sollen den gewerblichen
Betrieben ermdglichen, in dem leicht bewegten Relief gewerbliche Plateauflachen auszubilden,
welche im Hinblick auf die Topografie einen mdéglichst unproblematischen Betriebsablauf
sicherstellen.

Die Regelungen zur Hohenlage des Gelédndes wie auch zur H6he von Stitzmauern, Abgrabungen
und Aufschittungen dienen dabei der Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden. Die
Regelungen zur Staffelung von Stutzmauern sollen sicherstellen, dass topgrafisch bedingt
erforderliche Stlitzmauern moglichst gut in das stadtebauliche und landschaftliche Umfeld
eingebunden werden. Die Regelung zu Mindestabstanden dient dem Ziel, im Hinblick auf
Schleppkurven und Fahrzeuguberstande die Funktionalitat des offentlichen Raums nicht zu
beeintrachtigen.

Freileitungen
Der Ausschluss von Freileitungen (Niederspannungsfreileitungen zur elektrischen Versorgung)
dient dem stadtebaulichen Ziel, visuelle Stérwirkungen durch Maststandorte und Freileitungen

zwischen den gewerblichen Gebauden zu vermeiden. Im Plangebiet existieren ausreichende
offentliche StralBenrdume zur Fihrung dieser Leitungen.

Vorhandene Fachgutachten (Anlage zur Begriindung)

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ofele®, Ingenieurbiiro fiir technischen
Umweltschutz Droscher, Tubingen, Stand Entwurf 22.12.2021

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Dr. Jurgen Deuschle, Kéngen, Stand Marz 2022

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Dr. Jurgen Deuschle, Kéngen, Stand November
2022

Netzwerk fur Planung und Kommunikation
Sippel, Stand Entwurf 10.11.2022
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