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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung 4. Offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
Gewerbegebiete StralBenverkehrsflachen
§ 8 BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
. Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung:
2. Maf der baulichen Nutzung _ G+Rl'| Geh- und Radweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
08 Grundflachenzahl (GRZ) Verkehrsﬂé_(_:he besonderer Zweckbestimmung:
’ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO Verkehrsgriin

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Gebdudehdhe als Hochstgrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

GH

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO 5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall-

' ' ’ entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur

E B%“gge”ﬁeN 5 BauGB. § 23 BauNVO Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige

§ s. 1Nr. 2 BauGB, § ad MalRRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
o Offene Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO o -

O Versorgungsflache: Elektrizitdt und Telekommunikation

a Abweichende Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Sicker- Sickerbecken
becken § 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB

6. Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

o
ooooooo

o
ooooooo

Pflanzbindung (PFB 1): Grinflachen mit Gehdlzbestand
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebot (PFG 1): Einzelbdume
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

Pflanzgebot (PFG 2): Straucher / Ortsrandeingriinung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

9. Sonstige Planzeichen
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Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(Anbauverbot K 6939) § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GR+FR+LR)
zu belastende Flache § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO
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Flachen fiir Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB

Flachen fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung: Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme

4660/18

Ep—

@

&

=]

@

Grundstiicksgrenze mit Grenzpunkt und Flurstiicksnummer

Bushaltestelle (geplant)

Grundstiicksnummer (geplant)

Grundstiicksgrenze (geplant)

Boschung (geplant)

Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammertal-Schénbuchgruppe
Zone lll B

Hoéhenlinien

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs
"Héllsteig - Erweiterung”

Nutzungsschablone

GE

GH

max. 10,00 m

0,8

a

Erklérung

Gebietsart

maximale
Geb&udehdhe

GRZ

Bauweise

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung
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Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie 6rtliche
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Begrindung in der Fassung
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Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Gbereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 14.10.2024

gez. S. Neher

Oberburgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 25.10.2024

gez. N. Millan Cerezo
Leiterin des

Stadtplanungsamtes

gez. N. Millan Cerezo
Leiterin des
Stadtplanungsamtes
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- KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL ERGENZINGEN
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,»HOllsteig — 2. Erweiterung“

Textteil vom  07.09.2023 erganzt am 25.06.2024

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Uibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 14.10.2024

gez. S. Neher gez. N. Millan Cerezo

Oberbirgermeister Leiterin des Stadtplanungs-
amtes

Inkrafttreten 8 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 25.10.2024 gez. N. Millan Cerezo
Leiterin des Stadtplanungs-
amtes




Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Hollsteig — 2. Erweiterung" treten alle bishe-
rigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufer Kraft.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.07.2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

11

1.2

1.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet GE und GE*
§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO

Zulassig sind die in 8 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO genannten Nutzungen mit
folgenden Einschrankungen:
- Im Gewerbegebiet GE und GE * sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Potentiell storende Betriebe, insbesondere mit hoher Larmentwicklung im Freien
und mit Nachtarbeit, missen nachweisen, dass sie die schalltechnischen Anforde-
rungen der TA-Larm in den Zeitbereichen tags und nachts erfiillen. Beim Nachweis
nach TA-Larm sind gegebenenfalls auch schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des
Planungsgebiets (zum Beispiel Betriebsinhaberwohnungen) und die Vorbelastung
durch andere Betriebe zu beriicksichtigen. Die Genehmigung fir die zu beurteilende
Anlage darf auch bei Uberschreitung des Immissionsrichtwertes aufgrund der Vor-
belastung aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von der
Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht
relevant anzusehen ist. Dies ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu beurtei-
lenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte am mafgeb-
lichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

Nicht zulassig sind:

- Diein § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Tankstellen.

- Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
werden in Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

— Ausnahmsweise zulassig ist eine Verkaufstatigkeit im Rahmen und im sachli-
chen Zusammenhang mit einem im Gewerbegebiet angesiedelten Handwerks-,
Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb. Dabei darf es sich nicht um typischer-
weise grundversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente gemaf Ta-
belle 6 im Regionalplan Neckar-Alb 2013 handeln. Die Verkaufsflache darf nicht
grofl3flachig sein und héchstens 25 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebe-
triebs betragen

- Im Gewerbegebiet GE *:

Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die Zulassungsfahigkeit ist im
Rahmen des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens im Einzelfall anhand der
betrieblichen Verhaltnisse und Erfordernisse zu prifen.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

2. Maf der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.88 16-23 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl
(GRZ) i.V.m. der HOhe baulicher Anlagen festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl
§ 19 BauNVvO

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen und Hohenlage
8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).
Im Bebauungsplan sind maximale Gebaudehdhe (GH) in m (Meter) festgesetzt.

Hohenbezugspunkt ist das vorhandene Gelandeniveau in der Grundstiicksmitte.
Sind fir ein Grundstiick verschiedene Hohen (GH) festgesetzt, dirfen diese Fest-
setzungen auf bis zu 20 v.H. der Uberbaubaren Grundstiicksflache tberschritten
werden, hochstens jedoch bis zur fur das jeweilige Grundstlick festgesetzten
hochstzulassigen GH.

Als GH ist definiert

- bei Flachdachern und flach geneigten Dachern: der héchste Schnittpunkt der
GebaudeaulRenwand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.

— bei Shedd- oder Pultdachern: als maximal zuldssige Geb&udehdhe gilt die
Hohe des hdchsten Punktes der Dachhaut.

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile dirfen ausnahmsweise
diese H6henangaben Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dachfla-
che einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstandig
einzuhausen.

3. Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen):

o = offene Bauweise
a = abweichende Bauweise

Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise; Gebaude sind jedoch mit einer Lange von mehr als
50 m zulassig.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

4, Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 und 14 BauNVO i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen, die Gebaude i. S. des § 2 LBO darstellen, offene Stellplatze,
Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwdnde) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zul&assig.

Beim Baugrundsttick 19 sind Nebenanlagen auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen in den hierfir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen
(NA) zulassig; Stellplatze sind hierbei nur als offene Stellplatze und nur innerhalb
in der hierfir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen (ST) zul&ssig.

Beim Baugrundstiick 20 kénnen die notwendigen Stellplatze ausnahmsweise auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden.

6. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Entlang der K 6939 ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. Die Breite des zeich-
nerisch festgesetzten Anbauverbots betragt 15 m, gemessen vom Fahrbahnrand
der K 6939. In diesem Bereich sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Stell-
platze i. S. d. 8 12 Abs. 6 BauNVO, Gebaude i. S. d. 8 2 Abs. 2 LBO sowie Werbe-
anlagen unzulassig. Bauliche Anlagen im Anbauverbot bedurfen der Zustimmung
der Hoheren StraRenbauverwaltung.

7. Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bei Grundstiicken, die entlang der PlanstralRe eine Frontlange bis zu 30 m besit-
zen, darf die Breite der Zu- und Abfahrten zusammen 8 m nicht Gberschreiten. Je
weitere angefangene 30 m StralR3enfrontlange kann eine weitere Zu- und Ausfahrt
mit maximal 8,0 m Breite als Ausnahme zugelassen werden. Beim Baugrundstiick
19 ist fur Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ausnahmsweise eine Hauptzu-
fahrt mit einer Gesamtbreite von max. 9,00 m zul&ssig.

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stiitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen
und Boschungen sowie dhnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind in einem Abstand von mindestens 0,5 m zum aufleren Rand
dieser offentlichen Verkehrsflache anzulegen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Zu- und Abfahrtsverbote sind festgesetzt fiir Grundstticksbereiche:
- entlang der K 6939,
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

10.

- im Bereich geplanter Bushaltestellen und
- im Bereich festgesetzter Baumstandorte zur Gliederung des Stral3enraumes
und ggdfis. 6ffentlicher Pkw-Parkierungsbereiche.

Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden folgende Verkehrs-
flachen festgesetzt:

Offentliche Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung
Der Regelquerschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache (Planstraf3en A, B, C, D)
misst 9,05 m (brutto)*.

Offentliche Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung: Geh- und Radweg (G+R)
Der Regelquerschnitt der Geh- und Radwege misst 3,00 m.

Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung: Verkehrsgrin (M7)

Die in der Planzeichnung als Verkehrsgrin dargestellten Griinflichen sind mit
autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet: Stidwestdeutsches Bergland, z. B.
Verkehrsinselmischung v. Rieger-Hofmann) zu begriinen und zu unterhalten.

*Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache ent-
halt auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinterbeton des Randsteins) mit
einer Tiefe von 15 cm (s. Systemskizze unter Ziffer 1V. 4).

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt im Zuge der Ausfih-

rungsplanung.

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden folgende Versor-
gungsflachen festgesetzt:

Versorgungsflachen mit Zweckbestimmung: Elektrizitdt und Telekommunikation
Flachen und MaRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Rickhalt von
Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung wird folgende Flache zur Rick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt:

Sickerbecken
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

11.

12.

12.1

12.2

12.3

Offentliche Grunflachen, Griinflachen besonderer Zweckbestimmung
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung: Sickerbecken (M11)

Die in der Planzeichnung eingetragene Fléache ist entsprechend zur Regenwasser-
retention auszubilden. Auf die Verwendung von autochthonem Saatgut ist zu ach-
ten. Sohle und wasserseitige Béschungen der Anlage sind als Feuchtwiese (Ur-
sprungsgebiet: Sudwestdeutsches Bergland, z. B. Feuchtwiese v. Rieger-Hof-
mann), die Randbereiche und trockenen Béschungsabschnitte mit einer krauterrei-
chen Fettwiese (Ursprungsgebiet: Stidwestdeutsches Bergland, z. B. Frisch-
wiese/Fettwiese v. Rieger-Hofmann) anzuséen und extensiv zu pflegen (ein- bis
zweimalige Mahd/Jahr).

Die Grinflache ist von Gebauden freizuhalten; Flachenversiegelungen, auch Teil-
versiegelungen, sind nicht erlaubt. Die Anwendung von Pestiziden (Pflanzen-
schutzmittel und Biozide) ist nicht zulassig.

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

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 135 a-c BauGB
i.V.m. 8 44 BNatSchG

Minimierung der Flachenversiegelung (M1)
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie moéglich
zu vermeiden.

Temporar genutzte Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum sowie Ful3wege
bzw. notbefahrbare Wege sind mit versickerungsfahigem Belag (z. B. Pflaster-
steine mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen,
sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufiihren.

Schutz des Grundwassers (M3)

Stark frequentierte Hofflachen wie Standflachen oder Be- und Entladeflachen sind
mit wasserundurchlassigen Belagen herzustellen; die anfallenden Niederschlags-
wasser sind entsprechend den drtlichen Bauvorschriften abzufuhren (vgl. Ziffer
.5).

Das Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Beldagen ist nicht zulas-
sig. Auf wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Wasch-
wasser Uber eine eigene Grundstucksentwasserungsanlage, die mit einem Ab-
scheider ausgestattet ist, entsorgt wird.

Der Anschluss von (Geb&ude-)Drainagen an das oOffentliche Kanalnetz ist im ge-
samten Plangebiet unzulassig.

Schutz der Boden bei Bauarbeiten im Plangebiet (M2)

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der nattrlich anstehende Oberboden nach DIN
18915 zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsfla-
chen wiederzuverwenden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,HolIsteig — 2. Erweiterung"

12.4

12.5

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgeset-
zes, insbesondere § 4 BBodSchG, und die bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchv, DIN 19731) wird hingewiesen.

Bei Abtrag und Auffullungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beach-
ten (vgl. Umweltbericht Kapitel 3.3.1, M2). Grundsatzlich wird ein Massenausgleich
innerhalb des Geltungsbereichs fiir den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial ange-
strebt. Falls Uberschissiges Bodenmaterial anféllt, so sollte dies unter Berticksich-
tigung seiner Zusammensetzung ortsnah verwertet werden.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten (M5)

Fir Beleuchtungen (einschlief3lich Werbeanlagen) sind in Anlehnung an § 21
NatSchG Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht
anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B. Natriumdampf-
hochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-Lampen
mit warmwei3en LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entste-
hen.

Artenschutzrechtliche MalBhahmen (M6)

Bauzeitenbeschrankung (M6a)

Die Baufeldfreimachung, in diesem Falle das Abschieben des Oberbodens, muss
zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Tétung oder Stérung von Brutvogeln in
einem geeigneten Zeitraum (Anfang Oktober bis Ende Februar), au3erhalb der
Brutzeit der Vogel, durchgefuhrt werden.

Vermeidung von Vogelschlag (M6b)

Um Kollisionen von Vogeln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, missen grol3e
verglaste (transparente) Flachen (Elemente > 5 m2) fir Vogel sichtbar gemacht
werden. Dazu kann z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden. Greifvogelsil-
houetten sind unwirksam.

Anlage von Ersatzhabitaten fiur die Feldlerche (CEF-MalRhahme) (M6c)

Als CEF-Malinahme fir die Feldlerche sind im naheren Umfeld des Plangebiets
mehrjéhrige Bluhstreifen im Umfang von insgesamt 0,2 ha (2.000 m?2) in Form von
etwa 10 m breiten Streifen anzulegen.

Anbringung von Nisthilfen fur Feldsperlinge (CEF-MaRRhahme) (M6d)

Falls im Zuge der ErschlieRung bzw. Bebauung StraRenlaternen entfernt werden
mussen, wird als CEF-MaRRnahme fir den Feldsperling die Anbringung kinstlicher
Nisthilfen im Verhaltnis 1 : 2 erforderlich.
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13.

14.

14.1

14.2

Pflanzbindung (PFB 1): Grinflachen mit Gehdlzbestand (M9)
8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die in der Planzeichnung eingetragenen, mit Bestandsb&aumen und Strauchern be-
wachsenen Grunflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust
sind die Bereiche entsprechend der Pflanzliste (s. Ziffer IV.3 Pflanzlisten fur Ge-
holzpflanzungen, Artenliste 1 u. 2) mit standortgerechten, heimischen Baum- und
Straucharten wieder herzustellen.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 1la Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 135 a-c BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind
vom jeweiligen Eigentiimer bis zur Nutzungsaufnahme Anpflanzungen vorzuneh-
men.

Pflanzgebot (M10)

Pro Baugrundstuick ist je 500 m? Grundstucksflache ein einheimischer Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstamme mit ei-
nem Stammumfang von 18-20 cm, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Die Anpflanzungen sind insbesondere in den nicht tberbaubaren Grundstlcksfla-
chen unterzubringen (s. Ziffer IV.3 Pflanzlisten fir Geholzpflanzungen, Artenliste 1
u. 3).

Stellplatzeingrinung (M10a)

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen mit Zufahrten sind als Pflanzbeete an-
zulegen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von 100 m2 Stellplatz-
flache einschliellich Zufahrten mindestens ein Pflanzbeet entsteht. Je 6 Stellplatze
ist ein Baum zu pflanzen. Es sind grof3-/mittelkronige, standortgerechte Baume (s.
Ziffer 1V.3 Pflanzlisten fur Geholzpflanzungen, Artenliste 2 u. 3) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstdmme mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgangige Baume
sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Freiflachen sind durch
eine Ansaat mit autochthonem Saatgut zu begriinen und zu unterhalten. Die Nut-
zung der Flache als Versickerungsflache ist zuléssig.

Fur die Umsetzung der Pflanzbeete / -gruben sind zwei Varianten zuléssiq:

Das offene Pflanzbeet fliir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und
eine Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. Ziffer IV.3 Ausfihrung Baumbeet /
Pflanzgrube Abb. 1: Pflanzgrubenbauweise 1).

Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefihrt
werden. Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache
von 2,4 x 2,4 m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und
eine Dicke von 0,8 m aufweisen (vgl. Ziffer IV.3 Ausfihrung Baumbeet / Pflanz-
grube Abb. 2: Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache
bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.
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14.3

14.4

14.5

14.6

Pflanzgebot (PFG 1): Einzelbaume (M10b)

An den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten im StraRenraum sind
entsprechend der Pflanzliste einheimische Laubbaumarten mit Hochstamm und
einem Stammumfang von mind. 18-20 cm 4 x verpflanzt mit Ballen anzupflanzen,
dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Abweichungen von den eingetra-
genen Baumstandorten von maximal 5 m sind zulassig. Die Pflanzbeete fur
Baume miissen mindestens ein Volumen von 15 m? aufweisen (s. Ziffer IV.3
Pflanzlisten fur Gehdlzpflanzungen, Artenliste 3)

Pflanzgebot (PFG 2): Anpflanzungen von Strauchern / Ortsrandeingriinung
(M10b)

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Flachen sind entsprechend der
Pflanzliste einheimische Straucher anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen (s. Ziffer IV.3 Pflanzlisten fir Gehdlzpflanzungen, Artenliste 1).

Die entstehenden Geholzstreifen sind alle 10-15 Jahre abschnittsweise auf den
Stock zu setzen, um die nattirliche Verjiingung zu fordern sowie die Wuchshdhe
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen angrenzend vorkommender Offenland-
bruter zu beschranken.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und sonstige Nebenanlagen sind innerhalb
von in der Planzeichnung als "PFG 2" festgesetzten Flachen nicht zul&ssig.

Zum Fahrbahnrand der K 6939 ist mit Baumpflanzungen ein Abstand von 4,5 m
einzuhalten.

Freiflachengestaltung (M8)

Unbebaute Freiflachen sind mit autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet: Std-
westdeutsches Bergland, z. B. Blumen-Krauter-Klimarasen v. Rieger-Hofmann) zu
begriinen und zu unterhalten.

Extensive Begriinung von Dachflachen (M12)

Dachflachen sind mindestens zu 50 v. H. der Bruttodachflache dauerhaft extensiv
zu begriinen. Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm aus-
zubilden und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen oder Wildkrautern dauerhaft
zu bepflanzen (s. Ziffer IV.3 Extensive Begriinung von Flachdéachern).

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn das Dachflachenwasser auf dem-
selben Grundstiick zwischengespeichert wird und dann einer Verdunstung bzw.
Versickerung zugefihrt wird (vgl. Ziffer 11.5.1). Die Flache fur die Verdunstung bzw.
Versickerung muss 20 % der Dachflache betragen. Zusatzlich zu Pflanzgebot Zif-
fer 1.14.1 ist pro 100 m2 Dachflache ein weiterer Baum zu pflanzen. Kénnen die zu-
satzlich zu pflanzenden Baume nicht oder nur teilweise auf dem Grundstiick unter-
gebracht werden, ist im Einvernehmen mit der Stadt Rottenburg am Neckar eine
Pflanzung an anderer Stelle im Baugebiet oder eine Ausgleichszahlung auf das
Oko-Konto der Stadt Rottenburg am Neckar moglich.

Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels mit vollflachiger Dachbegriinung (Haupt-
dach) sind ausnahmsweise mit einer Mindestsubstratschicht von 6 cm zulassig.
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14.7

15.

16.

Fassadenbegrinung (M13)

Die Fassaden von Gebauden sind mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen:

- baulich geschlossene Fassadenabschnitte ab 10 m; Betriebe des Lebensmittel-
einzelhandels sind hiervon ausnahmsweise ausgenommen,

- baulich nicht geschlossene Fassaden, wie Stiitzpfeilerkonstruktionen auf mindes-
tens 50 % der Stutzpfeiler.

Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange. Die Pflanzbeete missen
mindestens 0,5 m2 grof3 und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare
Bodenraum muss mindestens 1,0 m3 betragen. Es ist zulassig maximal die Halfte
des Pflanzbeets mit wasserdurchlassigem Pflaster zu befestigen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden festgesetzt:

- Mit Gehrechten (GR) zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) und der
Ver- und Entsorgungsunternehmen.

- Mit Fahrrechten (FR) zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) und der
Ver- und Entsorgungsunternehmen.

- Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rottenburg
am Neckar, der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH (SER) und
der Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Eine Lastabtragung von baulichen Anlagen auf den Kanal sowie der bestehenden
sonstigen Leitungen ist nicht zulassig. Die Baumalinahme ist im Vorfeld des (ver-
einfachten) Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens mit dem Tiefbauamt
der Stadt Rottenburg und der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar GmbH
(SER) abzustimmen.

Innerhalb der mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen dirfen keine
Baume und Straucher gepflanzt und keine Haupt- und Nebenanlagen erstellt wer-
den. Die Flachen missen fir den Begunstigten jederzeit zugénglich sein. Aufstell-
flachen fur die Feuerwehr oder Zufahrten kdnnen zugelassen werden, sofern die
Flache begrint bleibt und bspw. Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster verwendet
werden.

Larmschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Grundlage fir die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen ist die Schalltechnische

Stellungnahme des Biros ISIS Nr. A 1963 vom 03.12.2019. (s. a. Larmkontingen-
tierung vgl. I. 1.2 und 1.3)
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Gewerbeldrm

Zum Schutz der Wohn-, Biro- und Aufenthaltsrdume vor unzumutbaren Larmbe-
eintrachtigungen durch den Gewerbe- und Verkehrslarm sind die technischen Bau-
bestimmungen (VWVTB) nach der DIN 4109-1: 2016-07 sowie die DIN 4109-2:
2016-07 zu beachten (vgl. A5 der VWVTB). Es gilt die jeweils technische Baube-
stimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung giltigen Fassung.

17. Flachen zur Herstellung des Stra3enkdrpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stra3enkdrpers
sind in der Planzeichnung dargestellit.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,»HOlIsteig — 2. Erweiterung*“

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen Bauvor-
schriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen:

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S. 422).

11

1.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung
Zulassig sind flach geneigte Dacher bis 5 Grad sowie Sheddécher. Die Dacher
sind zu begriinen.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn die Voraussetzungen gemal Zif-
fer 1.14.6 der planungsrechtlichen Festsetzungen vorliegen. Oberlichter, Sheds
und Luftungsoéffnungen oder Aufenthaltsflachen sind zuldssig und mussen nicht
begriint werden. Fir die verwendeten Materialien ist eine Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung in Bezug auf die Beeinflussung des Grundwassers vorzulegen.

Untergeordnete und Nebendachflachen bis zu einer Flache von 200 m2 kénnen
ausnahmsweise mit einer Kiesschittung versehen, als Terrasse ausgebildet oder
mit einem dunklen Foliendach versehen werden.

Ausnahmsweise kdnnen Pultdacher bis zu einer Neigung von 15 Grad und in un-
tergeordnetem Umfang (maximal 10 v.H. der Dachflache) andere Dachformen und
Materialien zugelassen werden.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zugelassen, sofern die festge-
setzte Dachbegrinung eingehalten wird. Als aufgestanderte Anlagen kénnen die
Solaranlagen mit der extensiven Dachbegrinung kombiniert werden.

Fassadengestaltung

Geschlossene Wandflachen mit je 10 Meter Lange und mehr als 2 Meter Héhe sind
gemal den Bestimmungen nach Ziffer 1.14.7 durch Fassadenbegriinung zu glie-
dern.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen ange-
bracht oder erstellt werden.
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5.1

Fir Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels kann ausnahmsweise eine Werbean-
lage mit den Mal3en 7,50 x 2,35 m neben der Hauptzufahrt zugelassen werden.

Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht,
Fesselballone, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung amtlicher
Signalfarben (rot, griin, gelb) sind unzulédssig. Ausnahmen hiervon kénnen nur im
Einvernehmen mit der unteren Stralenbaubehdrde zugelassen werden.

Gemal § 22 StrG durfen Hochbauten und bauliche Anlagen jeglicher Art in einer
Entfernung langs der Kreisstralle bis zu 15 m vom &aufl3eren Rand der befestigten,
fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestim-
mung sind nur Z&une bis 2,0 m HOhe zulassig. Die Zaune sind mit einem Abstand
vom mindestens 0,5 m von der straRenseitigen Grundstiicksgrenze zu errichten,
sodass die Zaune zur 6ffentlichen Verkehrsflache eingegriint sind.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Freiflachengestaltung
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

vgl. Ziffer 1.14.5; Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Entwasserung erfolgt im nérdlichen Teil des Plangebiets (zwischen K 6939
und StralRenanschluss Carl-Zeiss-Stral3e / Planstral3e B) Uber ein modifiziertes
Mischsystem und im sidlichen Teil (stidlich PlanstraRe B) tber ein modifiziertes
Trennsystem.

Das Einleiten von Oberflachenwasser in die Entwésserungseinrichtung der K 6939
ist nicht zul&ssig.

Regenwassermanagement (M4)

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist dem Regenwasserkanal zuzufihren
und zur Versickerung tber die belebte Bodenzone in das Sickerbecken einzulei-
ten.

Flachen, auf welchen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind an
den Schmutzwasserkanal anzuschlie3en. Fir spezielle Nutzungen wie z. B. Um-
schlags- oder Lagerflachen kénnen weitergehende Anforderungen notwendig sein.
Vor der Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist eine Vorbehandlung (z. B. Ab-

scheideanlage) erforderlich.
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5.2

Pflanzflachen zwischen den Stellplatzen und ihren Zufahrten (s. Ziffer 1.14.2) sind
als Speichermulden auszubilden, deren Uberlaufe an den Regenwasserkanal an-
zuschlieRBen sind.

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Der Anschluss von (Gebaude-)Drainagen an das offentliche Kanalnetz ist im ge-
samten Plangebiet unzulassig.

Niederschlagswasser von Hofflachen

Nordlicher Teil des Baugebiets (modifizierten Mischsystem):

Das Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflachen ist zusammen mit dem
hauslichen / betrieblichen Schmutzwasser in den Mischwasserkanal einzuleiten,
welcher an den bestehenden Mischwasserkanal in der Carl-Zeiss-Stral3e an-
schlief3t.

Sudlicher Teil des Baugebiets (modifizierten Trennsystem):

Das Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflachen ist in den eigens hierfir
vorgesehenen Regenwasserkanal mit Regenwasserbehandlungsanlage einzulei-
ten und zur Versickerung tber die belebte Bodenzone dem Sickerbecken zuzufiih-
ren. Das hausliche / betriebliche Schmutzwasser ist in den Schmutzwasserkanal
einzuleiten, welcher an den bestehenden Mischwasserkanal sudlich des Selten-
bachs anschlielt.

Baugebiet gesamt:

Flachen auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind an
den Schmutzwasserkanal anzuschliel3en. Fir spezielle Nutzungen wie z.B. Um-
schlags- oder Lagerflachen kdnnen weitergehende Anforderungen notwendig sein.
Vor der Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist gegebenenfalls eine Vorbehand-
lung (z.B. Abscheideranlage) erforderlich.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Ortli-
chen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets ,Bronnbachquelle®.
Die entsprechenden Vorschriften der entsprechenden Wasserschutzgebiets-VO
sind zu beachten. Auf die Beschrankungen und Verbote der Rechtsverordnung
wird ausdrtcklich hingewiesen.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archaologische Funde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gru-
ben, Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt, AuRRenstelle Tubingen, Abt.
Archéologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

Baugrundgutachten

Das Ingenieurbliro HPC (Standort Rottenburg am Neckar) hat als Grundlage fir
die ErschlielBungsplanung ein Baugrundgutachten fir das Plangebiet erstellt (vgl.
ErschlieBung Gewerbegebiet ,Hdllsteig 11 — Geotechnischer Bericht, HPC-AG Rot-
tenburg, Projekt-Nr. 2214674(1b), 12.04.2022)

Zur Baugrunderkundung wurden 3 Ramm- und Rotationskernbohrungen und 3
Rammsondierungen abgeteuft, sowie 3 Schirfgruben hergestellt. Der Untergrund
im Baufeld gliedert sich in bindige Deckschichten (Léss- und Verwitterungslehm,
zu Boden verwitterter Tonmergelstein) und felsige Lagen (Tonmergel- und Dolo-
mitstein) der Erfurt-Formation. Die Deckschichten reichen bis ca. 2 — 3 m u. GOK,
die Schichten der Erfurt-Formation mind. bis zur Erkundungstiefe in 6 m u. GOK.
Die Deckschichtmachtigkeit bis zum Muschelkalk betragt ca. 16 m.

Grundwasser wurde in einer Bohrung bei 4,5 m u. GOK angetroffen. Ein zusam-
menh&ngen der Grundwasserspiegel wurde nicht festgestellt. Versickerungsversu-
che zeigten, dass eine zur Versickerung ausreichend hohe Durchlassigkeit in den
verwitterten Schichten der Erfurt-Formation (Tiefen > ca. 3 m u. GOK) erreicht wer-
den kann. Die Durchlassigkeiten der bindigen Deckschichten sind als sehr gering
einzustufen, wodurch es in diesem Bereich zu aufstauendem Sicker- und Schicht-
wasser kommen kann.

Orientierende abfallrechtliche Untersuchungen an Mischproben der bindigen Deck-
schichten und der verwitterten Felslagen der Erfurt-Formation ergaben fir die
Deckschichten die Zuordnung Z0* und fir die verwitterten Felslagen Z0 nach VwV
Boden BW.

Graben kdnnen bis max. 5 m offen gebdscht und mittels Verbauplatten gesichert
werden. Beim Aushub kann es zu Mehrmengen, vor allem durch feste Dolomit-
steinlagen kommen. Kanalleitungen kénnen bei mindestens steif (-halbfester)
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Sohle oder anstehendem Fels in der Sohle mit einer Bettung vom Typ 1 nach DIN
EN 1610 ohne zusatzliche Mal3nahmen hergestellt werden. Bei unzureichenden
bzw. heterogenen Tragfahigkeiten des Untergrunds ist ein Bodenaustausch nétig.

Das Erdplanum fur den Strafl3enoberbau ist voraussichtlich nicht ausreichend trag-
fahig. Das Planum sollte nach Herstellung durch Tragfahigkeitsuntersuchungen
geprift, und bei Nichteinhaltung der Anforderungen, verbessert oder ausgetauscht
werden. Die Mindestmachtigkeit fuir einen frostsicheren Aufbau betragt 65 cm, fur
Rad- und Gehwege = 30 cm.

Die Grindung von Bauwerken ist Uber vertiefte Einzel-/Streifenfundamente oder
eine elastisch gebettete Bodenplatte méglich. Bauwerke sind bei Einbindung in ge-
ring durchlassige Schichten mit Sicherheitsdrainagen oder durch entsprechende
Abdichtung vor drickendem Wasser und aufstauendem Sickerwasser zu schiit-
zen.

Das vorliegende Baugrundgutachten ist ein Ubersichtsgutachten fir die Erschlie-
Bung des Gewerbegebiets. Fur einzelne Bauvorhaben sind im Rahmen objektbe-
zogener Untersuchungen die technisch erforderlichen und wirtschaftlich darstellba-
ren Grindungsmafl3nahmen festzulegen.

3. Pflanzlisten und Pflegehinweise

Pflanzlisten fir Geholzpflanzungen

In den offentlichen Griinflichen sowie entlang der inneren ErschlieBungsstralle
sind Hecken aus einheimischen BAumen und Stréauchern und/oder solitare Einzel-
baume zu pflanzen. Die nachfolgenden Pflanzlisten (Artenliste 1 und Artenliste 2)
orientieren sich an der natirlichen Vegetation im Gebiet und berlicksichtigt die
Empfehlungen der LUBW zu Geholzpflanzungen sowie das Arbeitspapier zu
Stadtbaumen in Rottenburg (vgl. Umweltbericht Anhang I).

Artenliste 1

Standortgerechte, einheimische Straucher fir Heckenpflanzungen
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

) Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Straucher X -
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
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Artenliste 2

Einheimische groRkronige Laubbaume

Feldahorn Acer campestre
Hangebirke Betula pendula
Zitterpappel Populus tremula

Vogelkirsche

Prunus avium

Traubeneiche

Quercus petraea

Stieleiche

Quercus robur

Fur die Pflanzung von Einzelbaumen innerhalb der gewerblichen Grundstiicke sind
v. a. stadtklimaresistente Laubbdume geeignet (Artenliste 3). Als Geholzqualitat ist
ein Stammumfang von mindestens StU 18 — 20 cm zu verwenden. Fur die Ge-
holze ist ein angemessener offener Bodenstandraum von etwa 3,1 x 3,1 m zu si-
chern (s. nachfolgende Abbildungen 1 und 2 Pflanzgrubenbauweise). Die Pflanz-
flachen sind mit pflegeextensiver Gras-Krauter-Mischung anzusahen oder mit Rin-

denmulch zu belegen.

Artenliste 3
GrolRkronige Laubbaume

(Auswahl von Sorten fur straenraumbegleitende Einzelbaume)

Spitzahorn Acer platanoides 'Cleveland’
Spitzahorn Acer platanoides ‘Emerald Queen’
Rotblihende Kastanie Aescukus carnea ‘Briotii*
Baumhasel Corylus colurna

Winterlinde Tilia cordata 'Erecta’

Winterlinde Tilia cordata

Extensive Begrinung von Flachdachern

Nachfolgend sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachge-

rechten Dachbegriinung aufgefiihrt.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

- - [ ] [ W
WA AW ALY AR S A A B WA AN AN AN A AW AW A 2

BWN =

©O©oe~NOoO;m

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick
. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige

Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung
. Dampfsperre

. Ausgleichschicht
. Tragkonstruktion
. Raumluft

Quelle: /www.stmif.bayern.de/lwg/faltblaetter
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Artenliste

Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)

Schneepolster

Sedum album

Dachwurz

Sempervivum tectorum

Kalk-Blaugras

Sesleria albicans

Perigras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae

Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'

Frahlingsfingerkraut Potentifla neumanniana

Thymian Thymus sempyllum/Thymus spec.
Fassadenbegriinung

Artenliste

Pflanzen fir die Fassadenbegriinung (Auswahl)

Bergrebe Clematis montana

Waldrebe Clematis vitalba

Hopfen Humulus lupulus

Echtes Geilblatt Lonicera caprifolium
Immergriines Geillblatt Lonicera henryi

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Schlingknéterich

Polygonum aubertii

Kletter-Brombeere

Rubus henryi
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Abbildung 1: Pflanzgrubenbauweise 1

Pflanzioch
mit Substrat

. Pflanzgrube
| _ mit Substral
A Volumen mind. 12 m?

Volumen 15 m?
Flache3,1/31m

© ____Ungeeigneter Boden

L .
Grundriss

Seitenverhiltnis bei langlicher Bauweise
bis max Linge/Breite 2/1

Abb. 5: Pllanzgrubenbauweise 1 - offene, nicht Uberbaite Pllanzgrube bel fir die Baumpfianzung
ungoeignoten Bodenverhiitnissen (Anwendungsbeispiel Pflanzgrube mil angrenzenden

Vegetationsfilichen)
Pflanzgrubenbauweise 1
erweitert nach FLL (Quelle- Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsg.), Anforderung an Stra-

fenbaume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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Abbildung 2: Pflanzgrubenbauweise 2

<=150m et PSS 225 - v Planum Ez 2 45 MN/m?

Pfianzgrube
Volumen mind. 12 m®
Verzahnung

Ungeeaigneler Boden

Baum

Offene Baumscheit -
Flache mind. 6 m* Fliche 2,4/24 m

Pflanzioch

Pllanzgrube Fliche 4,2/42 m
Dicke 0.8 m

. Deckschicht

Seitenverhaltnis bel langlicher Bauweise
bis max Lange/8Breite 2/1

Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 - Uberbaute Pflanzgrube bei fir die Baumpflanzung unge-
elgneten Bodenverhdlinissen (Anwendungsbeisplel: Pllanzgruba mit offener Baum-
scheibe im Beareich von PKW-Stallplatzen)

Pflanzgrubenbauweise 2

erweitert nach FLL (Quelle. Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsq.), Anforderung an Stra-
Renbaume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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4, StraRenausbauplan
Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar ein-
zusehen. Die StraRenhodhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstuicke und der Ermittlung der Hohenbezugspunkte (s. Ziffer 1.2.2) zu
beachten.

Abbildung 3: Systemskizze Fundament/Hinterbeton des Randsteins

Verkehrsflache - . Baugrundstick

15

77777777

%q HK Fundament Randstein
5. Blendschutz

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind zu so anzuordnen, dass jegliche Blendwir-
kung durch Reflexion insbesondere fur den Stral3enverkehr ausgeschlossen ist.
Andernfalls sind innerhalb des Geltungsbereichs geeignete Malinahmen zur Ab-
schirmung umzusetzen.

6. Geplante Ansiedlung / Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebs
Die Planung fir die ausnahmsweise Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs (Ver-
lagerung aus dem ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost® ins Plangebiet, atypische Fall-
gestaltung) ist dem Bebauungsplan angeflgt (s. Anlage 4).

7. DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kdnnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

8. Bauantrag (Erforderliche Unterlagen)
Dem Bauantrag
- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehthe mindestens 2 Geldndeschnitte
beizulegen (vgl. Ziffer 1.2.2).
- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizufiigen, in der die schadlose Be-
seitigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.
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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO

Gewerbegebiete
§ 8 BauNvO

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO
Gebé&udehohe als Héchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Offene Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Abweichende Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

2l

4. Offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

StraRenverkehrsfldchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

\ b d

Geh- und Radweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
er 2 i g:

Verkehrsgriin
§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

\ izitat und Te

§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

Sickerbecken
§9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB

6. Grlnflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Grunflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB
7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Pflanzbindung (PFB 1): Grii mit

Fléchen fur Nebenanlagen

Erklérung

§9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
ST Flachen fur 1 mit 2 immung:
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
E Grenze des i G des Bebaut

§9 Abs. 7 BauGB
Nachrichtliche Ubernahme

Anba 18

It

Gehs
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

P PFG 1):
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB
p (PFG 2): Str /0

Bushaltestelle (geplant)

Grundstiicksnummer (geplant)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

9. Sonstige Planzeichen
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(Anbauverbot K 6939) § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
m Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GR+FR+LR)
{00 zu belastende Flache § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Grundstiicksgrenze (geplant)

£

\

Boschung (geplant)

Zone I B

Héhenlinien

L]
==

"Hélisteig - Erweiterung”

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Grundstiicksgrenze mit Grenzpunkt und Flurstiicksnummer

Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammertal-Schénbuchgruppe

Nutzungsschablone
GH
GE max. 10,00 m
0,8 a

y maximale
Gebietsart | sqpaudonshe

GRZ Bauweise




VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 10.07.2018
Ortsiibliche Bekanntmachung 20.07.2018
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 27.09.2023
Ortsuibliche Bekanntmachung 29.09.2023
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.10.2023 bis 08.11.2023

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom (07.09.2023
Begrindung in der Fassung vom 07.09.2023
Umweltbericht in der Fassung vom (08.09.2023
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 24.09.2024

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 07.09.2023, ergadnzt am 25.06.2024
Begrindung in der Fassung vom 07.09.2023, erganzt am 25.06.2024
Umweltbericht in der Fassung vom (08.09.2023

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschlliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 14.10.2024

gez. S. Neher gez. N. Millan Cerezo
Oberblrgermeister Leiterin des

Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 25.10.2024 gez. N. Milldn Cerezo

Leiterin des

Stadtplanungsamtes

KREIS TUBINGEN FERTIGUNG
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL ERGENZINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Hollsteig - 2. Erweiterung”

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 07.09.2023, erganzt am 25.06.2024 Rechtsverbindlich seit 25.10.2024
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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Ergenzingen ist mit knapp 4.500 Einwohner nach der Kernstadt der zweitgrof3te Stadtteil von
Rottenburg am Neckar (Mittelzentrum im Landkreis Tubingen). Die glnstige Lage in raumli-
cher Nahe zu den grof3en Kreisstadten Rottenburg am Neckar, Horb am Neckar, Nagold und
Herrenberg sowie die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn 81 und zur Bundesstralle 28
machen Ergenzingen zu einem attraktiven Gewerbestandort mit einer hervorragenden Anbin-
dung an das (Uberdrtliche) Stral3enverkehrsnetz.

Der Gewerbestandort Ergenzingen liegt norddstlich des Ortskerns und 6stlich der Bahngleise.
Er umfasst die beiden Gewerbegebiete ,Hollsteig“ und ,Ergenzingen-Ost®, die inzwischen
beide jeweils einmal erweitert worden sind. Das Gewerbegebiet Héllsteig ist bis auf wenige
Ausnahmen vollstandig bebaut. Dort haben sich hauptséchlich kleine und mittlere Betriebe
angesiedelt. Der Bereich ,Hollsteig-Erweiterung® wird Gberwiegend vom Grundstiick und der
alten Fabrikhalle der ehemaligen Firma DréxImaier ausgefiillt. Einzig im Stidosten steht noch
gewerbliche Bauflache zur Verfligung. Dieses vergleichsweise kleine Flachenpotenzial ist bis-
lang noch nicht erschlossen. Das Gewebegebiet ,Ergenzingen-Ost” (einschlie3lich seiner Er-
weiterung und Anderungen) ist gemaR Regionalplan Neckar-Alb ein regionalbedeutsamer
Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Hier sollen tberwie-
gend GrolRbetriebe angesiedelt werden. Dementsprechend sind auch die Stral3en und Grund-
stucke dimensioniert.

Somit stehen am Gewerbestandort Ergenzingen nahezu keine Flachen mehr zur Neuansied-
lung oder zur Erweiterung kleiner und mittlerer, oftmals ortsansassiger Betriebe zur Verfliigung.
Das Gewerbegebiet Ergenzingen-Ost ist flir GroRRbetriebe ausgelegt und somit kaum geeignet,
im Gewerbegebiet Hollsteig ist die Flachenverfligbarkeit nahezu erschopft.

Hinzu kommt, dass die Flachen im Bereich der urspriinglich fir den Automobilzulieferer
Draxlmaier nordlich bzw. 6stlich des kleinteiligen Gewerbegebiets Hdllsteig ausgewiesenen
,HOlIsteig-Erweiterung“ seit dessen Standortverlagerung im Jahr 1999 langere Zeit brachlagen
und nicht genutzt, zwischengenutzt oder untergenutzt wurden. Aktuell werden die Hallen zwar
als Lager-Réaume genutzt, die groRen zusammenhangenden Stellplatzflachen sind durch die
derzeitige Nutzung aber kaum ausgelastet und auch die urspringlich als Erweiterungsflache
fur Draximaier geplante Griinflache liegt seit jeher brach. Zwischenzeitlich waren Uberlegun-
gen angestellt worden, dass Grundstiick zu verauf3ern. Ein Investor hatte auf dem Gelande
ein grol3es, vierteiliges Hallengeb&ude geplant, dessen Hohenentwicklung die bestehenden
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen deutlich tberschritten hatten. Die Stadt Rottenburg
am Neckar hat das Bauvorhaben daher abgelehnt. Grol3maf3stabliche Bauvorhaben stehen
der Uberwiegend kleinteiligen Bebauungsstruktur im Gewebegebiet Héllsteig entgegen und
sollen kinftig vorrangig nordlich der KreisstraRe K 6939 im Gewerbegebiet ,Ergenzingen-Ost®
angesiedelt werden.

Aufgrund dieser Ausgangsbedingungen soll das Gewerbegebiet “Héllsteig“ nun nach Nordos-
ten erweitert, ein Grof3teil der friheren Gebietserweiterung (ehem. DraxImaier-Areal) Uberplant
und das gesamte Gewerbegebiet ,HolIsteig” Uber eine zweite Zufahrt an die Kreisstralle K
6939 angebunden werden. Der Kreisverkehrsplatz ist bereits hergestellt. Hierflr ist es erfor-
derlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Nur so kann gewerbliches Bauland umgewandelt
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und/oder neu erschlossen werden, um dem kontinuierlichen Bedarf kleiner und mittlerer Be-
triebe aus Ergenzingen und der Umgebung nach kleinteiligen Gewerbeflachen mit adaquaten
Bauplatzen nachzukommen und den Standort dahingehend weiterzuentwickeln.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan

Mafgeblich sind der rechtsgultige Regionalplan Neckar-Alb aus dem Jahr 2013 und dessen
Anderungen. Demnach liegt der Stadtteil Ergenzingen auf der Landesentwicklungsachse
(Stuttgart - Boblingen/ Sindelfingen - Herrenberg) - Rottenburg am Neckar - Ergenzingen (-
Horb am Neckar), hat aber selbst keine zentral6rtliche Funktion. Umgeben wird Ergenzingen
von Gebieten fir Landwirtschaft, einem regionalen Griinzug sowie von der Bundesstral3e 28
und der Bundesautobahn 81, also Straf3en fir den Uberregionalen bzw. gro3raumigen Ver-
kehr. Somit ist der Standort hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden.

Getrennt durch eine Eisenbahnstrecke (Gaubahn) grenzen im Nordosten grof3e Siedlungsfla-
chen fUr Industrie und Gewerbe und insbesondere auch der regionalbedeutsame Schwerpunkt
fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen ,Ergenzingen-Ost* (VRG) an die
Siedlungsflachen fur Wohnen und Mischgebiete Ergenzingens an.

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 sieht eine bauliche Entwicklung auf den Flachen nérdlich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Hollsteig-Erweiterung® nicht vor. In der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans ist das Areal als "Regionaler Griinzug“ (Vorbehaltsgebiet)
dargestellt.

|
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Es qgilt:

- Inden regionalen Grinzugen, die als Vorbehaltsgebiet festgelegt sind, soll durch die
Trager der Bauleitplanung vor der Inanspruchnahme eine sorgféltige Abwéagung zwi-
schen den Belangen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung stattfinden
(PS 3.1.1 G (8) Regionalplan Neckar-Alb 2013).

Nach Abwagung der regionalplanerischen Grundsatze wird vor dem Hintergrund der in Teil A,
1 genannten Griinde sowie der fehlenden Standortalternativen (s. Teil A, 2.4), der gewerbli-
chen Entwicklung der Flache Vorrang gegeben.

Laut Flurbilanzkarte 2022 ist das Plangebiet von einer Vorrangflur betroffen, welche beson-
ders landbauwurdige Grin- und Ackerflachen umfasst, die der landwirtschaftlichen Nutzung
vorzubehalten sind. Griinflachen werden tuberwiegend zur Futtermittelgewinnung/-herstellung
genutzt. Der Uberwiegende Teil der Region ist mit einem eher unterdurchschnittlichen Viehbe-
satz gepragt, wodurch die Verknappung landwirtschaftlicher Flachen weniger stark ausgepragt
sein durfte als in Regionen mit einem entsprechend héherem Viehbesatz. Auf regional tber-
geordneter landwirtschaftlicher Ebene wirde daher die Umwidmung dieser Flachen (3,1 ha)
weniger stark ins Gewicht fallen.

Aufgrund des hohen Nachfragedrucks nach Gewerbeflachen und der maf3vollen Erweiterung
des bestehenden, hervorragend an das Straf3ennetz angebundenen Gewerbegebiets, wird der
gewerblichen Entwicklung der Flache Vorrang gegeben.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan 2010 (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft der Stadt Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Star-
zach (Ubersichtsplan aller rechtswirksamen Darstellungen, Planfassung vom 30.03.2020) ist
das Plangebiet zu gro3en Teilen als gewerbliche Bauflache im Bestand ausgewiesen, fir ei-
nen vergleichsweise kleinen Bereich im Nordosten hat der Flachennutzungsplan bisher Fla-
chen fir Landwirtschaft vorgesehen.

Im Westen liegen die gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebiets ,HoblIsteig“. Der sudostli-
che Auslaufer der gewerblichen Bauflachen - gemafld FNP von einer Ortsrandbegriinung ein-
gesaumt - istim Rahmen der ,Hollsteig-Erweiterung“ ausgewiesen worden, bislang aber noch
nicht bebaut.

Im Sidwesten befinden sich eine Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmungen: Schule bzw.
kulturellen Zwecken dienende Gebaude) und 6ffentliche Griinflachen (Sportplatz, Tennis und
Parkplatz). Im Stiden und Osten erstrecken sich grof3e zusammenhangende Flachen fir Land-
wirtschaft. Ein Pumpwerk liegt ebenfalls im Stdosten.

Nordlich der KreisstralRe K 6939 befinden sich schlie3lich die gewerblichen Bauflachen des
Gewerbegebiets ,Ergenzingen-Ost" samt seiner Erweiterung.

Durch die Planung wird nun eine ca. 3 ha umfassende Flache fur Landwirtschaft am nord-

dstlichen Siedlungsrand aus drei Himmelsrichtungen von gewerblichen Bauflachen umgeben.
Diese Flache soll im Zuge der angestrebten Entwicklung ,HolIsteig — 2. Erweiterung” ebenfalls
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als Gewerbegebietsflache bzw. gewerblicher Bauflache ausgewiesen werden (vgl. 39. Ande-
rung des Flachennutzungsplans, Aufstellungsbeschluss: 24.01.2017).

A39

B32

RUB

= |
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rotten-
burg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Planungstand: 30.03.2020
sowie 39. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren)

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3
BauGB).

Nach dem Landschaftsplan wird die stidlich an das Plangebiet angrenzende Griinflache zur
Sicherung und Optimierung bestehender Kernflachen des Biotopverbunds des Offenlands de-
finiert. Die Freiflichen innerhalb des Plangebiets werden als Flachen zur Extensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung in Bereichen mit empfindlichem Boden-Wasserhaushalt sowie
zur Entwicklung attraktiver Landschaften als Voraussetzung fur die Erholungsnutzung darge-
stellt.

2.3 Gewerbeflachenbedarf
Am Gewerbestandort Ergenzingen und insbesondere im Gewerbegebiet Hollsteig stehen
nahezu keine Flachen mehr zur Neuansiedlung oder zur Erweiterung kleiner und mittlerer,

oftmals ortsansassiger Betriebe zur Verfliigung. Gleichzeitig besteht in Ergenzingen und der
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Umgebung ein kontinuierlicher Bedarf nach (kleinteiligen) Gewerbeflachen. Das Gutachten
Lotrategie- und Handlungsprogramm Wirtschaftsflachen Rottenburg am Neckar hat bereits im
Jahr 2017 ein Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen von 30 bis 35 ha bis zum Jahr 2033 fir
die Gesamtstadt prognostiziert. Die konstant hohe Nachfrage der letzten Jahre nach Gewerbe-
flachen bestétigt diese Prognose. So gehen bei der Stadt Rottenburg am Neckar (seit 2015)
jahrlich ca. 40-60 konkrete Anfragen ein. Etwa die Halfte dieser Anfragen stammt von orts-
ansassigen Unternehmen, die sich weiterentwickeln mdéchten. Weitere 40% der Anfragen
stammen von Unternehmen aus umliegenden Kommunen. Der Standort Ergenzingen ist ein
Schwerpunkt dieser Gewerbeanfragen. Auch fur das Plangebiet liegen bereits acht konkrete
Interessensbekundungen von Betrieben aus der Bauwirtschaft, dem Handwerk und der Metall-
verarbeitung vor (FlAchenbedarfe: 1.500 m2 - 4.000 m?2). Sieben dieser Unternehmen sind in
Ergenzingen ansassig.

2.4 Standortalternativen

Alternative Standorte fiir die Entwicklung gewerblicher Bauflachen wurden im Zuge der Vor-
untersuchungen geprift, auf Grundlage einer Standortbewertung. Die glinstige Lage in rAum-
licher Nahe zu den grof3en Kreisstadten Rottenburg am Neckar, Horb am Neckar, Nagold und
Herrenberg sowie die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn 81 und zur Bundesstralle 28
machen Ergenzingen zu einem attraktiven Gewerbestandort mit einer hervorragenden Anbin-
dung an das StraRenverkehrsnetz.

Die geplante raumliche Weiterentwicklung des Gewerbegebiets ,Hollsteig“ umfasst ein Areal,
welches bereits auf drei Seiten von bestehenden Gewerbegebieten umgeben ist. Durch die 2.
Erweiterung des Gewerbegebiets ,Hollsteig“ nach Nordosten wird eine malyvolle Abrundung
des Siedlungsrandes geschaffen, welche den nérdlich gelegenen ,Gewerbepark Ergenzingen-
Ost” optimal erganzt.

Wahrend es sich bei dem ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost“ um einen regionalbedeutsamen
Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen handelt, zielt das Ge-
werbegebiet ,HoblIsteig“ vorrangig auf die Ansiedlung kleiner und mittlerer - zumeist ortsansas-
siger - Betriebe.

Vor diesem Hintergrund gibt es keine geeigneten Standortalternativen.

3. Beschreibung des Planbereiches
3.1 Lage

Das Plangebiet liegt dstlich der Bahngleise, siidlich der KreisstraRe K 6939 und befindet sich
ca. 800 m (Luftlinie) vom Ortskern entfernt am 0stlichen Siedlungsrand Ergenzingens. Dort
grenzt es unmittelbar an die bestehenden Gewerbegebiete ,Héllsteig” und ,Ergenzingen-Ost*
sowie deren jeweilige Erweiterung an oder iberplant diese zum Teil.
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3.2 Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets

Die mafRgeblichen Nutzungen in der Umgebung sind:

Im Norden: Gewerbegebiet Ergenzingen-Ost einschlie3lich Erweiterung

Im Osten: Landwirtschaft (Ackerflachen) und Pumpwerk

Im Siden: Landwirtschaft (Ackerflachen) und Biotopstandort (Feldhecken)

Im Sidwesten Schulstandort, Sportpléatze und Parkplatzflache

Im Westen: Gewerbegebiet Hollsteig einschlie3lich Erweiterung (Fabrikhalle ehem.

Draxlmaier-Areal)

3.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hdéllsteig — 2. Erweiterung® ist ca. 10,6
ha grof3. Er ist durch die entsprechende Signatur im Planteil, Maf3stab 1:500, gemaf der Plan-
zeichenverordnung eindeutig festgesetzt. Nach dem erneuten Aufstellungsbeschluss wurde
der Geltungsbereich im Norden veréndert bzw. verkleinert und auch im Siden geringfugig
verandert und verkdrzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 6468/6, 6468/7 und 6468/2
(ehem. Draxlmaier-Areal), das Flursticke 7295 (land- und forstwirtschaftliche Nutzung), die
Flurstiicke 7294, 7293, 7292, 7299 und eine Teilflache von Flurstick 6468/5 (alle landwirt-
schaftlich genutzt), auBerdem Teilflachen der StraRenflurstiicke 7199, 7198/1 (beide K 6939),
7100 (Mercedesstral3e), 6479 (Carl-Zeiss-Strafl3e) und 4660 (Junghansring) sowie schlie3lich
das Flurstuck 7297/1 und Teilflachen der Flursticksnummern 7200, 7296, 7297 und 7311 so-
wie 7318 (Feldwege).

3.4  Aktuelle Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet fallt nach Stiden hin ab und wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im
westlichen Teilabschnitt bzw. auf den Flachen des ehemaligen Draximaier-Areals hingegen
steht eine grol3e Fabrikhalle. Auch die Zufahrt zum Werksgelande, die Be- und Entladezone
und die beiden groRen Parkplatze nérdlich und westlich der Fabrikhalle existieren noch. Aktuell
wird das Gelande fiir Lagezwecke von einem Unternehmen fir VersandgroBhandel genutzt.
Die Flache sidlich der Fabrikhalle war fir eine mogliche Betriebserweiterung vorgehalten wor-
den und liegt seither brach.

Ostlich der Fabrikhalle verlauft ein Feldweg von der KreisstralRe ausgehend nach Stden und
in die Landschaft. Dieser wird entlang der Halle von einer Baumreihe gesaumt. Ein zweiter
Feldweg fuhrt aus dstlicher Himmelsrichtung auf die Halle zu und trifft schlief3lich auf erstge-
nannten Feldweg.

Die beiden Kreuzungsbereiche K 6939/ MercedesstralRe (im Norden) und Carl-Zeiss-StralRe/
Junghansring (im Stdwesten) sehen bereits Stralienanschliisse vor.

3.5 Schutzgebiete, Gewasser

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des durch Rechtsverordnung festgesetzten Wasser-
schutzgebiets fur die Quellfassung Bronnbachquelle, Quellfassung und Tiefbrunnen Hailfingen
sowie den Tiefbrunnen Wendelsheim der Stadt Rottenburg in der Zone IlIB.
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4. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet (vgl. Teil A, 3.3) Uberlagert den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Hollsteig® lediglich im Kreuzungsbereich am Junghansring. Etwaige weitere Uber-
schneidungen der beiden Geltungsbereiche wurden seinerzeit mit Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Hollsteig-Erweiterung Uberplant.

§
g

Uberplanung
Hollsteig-Erweiterung —4

’ ™ !
™ > > 3 |
rR th |

Ef
]

=3

Planzeichnung Bebéuungsplan ,Hollsteig“, rechtsverbindlich seit: 15.02.1990, einschlieBlich der 2. An-
derung

Den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,HéllIsteig-Erweiterung® Gberplant das
Plangebiet im Westen. (siehe Planzeichnung).
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Die nordlich und 6stlich an den Geltungsbereich ,HdlIsteig-Erweiterung® angrenzende Acker-
flache (vgl. Teil A, 2.2) liegt bislang auRerhalb qualifizierter Bebauungsplane bzw. im AuRen-
bereich.

: P A e iae BEBAUUNGSPLAN "HOLLSTEIG - ERWEITERUNG' M 1:500

- — UReTeriestia soed MIInedg st e gorugut bumsTNs |

Planzeichnung Bebauungsplan ,Hoéllsteig - Erweiterung®, rechtsverbindlich seit 05.02.1999
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5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren ,Hollsteig — 2. Erweiterung® in Ergenzingen erfolgt tiber ein um-
fassendes Verfahren nach 8§ 2 und 8 2a BauGB mit einer Umweltpriifung in Form eines Um-
weltberichts. Zum Erreichen der nachfolgenden stadtebaulichen Ziele (s. Teil A, Kap. 7) ist es
erforderlich, den Bebauungsplan ,Hoéllsteig — 2. Erweiterung“ aufzustellen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB).

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Untersuchungen/Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich —
durch zusétzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Die Gutachten kénnen beim Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz?

Um nicht in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hinein zu planen, wurden im Jahr 2017
und erganzend 2022 und 2023 artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Nach
§ 44 BNatSchG sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten zu bericksichtigen.

Gutachten 1 (2163569)

Methodik des Gutachtens

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebietes wurden die Nut-
zungs- und Habitatstrukturen am Standort einschlielich seines Umfeldes anhand von Daten-
recherchen und Gelandebegehung am 17.03.2017 und anhand der sieben Begehungen im
Zeitraum von Marz bis einschlie3lich Juni 2017 zur avifaunistischen Kartierung verifiziert. Da-
rauf basierte die artenschutzrechtliche Prufung fur die relevanten Arten, d.h. fiir die in Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten und vertieft fir die européischen
Vogelarten (europarechtlich geschitzten Arten). Empfehlungen zur Berlicksichtigung des Ar-
tenschutzes wurden daraus abgeleitet.

Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Das Gewerbegebiet ,Hollsteig” in Ergenzingen soll erweitert werden. Zur Aufnahme der arten-
schutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen innerhalb der Erweiterungsflache wurde im Frih-
jahr eine Ortsbegehung durchgefiihrt. Diese bildete die Grundlage fir eine Relevanzprifung.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des bestehenden Gewerbegebiets ,Hollsteig“, stdlich
der KreisstralRe K 6939. Die insgesamt ca. 7,3 ha gro3e Flache wird Uberwiegend intensiv
landwirtschatftlich genutzt. Das Gebiet wird in West-Ost-Richtung von einem Fahrweg durch-
zogen, weitere Wege befinden sich am stdlichen und westlichen Rand des Gebiets. Die Wege

1 Erweiterung Gewerbegebiet ,Hdllsteig“, Rottenburg-Ergenzingen — Fachbeitrag Artenschutz — Gutachten
Nr. 2163569, HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 19.02.2018; Bebauungsplan ,Héllsteig — 2. Erweiterung®,
Rottenburg am Neckar — Ergenzingen; - Artenschutzrechtliche Untersuchung -, Gutachten Nr. 2214715(2), HPC
AG, Rottenburg am Neckar vom 16.08.2023

Seite 11 von 33



Bebauungsplan ,Hdllsteig — 2. Erweiterung” in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

werden von schmalen Grassaumen begleitet. Am westlichen Rand des Gebiets wurde ein
Holzlagerplatz angelegt, auf dem die abgelagerten Hélzer auch bearbeitet werden.

Aufgrund der vorliegenden Lebensraumbedingungen konnte ein Vorkommen von europa-
rechtlich geschutzten Vogeln nicht ausgeschlossen werden. Nach den Ergebnissen der da-
raufhin 2017 durchgefuhrten Brutvogelkartierung briitete die Feldlerche mit zwei Revieren im
Gebiet; weitere Feldlerchen briteten innerhalb der angrenzenden Feldflur. Sonstige Brutvogel
wurden nicht nachgewiesen. Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten
war nicht zu erwarten.

Bei einer ErschlieBung und Bebauung des Gebiets gehen die landwirtschaftlichen Flachen
verloren. Die artenschutzrechtliche Uberpriifung des Planvorhabens ergab, dass im Zuge von
Baufeldbereinigung bzw. ErschlieBung und Bebauung unabsichtlich die Gelege der dort bri-
tenden Feldleche zerstort bzw. die Entwicklungsstadien der Art getttet oder verletzt werden
konnen (Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 BNatSchG). Zudem werden die beiden Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten der im Gebiet britenden Feldlerche entfernt. Da auch im Umfeld Feld-
lerchen bruten, stehen keine adaquaten Ersatzmoglichkeiten im Umfeld zur Verfugung (Ver-
botstatbesténde des § 44 (1) 3 BNatSchG).

Um den Eintritt der Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden folgende Maflinahmen empfoh-

len:

e Abriss und Baufeldbereinigung sollten grundsatzlich in einem Zeitraum stattfinden, der au-
Berhalb der Brutperiode der Vogel liegt. Geeignet ist der gesetzlich festgesetzte Zeitraum
zwischen Oktober und Februar (§ 39 BNatSchG).

e Bis zum Beginn der Bauarbeiten sind diese Flachen dann offen zu halten, um eine Brutan-
siedlung durch Bodenbruter, z. B. fur die Feldlerche, auszuschliel3en. Vegetationslose oder
mit sehr niedriger Vegetation bewachsene Flachen bieten kein geeignetes Bruthabitat fir
diese Vogelarten.

e Zum Ausgleich der entfallenden beiden Reviere der Feldlerche sind CEF-MaRnahmen
durchzufiihren, durch Aufwertung des Nahrungsangebots und des Brutplatzpotenzials,
moglichst in Kombination beider Mainahmentypen. Die CEF-Mal3nahmen sind im Vor-griff
auf die MalRnahmen durchzufiihren und missen bis zum Beginn der auf den Verlust folgen-
den Brutzeit funktionsfahig sein.

Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.
Gutachten 2 (2214715(2))

Wesentliche Grundlage 0.9. Gutachten

AbschlielRend wird, unter Beriicksichtigung der Vorhabenwirkungen, das artenschutzrechtliche
Konfliktpotenzial hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG ermittelt, um daraus
planerische Konsequenzen und weiteres Vorgehen ableiten zu kénnen. Dabei werden Mdg-
lichkeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande beriicksichtigt.

Die zur Ermittlung der vorhandenen Habitatstrukturen erforderlichen Geldndebegehungen
wurden flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Oktober 2021 durchgefiihrt. Rele-
vante Nutzungsstrukturen wurden erfasst, fotografisch dokumentiert und nach ihrer Eignung
als Fortpflanzungsstatte, Ruhestéatte, Nahrungsraum oder sonstigem relevantem Element fur
die genannten Arten bewertet.
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Fur die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten sind weitere Prifschritte
erforderlich, welche im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch-
gefuhrt wurden. Im vorliegenden Fall erfolgten erganzende bzw. vertiefte Untersuchungen fir
die Arten(-gruppen) Vogel, Zauneidechse (Lacerta agilis) und Dicke Trespe (Bromus grossus).
Zur Erfassung der Vogelarten wurden acht Begehungen im Zeitraum von Méarz bis einschliel3-
lich Juni 2022 durchgefuhrt Kartierungen erfolgten wahrend der friihen Morgen- und Vormit-
tagsstunden bzw. Abenddammerung und den Nachtstunden bei glinstigen Witterungsbedin-
gungen. Zur Erfassung der Reptilien wurden sieben Begehungen im Zeitraum von April bis
einschlie3lich September 2022 bei guinstigen Witterungsverhaltnissen durchgefuhrt.

Zusammenfassung

Das am Ostrand des Rottenburger Stadtteils Ergenzingen gelegene Gewerbegebiet ,Hollsteig*
soll Uber eine 2. Erweiterung weiterentwickelt werden. Dazu werden auch an den bisherigen
Gebaudebestand angrenzende und bisher landwirtschaftlich genutzte Freiflachen in Anspruch
genommen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG werden im vorliegenden
Fall im Rahmen einer zweistufigen artenschutzrechtlichen Untersuchung bertcksichtigt.

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials auf den von der Planung betroffenen
Flachen wurden im Oktober 2021 durchgefiihrt. Diese bildeten die Grundlage fir eine Habi-
tatstrukturanalyse mit Relevanzprifung hinsichtlich der Bestimmungen des 8§ 44 (1) 1 bis 4
BNatSchG. Fir Brutvogelarten, Zauneidechse und das Ackerwildgras Dicke Trespe, fir wel-
che eine potenzielle Betroffenheit durch das Vorhaben nach den im Jahr 2021 durchgefuhrten
Erstbegehungen noch nicht abschlieRend beurteilt werden konnte, erfolgten in den Jahren
2022 und 2023 erganzende bzw. vertiefte Untersuchungen im Rahmen einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP). Fur alle anderen artenschutzrechtlich relevanten Arten er-
folgte die artenschutzrechtliche Bewertung im Rahmen einer Relevanzpriifung.

Danach stellt das Plangebiet des Bebauungsplans ,HdlIsteig - 2. Erweiterung“ einen (Teil-) Le-
bensraum fir unterschiedliche Vogelarten dar. Die Zauneidechse sowie die Dicke Trespe
konnte im Zuge der Untersuchungen innerhalb des Plangebiets nicht nachgewiesen werden.
Auch ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten(-gruppen) ist auf Grund-
lage der erfolgten Untersuchungen nicht zu erwarten.

Auf Grundlage dessen ergeben sich nachfolgend dargestellte Empfehlungen und notwendige
Maflnahmen zur Berlicksichtigung des Artenschutzes gemaR § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG:

Vogel:

¢ Die Baufeldfreimachung, in diesem Falle die Rodung von Gehdlzen sowie das Abschieben
des Oberbodens, muss zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Totung oder Stérung von
Brutvogeln in einem geeigneten Zeitraum (Anfang Oktober bis Ende Februar), auf3erhalb
der Brutzeit der Vdgel, durchgefuhrt werden.

e Um Kollisionen von Vageln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, missen grol3e verglaste
(transparente) Flachen fur Vogel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B. sog. Vogel-
schutzglas verwendet werden.

e Als CEF-MalRnahme fir die Feldlerche sind im n&dheren Umfeld des Plangebiets Schwarz-
brachen oder mehrjéahrige Bluhstreifen im Umfang von insgesamt 0,2 ha (2.000 m?) in Form
von etwa 10 m breiten Streifen anzulegen.
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Des Weiteren wird fur das Plangebiet der Einsatz von AufRenbeleuchtungen mit insekten-
freundlichen Leuchtmitteln empfohlen.

Die Notwendigkeit weiterer artenschutzrechtlicher Untersuchungen, insbesondere fir die Ar-
tengruppe der Fledermause, hangt innerhalb des Plangebiets weitgehend von der Planung im
Bereich des ehemaligen Draximaier-Areals ab.

6.2 Geotechnischer Bericht?

Das Untersuchungskonzept sieht eine Kombination aus Rammsondierungen und Ramm-/Ro-
tationskernbohrungen vor. Rammsondierungen erreichen in felsigem Untergrund ihre Ramm-
barkeitsgrenze, sodass eine ausreichende Erkundungstiefe unter Umstanden nicht erreicht
wird. Um den direkten Aufschluss und eine Probenahme auch der tieferen Boden- bzw. felsi-
gen Schichten zu ermdglichen, sollten die Rammsondierungen durch die felsgangigen Ramm-
/Rotationskernbohrungen ergénzt werden.

Erkundet wird das Niveau des Ubergangs von den Deckschichten und aufgewitterten Lock-
erbdden (Losslehm, Verwitterungslehm) zum festen bzw. felsigen Festgestein der Erfurt-For-
mation kuE und die Beschaffenheit der Uberlagernden Deckschichten.

Zur Ermittlung der Durchlassigkeit der unterschiedlichen Bodenschichten wurde auf der, zur
spateren Versickerung bzw. Regenwasserriickhaltung vorgesehenen Flache die Herstellung
von Schirfgruben und die Durchfiihrung von Versickerungsversuchen vorgesehen.

Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Erschliefung des Gewerbegebiets ,Hdllsteig I in
Rottenburg am Neckar-Ergenzingen. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit
der Erstellung eines Baugrundgutachtens zur ErschlieBungsplanung beauftragt.

Die ca. 9 ha groRRe Flache am nordostlichen Ortsrand der Gemeinde Ergenzingen soll als Bau-
land fUr Gewerbe erschlossen werden. Das Baufeld liegt auf ca. +470 bis +478 m . NHN, fallt
leicht nach SSE ein und wird bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt.

Zur Baugrunderkundung wurden 3 Ramm- und Rotationskernbohrungen und 3 Rammsondie-
rungen abgeteuft, sowie 3 Schirfgruben hergestellt. Der Untergrund im Baufeld gliedert sich
in bindige Deckschichten (L6ss- und Verwitterungslehm, zu Boden verwitterter Tonmergel-
stein) und felsige Lagen (Tonmergel- und Dolomitstein) der Erfurt-Formation. Die Deckschich-
ten reichen bis ca. 2 — 3 m u. GOK, die Schichten der Erfurt-Formation mind. bis zur Erkun-
dungstiefe in 6 m u. GOK. Die Deckschichtméachtigkeit bis zum Muschelkalk betragt ca. 16 m.

Grundwasser wurde in einer Bohrung bei 4,5 m u. GOK angetroffen. Ein zusammenhangen
der Grundwasserspiegel wurde nicht festgestellt. Versickerungsversuche zeigten, dass eine
zur Versickerung ausreichend hohe Durchlassigkeit in den verwitterten Schichten der Erfurt-
Formation (Tiefen > ca. 3 m u. GOK) erreicht werden kann. Die Durchlassigkeiten der bindigen
Deckschichten sind als sehr gering einzustufen, wodurch es in diesem Bereich zu aufstauen-
dem Sicker- und Schichtwasser kommen kann.

2 ErschlieRung Gewerbegebiet ,Hdllsteig I1“, Rottenburg-Ergenzingen — Geotechnischer Bericht — Gutachten Nr.
2214674(1b), HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 12.04.2022
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Orientierende abfallrechtliche Untersuchungen an Mischproben der bindigen Deckschichten
und der verwitterten Felslagen der Erfurt-Formation ergaben fir die Deckschichten die Zuord-
nung Z0* und fur die verwitterten Felslagen Z0 nach VwV Boden BW.

Graben kdnnen bis max. 5 m offen geb6scht und mittels Verbauplatten gesichert werden. Beim
Aushub kann es zu Mehrmengen, vor allem durch feste Dolomitsteinlagen kommen. Kanallei-
tungen kdnnen bei mindestens steif (-halbfester) Sohle oder anstehendem Fels in der Sohle
mit einer Bettung vom Typ 1 nach DIN EN 1610 ohne zusatzliche Malinahmen hergestellt
werden. Bei unzureichenden bzw. heterogenen Tragfahigkeiten des Untergrunds ist ein Bo-
denaustausch notig.

Das Erdplanum fir den Stral3enoberbau ist voraussichtlich nicht ausreichend tragfahig. Das
Planum sollte nach Herstellung durch Tragfahigkeitsuntersuchungen geprift, und bei Nicht-
einhaltung der Anforderungen, verbessert oder ausgetauscht werden. Die Mindestméachtigkeit
fur einen frostsicheren Aufbau betragt 65 cm, fir Rad- und Gehwege = 30 cm.

Die Grundung von Bauwerken ist Uber vertiefte Einzel-/Streifenfundamente oder eine elastisch
gebettete Bodenplatte moglich. Bauwerke sind bei Einbindung in gering durchlassige Schich-
ten mit Sicherheitsdrainagen oder durch entsprechende Abdichtung vor driickendem Wasser
und aufstauendem Sickerwasser zu schitzen.

Das vorliegende Baugrundgutachten ist ein Ubersichtsgutachten fur die ErschlieBung des Ge-
werbegebiets ,Hollsteig 11“. Fir einzelne Bauvorhaben sind im Rahmen objektbezogener Un-
tersuchungen die technisch erforderlichen und wirtschaftlich darstellbaren Griindungsmal-
nahmen festzulegen.

6.3  Analyse zur Ansiedlung / Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebs?

Die imakomm AKADEMIE hat bis Marz 2024 eine raumordnerische und stadtebauliche Aus-
wirkungsanalyse aufgestellt und prognostiziert, wie die geplante Ansiedlung bzw. Verlagerung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs (Lebensmitteldiscounter) aus dem ,Gewerbepark
Ergenzingen-Ost* in das Plangebiet (s. Teil A, Kap. 8.1, S. 25) die zentralen Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungsstrukturen in Ergenzingen und im Umland beeinflussen kann.

Zentrale Ergebnisse
Folgende Standortentwicklung ist vorgesehen:

e Lebensmitteldiscounter ca. 1.206 m2 Verkaufsflache
e Backshop (mit Café) ca. 133 m2 Nutzflache*
e Gesamtvorhaben: ca. 1.339 m2

* Nutzflache = Gesamtflache inkl. Vorbereitungsflache, Verkaufsflache und Gastraum ca. 133
m? (zzgl. ca. 60 m? gastronomische Aul3enflachen), davon sind noch Nebenflachen abzuzie-
hen. Nebenflache = nicht vom Kunden zugéngliche / durch Tiren abgetrennte Flache inkl.
Toilettenbereich.

3 Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Lebensmitteldiscounter,
imakomm AKADEMIE, Rottenburg am Neckar, Marz 2024
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Es erfolgt eine Prifung gemanR den Prufkriterien [Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Kon-
zentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie hinsichtlich § 11 Abs. 3 BauNVO] nach
Landesentwicklungsplan sowie gemafR Regionalplan.

Im Rahmen der gutachterlichen Prifung ist festzustellen, dass bei einer Belegung der Ge-
samtflache des geplanten Lebensmitteldiscounters mit dem Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel (ohne Randsortimente, damit hypothetisches Szenario) das Kongruenzgebot nicht mehr
eingehalten werden kann. Daher erfolgt im Rahmen einer sogenannten Sensitivitatsanalyse
eine Ermittlung der maximal moglichen raumordnerisch noch vertraglichen Verkaufsflache fur
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Auf dieser Basis kann dann die Gesamtflache des
Vorhabens (angesetzt 10% Randsortiment) ermittelt werden.

Im Ergebnis erfolgte damit eine Prifung folgender Nutzungen und Verkaufsflachen:

e Lebensmitteldiscounter bis zu 1.215 m2 (inkl. Randsortimente)
davon Nahrungs- und Genussmittel: bis zu 1.095 m2 (Grenzwert)
e Backshop (mit Café) bis zu 200 m? (Einzelhandels- und Gastroflache**)

** Im Rahmen der Bewertung des Backshops erfolgt eine Bewertung des Vorhabens anhand
der zu erwartenden Umsatze fur einen Backshop mit Café an einem gut frequentierten Stand-
ort durch einen Pauschalumsatz [...].

In Summe ist damit das Gesamtvorhaben wie urspriinglich geplant mit einer Gesamtverkaufs-
flache fur den Lebensmitteldiscounter mit 1.206 m2 darstellbar, soweit eine Beschréankung der
Verkaufsflache fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Bebauungsplan erfolgt.

Integrationsgebot:

Es besteht aus gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Integrationsgebot fir den Standort ,,Holl-
steig — 2. Erweiterung" in Rottenburg-Ergenzingen eine besondere Konstellation, die zur
Raumvertraglichkeit des Vorhabens fihrt:

e Kkeine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen zu erwarten,

o vorhandene verkehrliche ErschlieBung (PKW-, OPNV- und FulR/Radverkehr) kann genutzt
werden,

o tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit iber bestehende Fuliwege von Wohngebieten

e Verlagerung des Lebensmitteldiscounters fuhrt zu einer Wiedernutzung eines im Regional-
plan ausgewiesenen Schwerpunkts fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen gemal den Zielen der Raumordnung. Der neue Standort liegt au3erhalb des ausge-
wiesenen Schwerpunkts fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Damit
handelt es sich klar um eine raumordnerische Verbesserung.

Konzentrationsgebot:

Das Konzentrationsgebot wird fur die geplante Neuansiedlung (Verlagerung mit Erweiterung)
eines Lebensmitteldiscounters klar erfillt, da die Kommune die zentral6rtliche Funktion eines
Mittelzentrums aufweist.
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Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird fir das Gesamtvorhaben am Standort Rottenburg am Neckar mit
den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Marktanteilskonzept formal und faktisch ein-
gehalten. Es stammen ca. 70-71% der Umsatze aus dem Nahbereich von Rottenburg am
Neckar.

Beeintrachtigungsverbot:

Fur den Stadtteil Ergenzingen der Stadt Rottenburg am Neckar sind wettbewerbliche Umsatz-
verluste im Sortimentsbereich Lebensmittel zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich
aber bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den
Standortlagen durch das geplante Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen
zu erwarten sind. Fir einzelne Standorte werden die Auswirkungen ausschlie3lich wettbe-
werbliche Auswirkungen nach sich ziehen. Die Ortsmitte und bestehende Nahversorgungsla-
gen werden nicht gefahrdet.

Im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadtebau-
lichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche / Ortskerne zu
erwarten. Auch sind bestehende Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und
deren Standortlagen nicht gefahrdet.

Ergebnis:
Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Bedenken

zur Umsetzung des geplanten Vorhabens am Standort ,Hollsteig — 2. Erweiterung“ im Stadtteil
Ergenzingen.

Die gutachterliche Empfehlung, die Gesamtverkaufsflache und die Verkaufsflache fur Nah-
rungs- und Genussmittel durch eine textliche Festsetzung zahlenmafig zu beschréanken, ist
im geplanten Gewerbegebiet (GE) rechtlich nicht gesichert. Die Beschrankung soll vielmehr
durch enge Baugrenzen sowie einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Betreiber bzw. spateren
Eigentimer gesichert werden (vgl. Teil A, 8.1).

6.4 KampfmittelbeseitigungsmaRnahmen / Luftbildauswertung?

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst B-W hat im Jahr 2018 eine multitemporale Luftbildauswer-
tung durchgefiihrt, bei der (auch) alle Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
untersucht worden sind. Diese Auswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein
von Bombenblindgéngern innerhalb des Plangebiets ,Hdllsteig — 2. Erweiterung“ ergeben und
fur die neu zu bebauenden Flursticke die Freigabe erteilt.

6.5  Schalltechnische Stellungnahme®
Das Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz ISIS hat 2019 eine schallschutztechnische

Stellungnahme fir die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets erstellt und folgende Ein-
schatzungen bzw. Empfehlungen ausgesprochen:

4 KampfmittelbeseitigungsmaRnahmen / Luftbildauswertung, Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst, Stuttgart vom 22.10.2018

5 Larmschutz ,Hdllsteig — 2. Erweiterung, Rottenburg-Ergenzingen, Schalltechnische Stellungnahme, I1SIS, Ried-
lingen vom 03.12.2019
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»2Aufgrund der beschriebenen 6rtlichen Gegebenheiten ist der Erweiterung des Gewerbege-
biets zunachst kein signifikantes Konfliktpotenzial zuzuordnen. Es wird jedoch empfohlen, bei
potenziell stérenden Betrieben, mit hoher Larmentwicklung im Freien und mit Nachtarbeit, eine
Schallimmissionsprognose einzufordern, die nachweist, dass durch den Betrieb keine unzu-
mutbaren Larmeinwirkungen in der Nachbarschaft verursacht werden und der von den Anla-
gen verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant an-
zusehen ist.*

Insgesamt werden zwei schalltechnische Festsetzungen vorgeschlagen:

.Potentiell stérende Betriebe, insbesondere mit hoher Larmentwicklung im Freien und mit
Nachtarbeit, miissen nachweisen, dass sie die schaltechnischen Anforderungen der TA Larm
[...] in den Zeitbereichen tags und nachts erflillen. Beim Nachweis nach TA-Larm [...] sing
gegebenenfalls auch schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Planungsgebiets (zum Bei-
spiel Betriebsinhaberwohnungen) und die Vorbelastung durch andere Betriebe zu berticksich-
tigen. Die Genehmigung fiir die zu beurteilende Anlage darf auch bei Uberschreiten des Im-
missionsrichtwertes aufgrund der Vorbelastung aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt
werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Geset-
zeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Dies ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu
beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte am maf3gebli-
chen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

»<Zum Schutz der Wohn- Biiro- und Aufenthaltsraume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigun-
gen durch den Gewerbe- und Verkehrslarm sind die technischen Baubestimmungen (VWVTB)
nach der DIN 4109-1: 2016-07 sowie die DIN 4109.2: 2016-07 zu beachten [...]. Es gilt die
jeweils technische Baubestimmung in der im Zeitpunkt der Genehmigung guiltigen Fassung.*

Beide Vorschlage wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele

Oberstes stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Gewerbegrundstiicken. Rottenburg am
Neckar und insbesondere auch der Stadtteil Ergenzingen wollen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen Mdglichkeiten zur Ansiedlung und Entwicklung bieten. Die Anbindung des
Standorts an das (Uberregionale) StralRenverkehrsnetz ist ausgezeichnet und die Nachfrage
nach gewerblichen Baugrundstiicken seit Jahren hoch. Die Verfligbarkeit geeigneter Flachen
im Bestand ist hingegen gering.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur
ErschlieBung neuer sowie Neuordnung bestehender Gewerbeflachen fur kleine und mittlere
Betriebe geschaffen und gleichzeitig soll die ErschlielRungssituation optimiert werden. Eine
zweite Zufahrt soll das Gewerbegebiet ,Hdllsteig und insbesondere den Bereich der geplan-
ten Gebietserweiterung im Nordosten an die KreisstralRe 6939 und den bestehenden Kreis-
verkehr anbinden.
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Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung

- Schaffung von kleinteiligen Gewerbegrundstiicken

- Flachenrecycling bzw. Neuordnung des ehemaligen Dréxlmaier-Areals
- Flachenminimierte ErschlieBung

- Schaffung einer zweiten Verkehrsanbindung (Ringschluss)

- Entwicklung eines neuen Siedlungsrandes

- Schaffung einer Ortsrandbegriinung

7.2 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung

Das Hauptaugenmerk der stadtebaulichen Konzeption und verkehrlichen ErschlieBung liegt
auf flexibel einteilbaren, angemessen zugeschnittenen und variabel nutzbaren Gewerbegrund-
stucken fur kleine und mittlere Betriebe (ca. 2.000 — 3.000 m? Grundstticksflache) sowie einer
flacheneffizienten ErschlieBung. Im sidlichsten Teilbereich orientieren sich stadtebauliche
Konzeption und VerkehrserschlieBung zudem am Entwasserungskonzept (s. Teil A, Kap. 7.3).
Aufgrund der Topographie und Lage im Ubergang zur freien Landschaft ist dort das notwen-
dige Sickerbecken vorgesehen. Im Bereich des ehemaligen Draxlmaier-Areals muss vorerst
der Bestandsschutz gewahrt werden, d.h. die vorhandenen baulichen Anlagen kénnen ent-
sprechend ihrer bestandskraftigen Genehmigungen entsprechend genutzt werden. Die Kon-
zeption sieht aber bereits eine kleinteilige Weiterentwicklung und die Einbindung der Potenzi-
alflache in die bestehende und zukiinftige Umgebungsbebauung vor. Erganzend dazu soll auf
Plangrundsttick Nr. 19 stidwestlich des Kreisverkehrs die Betriebsverlagerung eines geneh-
migten, gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs mit zentren- bzw. innenstadtrelevan-
ten Hauptsortimenten aus dem ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost* (Mercedesstr. 36) ermdglicht
werden (s. Teil A, Kap. 8.1, S. 25).

Die aulere ErschlieBung der geplanten Gebietserweiterung erfolgt tUber die Kreisstral3e
K 6939. Im Inneren verlauft eine neue ErschlielBungsstralBe in Verlangerung der Mercedes-
stral3e vom bestehenden Kreisverkehr aus nach Stiden und biegt schlie3lich nach Westen ab,
um an den Junghansring bzw. die Carl-Zeiss-Stral3e anzuschlieRen. Dadurch verfugt das Ge-
werbegebiet ,Hobllsteig” kiinftig Uber zwei Zufahrtsmaoglichkeiten (Ringerschlielung). Die sud-
lichen Bauflachen werden Uber eine Stichstral3e / Verlangerung der Planstraf3e A mit einem
Wendehammer erschlossen. Bei einer etwaigen 3. Gebietserweiterung kann dieser als Stra-
Renanschluss dienen und teilweise um- bzw. riickgebaut werden.

Ein weiterer zentraler Bestandteil der Konzeption sind die drei begriinten Verkehrs- und zu-
gleich Multifunktionsflachen bzw. ,Parktaschen® im Nordosten, in der Mitte und im Stdosten
des Plangebiets. Diese Flachen sind so konzipiert und angeordnet, dass sie im Fall der ange-
strebten Neuordnung des ehemaligen Draximaier-Areals oder zwecks einer etwaigen spéateren
Gebietserweiterung nach Osten geeignete Anknipfungspunkte darstellen und zu Stral3enver-
kehrsflachen ausgebaut werden kdnnen. Auf den StraRenflachen selbst sind hingegen keine
Parkplatze als Langsparker vorgesehen.

Griunde hierflr sind, dass vorrangig auf den Gewerbegrundstiicken geparkt und Baume vor
dem Anfahren und resultierenden Schaden insbesondere durch Lkw geschiitzt werden sollen.
Baumpflanzungen und 6ffentliche Pkw-Parkpléatze konzentrieren sich daher auf die Verkehrs-
bzw. Multifunktionsflachen im Bereich der drei moglichen Strallenanschliisse. Erganzt durch
weitere ausgesuchte Baumstandorte kann so in regelmafigen Abstadnden eine wahrnehmbare
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Begriinung entlang des Stralenraums sichergestellt werden. Im Bereich der Eckgrundstiicke
sind die Standorte so gewahlt, dass die Baume stadtrdumlich in Erscheinung treten kénnen
ohne die Sichtverhéltnisse in den StraRenmiindungen dabei wesentlich zu beeintrachtigen.

Der StraRenausbau wird sich zunachst auf die PlanstralRen A und B, den Wendehammer im
Suden sowie die ,Parktaschen® in der Mitte und im Sidosten des Plangebiets beschrénken.
Die PlanstraRen C und D kdnnen dann realisiert werden, wenn sich die Eigentumsverhaltnisse
im ehemaligen Draximaier-Areal andern. Die ,Parktasche” / mégliche Stral’enabzweigung im
Nordosten soll eventuell vorerst nur provisorisch hergestellt und in einfacher Ausfiihrung be-
festigt werden. Geplant ist jedoch, dass bereits im ersten Ausbauschritt alle Baume im Stra-
Renraum und insbesondere im Bereich mdglicher Stral3enanschliisse angepflanzt werden.

Zur flachendeckenden OPNV-Anbindung sind im Planbereich zwei Bushaltestellen geplant.
Eine befindet sich im Norden am bestehenden Kreisverkehr, die andere liegt im sidlichen
Bereich im Ubergang zur Carl-Zeiss-StraRe / Junghansring.

Der bestehende Wirtschaftsweg 6stlich der Fabrikhalle bleibt ebenso erhalten wie die parallel
dazu verlaufende Baumreihe, welche kinftig in nérdlicher und sidlicher Richtung durch
Neupflanzungen fortgefiihrt werden soll. Ergénzend sind entlang des 6stlichen Wegrands He-
ckenpflanzungen vorgesehen. Durch die begleitenden Griunstrukturen wird die Gebietserwei-
terung gegliedert und auf3erdem zu einer Vernetzung der Vegetation und zu einer gestalteri-
schen Aufwertung ruckwartiger Grundstiicksbereiche beigetragen. Schliel3lich sollen auf3er-
dem auch die Randbereiche von Grundstiicken in Richtung der KreisstraRe und der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen mit Hecken begrunt werden, um eine umlaufende Ortsrandbe-
griinung auszubilden.

Die Bestimmungen hinsichtlich zuléssiger Dachformen und -neigung sowie der maximalen Ho-
henentwicklung kiinftig zulassiger Gewerbebauten orientieren sich am Bestandsgebiet, damit
die geplante Entwicklung den Duktus der bestehenden Bebauung fortfiihrt.

7.3 Entwéasserungskonzeption

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse bzw. der geringen Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrunds werden im Plangebiet zwei verschiedene Entwasserungssysteme angewendet: Ein
Teilgebiet soll im modifizierten Mischsystem entwéssert werden, ein anderes Teilgebiet im
modifizierten Trennsystem.

Modifiziertes Mischsystem

Die Entwasserung im nordlichen Teil des Plangebiets (zwischen K 6939 und Stral3enan-
schluss Carl-Zeiss-Straf3e / Planstral3e B) erfolgt Uber ein modifiziertes Mischsystem. Das
Gebiet wird Uber zwei separate Kanale entwéassert, einen Regenwasserkanal und einen Misch-
wasserkanal. Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird gesammelt Gber den Regen-
wasserkanal in das Sickerbecken (im sidlichsten Bereich des Plangebiets) zur Versickerung
Uber die belebte Bodenzone abgeleitet. Die Niederschlagswasserabflisse der Hof- und Ver-
kehrsflachen werden zusammen mit dem hauslichen / betrieblichen Schmutzwasser in einem
Mischwasserkanal, welcher an den bestehenden Mischwasserkanal in der Carl-Zeiss-Stral3e
angeschlossen wird, abgeleitet und der Klaranlage zugefuhrt.

Seite 21 von 33



Bebauungsplan ,Hdllsteig — 2. Erweiterung” in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Modifiziertes Trennsystem

Die Entwasserung im sudlichen Teil des Plangebiets (stdlich Planstraf3e B) erfolgt Gber ein
modifiziertes Trennsystem. In diesem Teilgebiet werden zwei separate Regenwasserkanale
sowie ein Schmutzwasserkanal zur Entwasserung angelegt. Der Niederschlagswasserabfluss
der Dachflachen wird tUber den Regenwasserkanal aus dem modifizierten Mischsystem zur
Versickerung Uber die belebte Bodenzone in das Sickerbecken abgeleitet. Der Niederschlags-
wasserabfluss der Hof- und Verkehrsflachen ist verunreinigt und muss vor der Versickerung
im Sickerbecken einer Regenwasserbehandlung unterzogen werden. Deshalb wird der Ab-
fluss der Hof- und Verkehrsflachen Gber einen zweiten Regenwasserkanal durch eine Regen-
wasserbehandlungsanlage geleitet und erst dann in das Sickerbecken gefiihrt. Das hausliche
| betriebliche Schmutzwasser wird Uber eine extra Schmutzwasserkanal, welcher in den
Mischwasserkanal stdlich des Seltenbachs anschlief3t, aus dem Gebiet geleitet.

Erweiterungsmaglichkeit

Uber ein Leitungsrecht im Osten soll sichergestellt werden, dass eine mogliche 3. Erweiterung
des Gewerbegebiets an den Mischwasserkanal im Plangebiet angeschlossen werden konnte.
Die Entwéasserung einer potenziellen 3. Gebietserweiterung kann dann analog zum Plangebiet
ebenfalls im nérdlichen Teil mittels modifiziertem Mischsystem und im stdlichen Teil mittels
modifiziertem Trennsystem erfolgen.

7.4 Umweltbelange / AusgleichsmalBhahmen

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets ,HdlIsteig — 2. Erweiterung” Auswir-
kungen auf die Umwelt verbunden sind. Erhebliche, d. h. schwerwiegende Auswirkungen brin-
gen vor allem die Bebauung und die Herstellung von Straf3en mit sich.

Angesichts der Uberlagerung des GroRteils des Plangebiets mit dem rechtsverbindlichen B-
Plan ,Hollsteig — Erweiterung”“ (GRZ 0,8), im Bereich dessen im Zuge der Planung keine zu-
satzliche Versiegelung anzunehmen ist, wird lediglich im Bereich der norddstlichen Erweite-
rungsflache eine Neuversiegelung im Umfang von ca. 2,2 ha erwartet.

Fur die Betriebe, die sich zukiinftig im Plangebiet ansiedeln, gelten Beschrankungen hinsicht-
lich der Emission von Larm und Schadstoffen, die sich Gber die Luft verbreiten. Das Wohnen
im Gebiet ist nur eingeschrankt zuldssig. Diese Vorgaben dienen dem Schutz vor nachteiligen
Umweltauswirkungen fiir Mensch, Okosysteme und der Vegetation.

Zur weiteren Vermeidung sowie zur Minderung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft setzt der Bebauungsplan entsprechende Nutzungen und Mal3nah-
men fest. Besonders wirkungsvoll ist die Begriinung von Dachern und Fassaden von Gebau-
den.

Die Begriinung von Dachflachen wirkt schutzguttibergreifend fur Tier- und Pflanzenarten, Bo-
den, Klima und das Landschaftsbild; dariber hinaus wirken Griindacher als Retentionsflachen.
Ausgleichend wirken zudem die geplante Heckenpflanzungen entlang der Grundstiicksrander
sowie die Pflanzung von Einzelbdumen. Genannte MalRnahmen fihren zudem zu einer gewis-
sen Strukturierung des Gewerbegebiets.
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Aus artenschutzrechtlichen Griinden werden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen durchge-
fahrt. Mithilfe dieser Malinahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
1-4 BNatSchG vermieden werden.

Mit den festgesetzten Malinahmen kdnnen die nachteiligen Umweltauswirkungen zum Teil
ausgeglichen werden. Rechnerisch verbleibt ein Defizit von insgesamt 91.048 Okopunkten.
Dieses wird iiber das Okokonto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen. Als MaRnahme
des Okokontos wird dem Bebauungsplan die Ausweisung zweier Waldrefugien zugeordnet.
Konkret werden die generierten Okopunkte durch zwei Waldrefugien am 6stlichen Rand des
Stadtwalds auf Flst. Nr. 8941/12 (Gemarkung Rottenburg) beglichen). Hierbei handelt es sich
um das Waldrefugium 19, durch welches insgesamt 60.952 Okopunkte generiert wurden, so-
wie um das Waldrefugium 21, welches insgesamt 67.950 Okopunkte erbrachte. Waldrefugium
19 wird fUr das Vorhaben ,Hollsteig — 2. Erweiterung® vollstdndig (60.952 Okopunkte) und
Waldrefugium 21 in Teilen (5.216 Okopunkte) angerechnet. Die bei Waldrefugium 21 verblei-
benden 62.734 Okopunkte kénnen fiir weitere Vorhaben der Stadt Rottenburg am Neckar ver-
wendet werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung steht und fallt mit den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch ein Umwelt-Monitoring soll gewahrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine
unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich zieht.

Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) wird verwiesen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

Insgesamt orientieren sich die planungs- sowie die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
wesentlich an den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ,Héllsteig, 2. Anderung®, ,HélIsteig-
Erweiterung®, ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost, 3. Anderung“ und ,Gewerbepark Ergenzingen-
Ost — 1. Erweiterung®.

8.1  Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur die Bauflachen im rdumlichen Geltungsbereich ein Gewerbe-
gebiet (GE) nach § 8 BauNVO fest. Zuldssig sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO
genannten, nachfolgend aufgefuhrten Nutzungen mit der Einschrankung, dass Einzelhandels-
betriebe (allgemein) nicht zulassig sind bzw. nur ausnahmsweise im GE * zugelassen werden
konnen:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fur sportliche Zwecke

Die Festsetzungen bezwecken die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung bestehender
Gewerbebetriebe und dies insbesondere in den Branchen produzierendes Gewerbe / Hand-
werk, wo der Bedarf besonders hoch ist (s. Kap. 2.3 Gewerbeflachenbedarf). Gleichzeitig soll
sich der vorherrschende Gebietscharakter / die Gberwiegend kleinteilige Bebauungsstruktur
des Gewerbegebiets ,Hollsteig” im Bereich der geplanten Gebietserweiterung fortsetzen.
Dementsprechend wird die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen reglementiert.
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Die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Tankstellen sind grundséatzlich ausgeschlossen,
da das Plangebiet vorrangig fir die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe / Handwerk zur
Verfligung stehen soll. Auch die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 bis 3 BauNVO im Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden aus diesem Grund ausgeschlossen.

Potenziell stérende Betriebe miissen mittels einer Schallimmissionsprognose nachweisen,
dass durch sie keine unzumutbaren Larmeinwirkungen im Plangebiet oder der Nachbarschaft
verursacht werden.

Einzelhandelsbetriebe sind mit dem beabsichtigten Gebietscharakter sowie Brachenschwer-
punkt ebenfalls nicht vereinbar und deshalb im Grof3teil des Geltungsbereichs (GE) unzulas-
sig. Es gelten jedoch Ausnahmemdglichkeiten fiir bestimmte Einzelhandelsnutzungen (sog.
~-Handwerkerprivileg") sowie fiir einen begrenzten Bereiche im Norden (GE *): Auf allen Bau-
flachen kann ausnahmsweise eine Verkaufstatigkeit von im Rahmen und im sachlichen Zu-
sammenhang mit einem im Gewerbegebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb zugelassen werden. Dabei darf es sich nicht um typischerweise grund-
versorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente geman der Tabelle 6 im Regionalplan
Neckar-Alb 2013 handeln.

Tabelle 6: Regionale Sortimenisliste Neckar-Alb

(a) Typischerweise
zentrenrelevante
Sortimente**)

(b) Typischer-
weise grundver-
sorgungsrele-

(c) Typischerweise
nicht zentrenrelevante
Sortimente

{d} I. d. R. zentrenrelevants
Sortimente, deren tatsachli-
che Zuordnung auf kommu-

vante und ggf. naler Ebene bapw. im Rah-
zentrenrelevants men eines Einzelhandels-
Sortimente konzeptes definiert und
*} und **). begrindet werden soll
Kleinteilige Baby- / Kinderarti- Lebensmiitel Mobel Teppiche (ohne Teppichbaden)
kel
Kunst / Antiguitéten Apothekerwaren Bau-, Heimwerker-/ Tiere und Tiemahrung, Zooart-
Gartznbedarf kel
Unterhaliungselekironik ! Com- | Getranks Sanstige grobisilige Grofiteilige Baby- / Kinderarti-
puter, kleintedige Elektrowaren Sortimente wie Boote, k&l (bepw. Kinderwagen, Kin-
(bspw. Toaster, Ruhr- und Mix- Autos [ Zubshir, Heizun- dersitze)
gerate) gen [ Kamine / (Kachel-)
Cfen, Teppichbaden
Beklsidung, Ledervaren, Genusamitted, Grofitsiige Sportartikel / Sport-
Schuhe Tabakwaren gerite (bspw. Fahrrader)

Kiorperpllege / Drogenewarsn,
Parfumeria- und Kosmetikarti-
kel, Putz-, Wasch- und Reini-
gungamitizd

Waffen, Angler-, Reit- und
Jagdbedarf

Bilcher | Zeitschriften / Papier /
Schreitwaren |/ Buroorganissti-
an

Grofitzilige Elektrowarsn
(bapw. Kiihischranke, Wasche-
trockner)

Foto / Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mabel), Haus- und Heimtextili-
en, Basielartikel, Kunsigewerbe

Musikalienhandel |

Uhren / Schmuck |

Spieiwaren, kleinteilige Sportar-
tikel

Blumen |

Heushaltswaren |

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011: Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, angepasst gemal den Be-
schlizsen der Verbandsversammiung: Getranks sind such gemal Einzelhandelserlass nahversorgungsrelevant. Droge-
riewaren sind zentrenrelevant.
*) Bei diesen Sorimenten gelten Ausnahmeregelungen gemall Leitidee 4 reZuM NA und PS 2432 Z (4)
**] Ubemommen aus dem Einzelhandelseriass Baden-YWurtiembeng, teflweise erganztkonkretisiert.

Auszug aus dem Textteil zum Regionalplan Neckar-Alb 2013, S. 52
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Diese Ausnahme soll zuséatzlich bzw. in Erganzung zur Produktion einen Direkt-Verkauf der
lokal produzierten Waren ermdéglichen, was das Verkehrsaufkommen durch den Transport und
den Bedarf nach Lagerflache (andernorts) reduziert.

Im Gewerbegebiet GE * kdnnen ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels zu-
gelassen werden. Die Ausnahme gilt dementsprechend lediglich fiir eine groRere Bauflache
sudwestlich des Kreisverkehrs an der K 6939. Voraussetzung fur diese Ausnahmeregelung
zur Zulassigkeit von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel in einem Gewerbegebiet ist eine
betriebliche oder stadtebauliche Atypik. Letztere liegt vor: Auf der Bauflache stidwestlich des
Kreisverkehrs (Plangrundstiick Nr. 19) soll die Betriebsverlagerung eines genehmigten, groli3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs mit zentren- bzw. innenstadtrelevanten Haupt-
sortimenten aus dem ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost” (Mercedesstr. 36) ermdglicht werden.
Es handelt sich hierbei nicht um eine Neuansiedlung im eigentliche Sinn, sondern um eine
lokale Standortverlagerung (und BetriebsvergréRerung um knapp 300 m2 Verkaufsflache).
Auch deshalb soll kein Sondergebiet ausgewiesen werden.

Grund fur die Verlagerung des Discountmarkts ist die Optimierung der Produktionsablaufe des
unmittelbar angrenzenden GroRbetriebs. Die dadurch ,gewonnene® Grundstucksflache sichert
den Fortbestand dieses Betriebes und unterstiitzt somit die bedarfsgerechte Umstrukturierung
im Bestand. Der bisherige Standort ist im Regionalplan als regionalbedeutsamer Schwerpunkt
fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen ,Ergenzingen-Ost“ (VRG) vorgese-
hen und steht dem entgegen. Die Verlagerung ertffnet daher die Moglichkeit fiir eine raum-
ordnerische Verbesserung. Voraussetzung fur die Erteilung der Baugenehmigung fir diese
Betriebsverlagerung, wird eine zeitlich vorgelagerte Verzichtserklarung des Eigentiimers / Be-
treibers fur sich und seine Rechtsnachfolger (in Form einer Baulast) zur weiteren Nutzung als
Einzelhandelsbetrieb am jetzigen Standort, der Eigentiimer hat dem Vorgehen bereits zuge-
stimmt. So soll sichergestellt werden, dass die Flache fortan dem produzierenden Gewerbe
zur Verfligung steht. Die erforderlichen Vereinbarungen fir den Grundstiickstausch sollen un-
mittelbar nach Inkrafttreten des Bebauungsplans getroffen werden.

Eine weitere Voraussetzung fir die geplante Betriebsverlagerung ist, dass keine negativen
stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen in Ergenzingen und im Umland resultieren. Die durchgefiihrte Aus-
wirkungsanalyse prognostiziert diesbeziiglich nur unwesentlichen Auswirkungen, sofern die
Gesamtverkaufsflaiche und die Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel beschrankt
wird. Die Beschrénkung soll durch enge Baugrenzen sowie einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Betreiber bzw. spateren Eigentiimer gesichert werden. Eine etwaige spéatere Betriebser-
weiterung wird dadurch ausgeschlossen. Ein textliche Festsetzung in Form einer Obergrenze
ist in einem Gewerbegebiet (GE) rechtlich nicht mdglich.

Das Plangrundsttick Nr. 19 steht demnach nicht allgemein, sondern nur fir den konkret ge-
planten Lebensmitteleinzel zur Verfligung. Sollte der Betrieb spéter eingestellt werden, soll die
Baugenehmigung automatisch erléschen.

Auch stadtebaulich ist der Standort am Kreisverkehr als Randlage neben dem gewachsenen
Gewerbegebiet ,HdlIsteig“ und am Ortseingang fir einen Lebensmitteleinzelhandel grundsatz-
lich besser geeignet als die nicht integrierte Lage im Gewerbepark Ergenzingen-Ost. Durch
die Betriebsverlagerung ruckt der Discountmarkt ndher an die Ortsmitte und ist dadurch fir die
Einwohner insbesondere zu Ful3, mit dem Fahrrad und dem Bus (geplante Haltestelle am
Kreisverkehr) deutlich besser zu erreichen und letztlich auch besser sichtbar.
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8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflachenzahl und die
maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir alle Bauflachen im Gewebegebiet auf
0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO und erméglicht eine
flacheneffiziente Bebauung.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die maximal zulassige Gebaudehéhe (GH) in Metern
und eine Hoéhenlage als (unteren) Bezugspunkt fur diese Gebaudehdhe festgesetzt. Hohen-
bezugspunkt ist jeweils das vorhandene Geldndeniveau in der Grundstiicksmitte.

Die Hohenfestsetzung orientiert sich an den Gebaudehdhen der angrenzenden Gewerbe-
gebiete und begrenzt die maximal zuldssige Gebadudehdhe fir alle Bauflachen gleichermalRen
auf 10,00 m. In Anhangigkeit von der jeweiligen Nutzungsart / Betriebsform soll dadurch eine
flacheneffiziente Bebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden (oder Gebaudeteilen)
ermdglicht werden.

Die Begrenzung der Geb&udehothen ist auch dem Artenschutz geschuldet (Feldlerche), um
die Kulissenwirkung auf eine noch vertragliche Hohe fir Gewerbeansiedlungen festzuschrei-
ben.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Bauflachen sind durch Baugrenzen liberbaubare Grundstiicksflachen definiert. Wie im
Bebauungsplan ,Hollsteig” werden zumeist grof3flachige Baufenster festgesetzt, die je nach
Bauanfrage / Gewerbebranche flexibel einteilbar bzw. nutzbar sind. Vorgesehen sind Bau-
grundstiicke mit ca. 2.000 — 3.000 m2 Grundsticksflache, entsprechend der ortlichen nach-
frage.

Auf dem Plangrundstiick Nr. 19 im Norden orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen eng
an der konkreten Planung zur Verlagerung eines Lebensmitteleinzelhandels (s. Anlage X).
Zusammen mit einem stadtebaulichen Vertrag soll dadurch eine spétere Betriebserweiterung
ausgeschlossen werden, um sicherzustellen, dass keine negativen stadtebaulichen bzw.
raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
strukturen in Ergenzingen und im Umland resultieren (vgl. Teil A, 6.3).

Zwischen der festgesetzten Baugrenze und der Grundstlicksgrenze verbleiben im Regelfall
6,0 m als nicht iberbaubare Grundsticksflache. Dadurch entsteht ein Stral3enquerschnitt bzw.
eine stadtebaulichen Raumbildung im menschlichen Maf3stab. Au3erdem wird eine adaquate
Gestaltung der Vorzone vor Geb&uden z.B. mit Baumpflanzungen sowie eine Eingriinung der
rackwartigen Grundstiicksbereiche ermdéglicht bzw. sichergestellt.

Auf den Bauflachen gilt, bis auf eine Ausnahme fiir ein kleines Baugrundstiick am Junghans-
ring, die abweichende Bauweise. Die abweichende Bauweise ist wie folgt definiert: Es gelten
die Vorschriften der offenen Bauweise; im Unterschied zur offenen Bauweise sind jedoch auch
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Auf der kleinen Bauflache (Baugrund-
stiick 20) am Junghansring stdlich der Planstraf3e B ist ein derart grof3es Gebaude nicht rea-
lisierbar. Deshalb gilt dort die offene Bauweise. Aufgrund der sehr beengten Lage wurde hier
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auch das Baufenster néher an die ErschlieRungsstrale herangertckt, um die Flache fur eine
gewerbliche Ansiedlung Uberhaupt erst zu ermdglichen.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise sollen auf Baugrundstiucken im Einzelfall
auch gréRere Gebaude bzw. Grenzbauten fir einen Handwerkerpark, Kooperation o.a. reali-
siert werden kénnen.

Auf Bauflachen an der Kreisstraf3e K 6939 ist unmittelbar angrenzend an diese Verkehrsflache
ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. Die Breite des Anbauverbots betragt 15 m, gemessen
vom Fahrbahnrand der K 6939. Im Anbauverbot sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO,
Stellplatze i. S. d. 8§ 12 Abs. 6 BauNVO, Gebaude i. S. d. 8 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen
unzulassig; Bauliche Anlagen bedirfen der Zustimmung der Héheren Stralenbauverwaltung.

8.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, die Gebdude i. S. des § 2 LBO darstellen, offene Stellplatze, Carports und
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Ziel dieser Fest-
setzung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Der Stral3enraum bzw. die Gebaude-
vorzonen sollen freigehalten werden. Dies fordert insbesondere die Orientierung im Stadtraum
und die Verkehrssicherheit im StraRenraum.

Auf dem Baugrundstiick 19 sind Nebenanlagen und insbesondere Stellplatze auch aul3erhalb
der eng festgesetzten Baufenster in eigens festgesetzter Flachen (NA bzw. ST) zulassig. Die
Festsetzungen orientieren sich stark an der konkreten Planung zur Verlagerung eines Lebens-
mitteleinzelhandels (s. Anlage 4) und sind im festgesetzten Mindestumfang fur den Betrieb
des Lebensmitteldiscounters notwendig.

Beim Baugrundstiick 20 ergibt sich aufgrund der kiinftigen Stralenfihrung ein sehr kleines
Grundstiick. Es ist zudem teilweise mit eine Trafostation, die der Gesamtgebietsversorgung
dient, belegt. Dadurch ergibt sich eine zusatzliche Einschrankung. Das Baufenster wurde so
grofl3 wie mdglich ausgelegt, dennoch wird es schwierig auch die notwendige Parkierung dort
mit unterzubringen. Daher kdnnen baurechtlich erforderliche Stellplatze ausnahmsweise au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Diese Ausnahme soll ge-
wahrleisten, dass auch das kleine Baugrundstiick bzw. -fenster am Junghansring sudlich der
Planstral3e B noch sinnvoll bebaut und genutzt werden kann.

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die PlanstralRen A, B, C und D. FUr
die ErschlieBungsstral3en sind ein flacheneffizienter Regelquerschnitt mit einer Gesamtbreite
von 8,50 m (netto bzw. 9,05 m brutto / zuzlglich Bordsteine), eine Fahrbahnbreite von 6,5 m
(netto) sowie ein einseitiger Gehwege mit einer Breite von 2,0 m (netto) vorgesehen. Die Par-
kierungsbereiche sollen gebundelt als ,Parktaschen® (Parkbuchten) im Bereich potenzieller
StraRenanschlisse vorgehalten und durch Baumpflanzungen gestaltet werden. Parkplatze
werden jedoch nicht explizit festgesetzt, um ggfls. auch andere Einrichtungen wie Uberdachte
Fahrradabstellanlagen 0.4. ohne eine dann erforderlich werdende Bebauungsplandnderung
ermdoglichen zu kénnen.
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Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als ,Geh- und Radweg* sichert eine
bestehende Wegeverbindung als (zusatzliche) Durchquerungsmoglichkeit und verbessert die
Erreichbarkeit im Gewerbegebiet fir FuRganger und Radfahrer. Der Geh- und Radweg ist mit
einer Breite von 3,0 m geplant.

Bei Grundstuicken mit grof3er StraRenfront wird die zulassige Breite fur Zu- und Abfahrten be-
grenzt. Grund hierflr ist, dass zu breite oder undefinierte Ein- / Ausfahrtsbereiche auf Ful3gan-
ger oft untibersichtlich wirken und dadurch ggf. eine Beeintrachtigung darstellen, jedoch vor
allem fur das Stadt-/Ortsbild als unvertraglich anzusehen sind. Ziel ist, die Baugrundstiicke
vertraglich ins Ortsbild einzubinden und neben den 6ffentlichen Grinstrukturen (Baumstand-
orte, Verkehrsgrin) auch private Grunstrukturen entlang der ErschlieRungsstra3en einzufor-
dern.

Beim Baugrundstick 19 ist fur Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ausnahmsweise eine
Hauptzufahrt mit einer Gesamtbreite von max. 9,00 m zul&ssig, um fur diese vglw. stark fre-
quentierte Nutzung eine zusatzliche Ausfahrt bzw. Abbiegespur zu erméglichen und Rickstau
entgegenzuwirken.

Durch den Mindestabstand von 0,5 m fur bauliche Anlagen / Gelandeveranderungen zum
Rand der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird sichergestellt, dass StraRenbauarbeiten stets un-
eingeschrankt moglich sind und private bauliche Anlagen (bereits vorausschauend) nicht be-
schadigt werden.

Fur Grundstlcksbereiche entlang festgesetzter Baumstandorte, entlang der Kreisstral3e
K 6939 und im Bereich geplanter Bushaltestellen sind Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.
Entlang der Kreisstral3e werden dadurch aus straBenverkehrlicher Hinsicht unzuldssige (zu-
satzliche) Zufahrtsmdoglichkeiten ausgeschlossen; die ErschlieBung von der K 6939 hat aus-
schlieBlich Uber den bestehenden Kreisverkehr zu erfolgen. Im Bereich von Bushaltestellen
dient die Festsetzung allgemein der Verkehrssicherheit. Zu- und Abfahrtsverbote entlang fest-
gesetzter Baumstandorte sollen verhindern, dass die Baume durch Lkw oder Pkw angefahren
/ umgestoRen und dadurch geschadigt werden.

8.6 Flachen und MaRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Rickhalt von
Niederschlagswasser

Innerhalb der offentlichen Griunflache besonderer Zweckbestimmung (s. Teil A, 8.7) ist zur
Ruckhaltung und Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ein Sick-
erbecken geplant.

8.7 Offentliche Griinflachen, Griinflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Siiden des Plangebiets ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung als ,,Sick-
erbecken” festgesetzt. In diese Flache werden das Niederschlagswasser der Dachflachen und
das Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflachen — sofern nicht verunreinigt — zur Ver-
sickerung eingeleitet ist. Gleichzeitig soll die Flache zur Eingriinung des Plangebiets beitragen
und entsprechend gestaltet werden.
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8.8 Geh,- Fahr und Leitungsrechte

Auf drei Bauflachen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Rottenburg, der
Stadtwerke sowie der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt. Die betroffenen Grund-
stiicksbereiche durfen zwar (teil-)befestigt aber nicht Gberbaut oder bepflanzt werden.

Am Junghansring sichert ein Geh- und Leitungsrecht den Zugang zu einer bestehender Trafo-
station. Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen den Baugrundstiicken im
Siuden gewahrleistet einen Zugang von der ErschlieBungsstral3e zum Sickerbeckens sowie zu
(geplanten) Kanalen und Leitungen in diesem Bereich. Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zwischen den Baugrundsticken 4 und 5 im Osten dient zur Trassensicherung.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass eine mdgliche 3. Erweiterung des Gewerbegebiets
an den Mischwasserkanal im Plangebiet angeschlossen werden kénnte.

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

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Grundwasserschutz, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und
zur Dachbegriinung getroffen.

Zum Schutz der betroffenen Vogelarten sind artenschutzrechtliche Vermeidungs- bzw. Aus-
gleichsmaflinahmen notwendig. Geplant sind eine Bauzeitenregelung (schonende Baufeldrau-
mung), MalRnahmen gegen Vogelschlag an Glasscheiben und aul3erdem eine insektenfreund-
liche AuRenbeleuchtung. Fir die Feldlerche und den Feldsperling missen zudem vorgezo-
gene Kompensationsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) umgesetzt werden: Fur die Feldlerche
sind in der ndheren Umgebung Schwarzbrachen oder mehrjéhrige Bluhstreifen anzulegen. Fur
den Feldsperling sind an Geholzen im Umfeld Nisthilfen anzubringen, sofern die bestehenden
StralRenlaternen (sudlich der Hallen-gebaude im ehemaligen Dréxlmaier-Areal) demontiert
werden, da diese als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten fungieren.

Auf die entsprechenden detaillierten und begriundeten Ausfiihrungen im Umweltbericht (s. Teil
B, 3.3) wird entsprechend verwiesen).

8.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die bestehende Baumreihe mit Strauchern auf dem ehemaligen Draxlmaier-Areal dstlich der
Hallengeb&aude wird als flachige Pflanzbindung festgesetzt. Die Festsetzung dient zum Erhalt
der Bestandb&ume und der Straucher, die diese einer Kulissenwirkung durch die Hallenge-
baude entgegenwirken und dadurch auch den angrenzenden Wirtschaftsweg als attraktiv ge-
stalten.

Fur die nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind flachenhafte Pflanzgebote insbesondere
zur Begrinung des Ortsrandes festgesetzt. Die Flachen sind mit einheimischen Strauchern

entsprechend der vorgegebenen Pflanzliste in lockerer Anordnung zu bepflanzen.

Im Gebiet sind einheimische Laubbaume im Bereich der Stellplatzanlagen zu pflanzen und

Seite 29 von 33



Bebauungsplan ,Hdllsteig — 2. Erweiterung” in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgeb&uden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu
begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Im Stral3enraum sind in regelmafigen Abstéanden ausgesuchte Baumstandorte festgesetzt.
Dadurch soll eine wahrnehmbare Begriinung entlang des StralBenraums erzielt werden. Im
Bereich der ,Parktaschen® dienen die Badume aul3erdem zur gestalterischen Aufwertung.

Die Dachbegriinung dient zum Rickhalt von Niederschlagswasser, zur Férderung der Bio-
diversitat und des Mikroklimas.

Durch eine Fassadenbegriinung sollen langere, monotone Fassadenabschnitte gegliedert und
gestalterisch aufgewertet werden.

Fur die Ansiedlung / Verlagerung des Lebensmitteleinzelhandels werden Ausnahmen bzw.
Abweichungsmdglichkeiten bei der Dachbegriinung und der Fassadenbegriinung ermdglicht.
Vorgesehen ist ein Sonderbau in Holzbauweise mit vollflachiger Dachbegriinung und einer
aufgestanderten PV-Anlage. Der reduzierte Substrataufbau ist notwendig, da bei dem Sonder-
bau aus Holz aufgrund hoher Traglasten sonst eine unverhaltnismaRige Uberdimensionierung
tragender Bauteile (Leimholzbinden, Holzstitzen) erforderlich ware. An den Fassadenab-
schnitten des Sonderbaus stehen insb. die groR3flachige Glasfront im Eingangsbereich oder
geplante PV-Module einer Fassadenbegrinung entgegen. Auch wirkt ein verglaster Eingang
nicht als geschlossene, monotone Fassade.

Insgesamt bezwecken die Festsetzungen die Eingriinung und die landschaftsgerechte Einbin-
dung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhaltung soll auch erreicht
werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird und die 6kologische
Wertigkeit erhoht wird.

Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und
Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll ge-
wabhrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschlech-
tert wird.

Auf die entsprechenden detaillierten und begriundeten Ausfiihrungen im Umweltbericht (s. Teil
B, 3.3) wird entsprechend verwiesen).

8.11 Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers

Die Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind zur Herstellung des StralRenkérpers notwendig.
Die Flacheninanspruchnahme wurde auf das Mindestmalf3 reduziert.

8.12 Léarmschutz
Die Festsetzung dient dem passiven Schallschutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm.
8.13 Flachen fur Versorgungsanlagen

Neben der bestehenden Trafostation am Junghansring sind im Plangebiet vier weitere Stand-
orte fir Umspann- / Trafostationen und Kabelverteilerschranke bspw. Internet oder Breitband-
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ausbau geplant und als Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat und Tele-
kommunikation® festgesetzt. Die Versorgungsflachen sind im Bereich festgesetzter Baum-
standorte bzw. Parkbuchten angeordnet und ausreichend dimensioniert, um die Strom und
Breitbandversorgung im Plangebiet abzudecken und bei Bedarf auch eine mdgliche 3. Ge-
bietserweiterung teilweise mitzuversorgen.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erstel-
lung von Werbeanlagen und Einfriedigungen, zur Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen
bebauter Grundstiicke sowie zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswasser soll ei-
nerseits ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des
Plangebietes erreicht werden und andererseits eine ordnungsgemalf3e und 6kologisch sinn-
volle Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sichergestellt werden.

Der auieren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der GroRRe des Gebiets und
des angestrebten einheitlichen Erscheinungsbildes (auch im Zusammenhang mit den beste-
henden Gewerbegebieten) eine besondere Bedeutung zu.

Um der zunehmenden Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch er-
wulnscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestanderte
Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen und Einfriedigungen sowie zur Gestaltung
der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke entsprechen den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost - 3. Anderung“ bzw. ,Gewerbepark Ergenzin-
gen-Ost — 1. Erweiterung“. Der durch die Gestaltung der Freiflachen mitgepragte Charakter
des bestehenden Gewerbeparks soll auch im Plangebiet fortgefiihrt werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung, Verwendung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienen zur Umsetzung der Entwasserungskonzeption. Daruber hinaus sollen
damit die Eingriffe in die Schutzguter Boden und Wasser vermindert werden.

10. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bodenordnung

Die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist zur Umsetzung der Planung ist nicht
erforderlich, da die Stadt Rottenburg am Neckar im Erweiterungsbereich ostlich des Wirt-
schaftswegs (Flst. 7297/1) alle Flurstiicke erwerben konnte.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 10,6 ha
Verkehrsflachen ca. 1,7 ha
Gewerbliche Bauflachen ca. 8,5 ha
Griunflachen ca. 0,4 ha
Flachen zur Ver- und Entsorgung ca.<0,1 ha
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12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fiur die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Biro citiplan, Pfullingen durchgefihrt. Honorarvolumen:
70.000,00 € (inklusive Nebenkosten und Mehrwertsteuer).

Kosten flir Fachgutachten und —planungen

Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) ca. 788.650,-- €
ErschlieBungsplanung ca. 750.000,-- €
Umweltpriifung Bebauungsplan (FNP Anderung) ca.5.650,-- €
Habitatstrukturanalyse u. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (2017) ca. 4.013,-- €
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (2022/2023) ca. 13.250,-- €
Baugrundgutachten ca. 12.700,-- €
Versickerungsversuche ca. 1.600,-- €
Schalltechnische Stellungnahme ca. 900,-- €
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst ca. 536,-- €

Kosten flr die ErschlieBung

Die Kosten wurden im August 2023 vom Buro Reik, Pfullingen zusammengestellt. Die Entwas-
serung beinhaltet Kosten fiir die Regenwasserrtickhaltung und -behandlung. In den Kosten
des StraflRenbaus ist auch die Ertlichtigung des Feldwegs zum Radweg enthalten. Planungs-
kosten sind nicht beriicksichtigt.

Ebenfalls nicht enthalten sind die Kosten fir die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom
und Telekommunikationsanlagen, da diese in der Regel von den Versorgungsunternehmen
getragen werden:

Gesamtbaukosten (brutto) ca. 3.750.000,-- €
StralRenbau einschl. Beleuchtung ca. 1.955.000,-- €
Entwasserung ca. 1.760.000,-- €

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Benbeleuchtung, Kanalnetz, 6ffentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, Stralenreinigung, Winterdienst) wurde im August 2023 vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit ca. 30.660,-- € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca.30.660,-- €
StrafRenunterhaltung ca. 12.060,-- €
Stral3enbeleuchtung ca. 382,-- €
Kanalnetzunterhaltung ca. 6.831,-- €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 2.945,-- €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, ca. 8.442,-- €

Stral3enreinigung, Winterdienst)
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Pfullingen, den 18.10.2024 Rottenburg am Neckar, den 18.10.2024
Albrecht Reuf} Nathalie Millan Cerezo
citiplan GmbH Stadtplanungsamt

Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Teil B)
(gesondert beigefigt)
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1 Einleitung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die 2. Erweiterung des Gewerbegebiets ,HdlIsteig” in
Rottenburg-Ergenzingen, am 6stlichen Rand der Siedlungsflache. Dieses beinhaltet in weiten
Teilen den Geltungsbereich des bereits seit dem 05.02.1999 rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans (B-Plan) ,HdllIsteig — Erweiterung” sowie weiter norddstlich anschlieBende, bisher nicht
Uberplante Offenlandflachen.

Die 2. Erweiterung des Gewerbegebiets wird erforderlich, um dem kontinuierlichen Bedarf
kleiner und mittlerer Betriebe aus Ergenzingen und der Umgebung nach kleinteiligen Gewer-
beflachen mit adaquaten Bauplatzen nachzukommen und den Standort dahingehend weiter-
zuentwickeln. Die neuen Bauabschnitte sollen planungsrechtlich mit dem Bebauungsplan
,Hollsteig — 2. Erweiterung® gesichert werden. Im Bebauungsplanverfahren ist gemal § 2a
Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung durchzufiihren.

Die Umweltpriifung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden der
Bebauungsplan ,Hollsteig — 2. Erweiterung“ [20] sowie miindliche Angaben der Stadt Rotten-
burg am Neckar, Stadtplanungsamt. Fir weitere verwendete Unterlagen wird auf Kapitel 4.1
verwiesen.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich flir den B-Plan ,Hdllsteig — 2. Erweiterung® liegt am dstlichen Ortsrand des
Rottenburger Stadtteils Ergenzingen, sidlich der Kreisstralte K 6939 in Richtung Seebronn. Es
grenzt unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet ,Hollsteig” mit 1. Erweiterung. Nordlich
der Kreisstralle liegt das Gewerbegebiet ,Ergenzingen-Ost. In einer Entfernung von ca. 600 m
sudlich bzw. sudéstlich verlauft die Autobahn A 81 (s. Abb. 1).

Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 10,6 ha. Das Gelande fallt leicht von ca. +477 m Q.
NHN im Norden auf ca. +466 m . NHN im Siden ein.

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Plans umfasst das Fist. Nr. 6468/2 (ehemaliges
Draxlmaier-Areal), die Flst. Nrn. 7294, 7295, 7293, 7292 und Teilflachen der Flst. Nrn. 6468/5
und 7299. Des Weiteren beinhaltet der Geltungsbereich Teilflachen der Stralenflurstlicke
Nrn. 7199, 7198/1 (Kreisstralte K 6939), 6479 (Carl-Zeiss-Stralle) und 4660 (Junghansring)
sowie das Flst. Nr. 7297/1 und Teilflachen der Fist. Nrn. 7200, 7296 und 7297 (Feldwege).

In Richtung Osten bilden bereits bebaute Gewerbeflachen sowie die Carl-Zeiss-Stralle die
Grenze des Plangebiets; nach Norden die Kreisstrale K 6939. In sudlicher Richtung schlief3t
ein Wirtschaftsweg an den Geltungsbereich des B-Plans an. In 6stlicher und sudlicher Richtung
folgen landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet wird in weiten Teilen von dem bereits rechtsverbindlichen B-Plan ,Hdllsteig —
Erweiterung“ (ca. 7,1 ha Gewerbegebiet, GRZ = 0,8) Uiberlagert [18]. Dieser Teil des Gewerbe-
gebiets ist aktuell lediglich im Bereich des ehemaligen DraxImaier-Areals bebaut, weite Flachen
sind noch frei von Bebauung. Diese bisher noch nicht erschlossenen Offenlandflachen werden
gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans werden in den nun Uberplanten Bereichen aufgehoben [18].
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Auch die nordéstlich anschlieRende, bisher nicht Uberplante Teilflache des Plangebiets (nach-
folgend nordéstliche Erweiterungsflache) wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Entlang deren West- und Stidgrenze verlaufen geschotterte Wirtschaftswege. Eine kleine Fla-
che wird als Holzlagerplatz genutzt.

~

Abb. 1: Ubersichtsplan mit Lage des Gebiets ,Hollsteig — 2. Erweiterung“ (unmafgeblich)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, 2023)

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Das Plangebiet soll nach § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO als Gewer-
begebiet festgesetzt werden (s. Abb. 2). Das Mal der baulichen Nutzung wird im Gewerbege-
biet (GE 1, GE2, GE 3) iber eine GRZ von 0,8 in Verbindung mit Angaben zur Héhe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Danach ist eine maximale Gebaudehdhe von 10 m zulassig.

Nebenanlagen, die Gebaude i. S. des § 2 LBO darstellen, Carports (liberdachte Stellplatze ohne
Seitenwande) und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Festgesetzt wird weiterhin die abweichende, bereichsweise die offene Bauweise. Im Bereich
der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise, es sind jedoch ebenso Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig.

Als Dachform sind flach geneigte Dacher bis 5 Grad, Sheddacher und ausnahmsweise bzw. in
untergeordnetem Ausmal} weitere Dachformen zulassig.
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Entlang der K 6939 wird ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. Die Breite des zeichnerisch fest-
gesetzten Anbauverbots betragt 15 m, gemessen vom Fahrbahnrand der K 6939. In diesem
Bereich sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Stellplatze i. S. d. § 12 Abs. 6 BauNVO,
Gebaude i. S. d. § 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen unzulassig.

Im Bereich des ehemaligen Draximaier-Areals muss vorerst der Bestandsschutz gewahrt wer-
den. Die Konzeption sieht aber bereits eine kleinteilige Weiterentwicklung und die Einbindung
der Potenzialflache in die bestehende und zuklnftige Umgebungsbebauung vor.

Die Erschlieung ist aus noérdlicher Richtung Uber die K 6939 (Planstralde A) vorgesehen. Zur
inneren Erschlielung sind weitere Stra’en geplant (Planstral’e B — D), welche an die dulRere
ErschlieBung anbinden (Carl-Zeiss-Stralle, Junghansring). Die Stra3en werden teilweise von
Gehwegen begleitet. In Nord-Sld-Richtung ist der im Ausgangszustand bereits bestehende
Feldweg zur Anbindung an das auf3ergebietliche Wegenetz unabhangig von der geplanten Stra-
Renflhrung als Ful3- und Radweg zu erhalten bzw. auszubauen.

Stark frequentierte Hofflachen, wie Stand- oder Be- und Entladeflachen, sind mit wasserun-
durchlassigen Belagen herzustellen. Temporar genutzte Stellflachen, Fullwege bzw. notbefahr-
bare Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Die Entwasserung erfolgt im nordlichen Teil des Plangebiets (zwischen K 6939 und Stral3en-
anschluss Carl-Zeiss-Stral’e / Planstralie B) tber ein modifiziertes Mischsystem und im sud-
lichen Teil (stdlich PlanstralRe B) Giber ein modifiziertes Trennsystem. Flachen auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind ggf. nach Vorbehandlung an den
Schmutzwasserkanal anzuschlief3en.

Der Anschluss von (Gebaude-)Drainagen an das 6ffentliche Kanalnetz ist im gesamten Plange-
biet unzulassig. Gleiches gilt fir das Einleiten von Oberflachenwasser in die Entwasserungsein-
richtung der K 6939.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist dem Regenwasserkanal zuzufuhren und zur
Versickerung Uber die belebte Bodenzone in das Sickerbecken einzuleiten.

Die Griunflachen mit Baumbestand entlang der Ostgrenze des ehemaligen Daxlmaier-Areals
sind zum Erhalt festgesetzt. In nérdlicher und sudlicher Verlangerung an den bestehenden
Geholzstreifen sowie in den Randbereichen der geplanten Gewerbeflachen ist das Anpflan-
zen von einmischen Strauchern vorgesehen. Des Weiteren ist entsprechend der Planzeich-
nung die Anlage stralenbegleitender Einzelbdume geplant. Am Sidrand des Plangebiets wird
eine offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Sickerbecken festgesetzt.

Die Dacher sind mindestens zu 50 v. H. der Bruttodachflache dauerhaft extensiv zu begriinen.
Geschlossene Wandflachen mit je 10 Meter Lange und mehr als 2 Meter Héhe sind entweder
durch Kletterpflanzen oder vorgesetzte bepflanzte Rankgeriiste zu begriinen. Alternativ sind
den Wandflachen vorgelagerte Baumpflanzungen mdéglich.
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Abb. 2: B-Plan ,Hoéllsteig — 2. Erweiterung® — Entwurf (Auszug)
(unmafistablich, Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar, 2023 [20])
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1.3 Energienutzung, Ver-/Entsorgung

Generell werden flachgeneigte Dacher festgesetzt. Die Nutzung regenerativer Energien durch
Solaranlagen wird zugelassen, sofern die festgesetzte Dachbegriinung eingehalten wird. Als
aufgestanderte Anlagen konnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombi-
niert werden.

Lampen sind als insektenschonende Energiesparlampen, z. B. LED-Lampen auszufiihren.
Dies dient sowohl dem Arten- als auch dem Klimaschutz.

Die Versorgung erfolgt uber 6ffentliche Netze. Entlang der StralRenflachen sind mehrere Ver-
sorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat und Telekommunikation festgesetzt.
2 Ubergeordnete Umweltschutzziele

21 Fachgesetzliche Ziele

Die zu beachtenden Fachgesetze und Normen sind in der nachfolgenden Tab. 1 aufgeflhrt.

Tab. 1: Ziele der zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze

Fachgesetz Inhalt

nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, Gewahrleistung einer dem
Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung,
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen

§ 1 Abs. 5 BauGB

zu bericksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen (Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, Eingriffsregelung, FFH-/Vogelschutzgebiete, technischer Um-
weltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien, Hochwasserschutz)

§1 Abs. 6 BauGB

sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nachverdichtung/Maf3-

§ 1a Abs. 2 BauGB nahmen zur Innenentwicklung

Abwehr schadlicher Bodenveranderungen, Sanierung von Altlasten,

§ 1 BBodSchG Bodenschutz

§ 55 Abs. 2 WHG Niederschlagsversickerung

§§ 6 Abs. 1, 31 WHG,

§ 3a Abs. 1. 2 WG Schutz/Renaturierung von Gewassern

§ 1 Abs. 1 BNatSchG, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 18 Abs. 1 BNatSchG,

§ 1a Abs. 3 BauGB Eingriffsregelung

§ 44 BNatSchG besonders/streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten
§ 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG | gesetzlich geschitzte Biotope

§§ 33, 34 BNatSchG FFH-/Vogelschutzgebiete, Vertraglichkeitspriifung

§ 61 BNatSchG Erholungsschutzstreifen an Gewassern erster Ordnung
§ 47 BImSchG Luftreinhalteplan

Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen fiir den Menschen, Er-

§ 50 BImSchG haltung der bestmdglichen Luftqualitat
9
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Fachgesetz Inhalt

§ 3 der 22. BImSchV Grenzwerte flr Luftschadstoffe

DIN 18005 Orientierungswerte fiir Luftschall

§ 2 Abs. 1 der 16. BImSchV Immissionsgrenzwerte fur Verkehrslarm

Freizeitlarm-Richtlinie Immissionsrichtwerte fiir die Beurteilung von Freizeitlarm in der Nach-
barschaft

18. BImSchV Sportanlagen Larmschutzverordnung

26. BImSchV Grenzwerte fir elektromagnetische Felder

DIN 4150-2 Orientierungswerte fir Erschitterungen

Geruchsimmissionsrichtlinie Grenzwerte fiir Geruchsbelastungen

2.2 Regional- und Flachennutzungsplanung
2.21 Regionalplan, Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan (2011) bzw. Regionalplan (2015) der Region Neckar-Alb ist das
Gebiet bereichsweise als bestehende und geplante Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
dargestellt [16], [17]. Nach dem Regionalplan ist der nordéstliche Teil des Plangebiets zudem
als Regionaler Grinzug (Vorbehaltsgebiet) ausgewiesen (s. Abb. 3) [17]. In den regionalen
Griinzlgen, die als Vorbehaltsgebiet festgelegt sind, soll grundsatzlich durch die Trager der
Bauleitplanung vor der Inanspruchnahme eine sorgfaltige Abwagung zwischen den Belangen
des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung stattfinden [17]. Dies ist im vorliegenden
Fall erfolgt und in der Begriindung zum B-Plan dargestellt [20].

A 4 —2\ ( =
== %! \ g ) = e

Abb. 3: Raumnutzungskarte West, Regionalplan Neckar-Alb 2013 — Auszug mit Lage des

Plangebiets (rot umkreist)
(Quelle: Regionalverband Neckar-Alb [17])
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In Richtung Stden bzw. Sldosten schlieen nach dem Landschaftsrahmenplan (2011) wert-
volle groRrdumige Freirdaume sowie wertvolle Gebiete flir die Landwirtschaft an das Plangebiet
an [16].

2.2.2  Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg ist der (nord-)westliche und stidostliche Teil des Plangebiets als gewerbliche Bau-
flache (mit Ortsrandeingrinung), der norddstliche Teil als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt [23].

Nach dem Landschaftsplan wird die sudlich an das Plangebiet angrenzende Grinflache zur
Sicherung und Optimierung bestehender Kernflachen des Biotopverbunds des Offenlands de-
finiert. Die Freiflachen innerhalb des Plangebiets werden als Flachen zur Extensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung in Bereichen mit empfindlichem Boden-Wasserhaushalt sowie
zur Entwicklung attraktiver Landschaften als Voraussetzung fiir die Erholungsnutzung darge-
stellt [3].

23 Biotopverbund

Nach BNatSchG, § 21 Absatz 1 dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der Po-
pulationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer Lebensstatten, Biotope und
Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktions-
fahiger okologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbesserung des Zusammen-
hangs des Netzes Natura 2000 beitragen.

Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache
Kernraus m
500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraum

en ¢

0 100 200 300m
-

Abb. 4: Biotopverbund mittlerer Standorte mit Lage des Gebiets ,Hoéllsteig — 2. Erweite-
rung“ (rot)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Kernflachen und Kernrdumen des Biotopverbunds mittle-
rer, feuchter und trockener Standorte. Bei den nachstgelegenen Biotopverbundflachen han-
delt es sich um Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte (s. Abb. 4).

24 Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt innerhalb des durch Rechtsverordnung festgesetzten Wasserschutzge-
biets fur die Quellfassung Bronnbachquelle, Quellfassung und Tiefbrunnen Hailfingen sowie den
Tieforunnen Wendelsheim der Stadt Rottenburg in der Zone IlIB. Abgesehen davon sind inner-
halb des Plangebiets keine Schutzgebiete ausgewiesen [14].

Teile einer Wiesenflache, ca. 50 m sidlich des Plangebiets, wurden im Rahmen einer Biotop-
kartierung im Jahr 2018 als artenreiche Salbei-Glatthafer-Wiese bzw. Magere Flachland-Mah-
wiese (FFH-LRT 6510, Erhaltungszustand B) ausgewiesen. Eine weitere Magere Flachland-
Mahwiese (FFH-LRT 6510, Erhaltungszustand A) liegt nordlich der Kreisstralle K 6939. Hier-
bei handelt es sich um eine sehr artenreiche Salbei-Glatthafer-Wiese unter Streuobst [14],
[15].

z i
Y X

FFH-Mahwiese
Biotop

| offenlandbictopkattierung

/‘\/.” > I_' Waldbiotopkartierung
/ ; / Landschaftsschutzgebiet
=
/ {7/ FFH-Gebiet

Walferihi

P
) Koo
Ergenzingen ) =
/ . et
——

Schutzgebiete mit Lage des Gebiets ,HolIsteig — 2. Erweiterung® (rot)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, 2023)

Abb. 5:

Des Weiteren stocken im naheren Umfeld des Plangebiets, in einer Entfernung von uber
100 m sldlich bzw. stidoéstlich des Plangebiets, gesetzlich geschitzte Feldhecken und Feld-
gehdlze (s. Abb. 5) [14]. Hierbei handelt es sich um folgende Biotope:

o Feldhecken O Ergenzingen, ,Hafner Baum* (Biotop-Nr. 175184160015
12
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e Feldhecke am Wolfenhauser Weg (Biotop-Nr. 175184160623)
e Feldgehdlze O Ergenzingen, ,Hirscher Steig’ (Biotop-Nr. 175184160014)

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Verbunds Natura 2000 liegt ca. 1 km stidwestlich des
Plangebiets. Es handelt sich um eine Teilflache des FFH-Gebiets Nr. 7519-341 ,Neckar und
Seitentaler bei Rottenburg®.

In einer Entfernung von ca. 1,2 km sudlich des Plangebiets befindet sich der Nordrand des
Landschaftsschutzgebiets Nr. 4.16.010 ,Oberes Neckartal mit den Seitentalern Rommelstal,
Starzeltal und Eyachtal“ [14].

2.5 Besonderer Artenschutz

Das Vorkommen von Tieren oder Pflanzen von besonderer artenschutzfachlicher Bedeutung
(FFH-Richtlinie Anhang IV, europaische Vogelarten) wurde im Rahmen einer zweistufigen
Untersuchung bertcksichtigt. Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des
Plangebiets wurde zunachst eine Habitatstrukturanalyse des Gebiets durchgefiihrt. Dazu wur-
den die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds im Oktober
2021 im Rahmen von Ortsbegehungen, bei sonnigem Wetter und der Jahreszeit entsprechen-
den Temperaturen erhoben. Als weitere Datengrundlage diente der bereits im Jahr 2017 flr
Teile des Plangebiets durchgefuhrte Fachbeitrag Artenschutz [4].

Auf Grundlage dessen ergibt sich fir die Artengruppe der Végel ein (erneuter) Untersuchungs-
bedarf — die Ergebnisse der im Jahr 2017 im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz durch-
geflihrten speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind veraltet und fiir die Bewer-
tung einer moglichen Betroffenheit von Vogelarten unzureichend. Partiell konnte auf Grund-
lage der durchgeflihrten Habitatpotenzialanalyse dartiber hinaus ein Vorkommen der Zaun-
eidechse nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auf Anregung des Landratsamts, Landkreis
Tlbingen, (Stellungnahme vom 27.10.2021) ist des Weiteren die Pflanzenart Dicke Trespe
untersuchungsrelevant. Die artenschutzrechtliche Bertcksichtigung genannter Arten (-grup-
pen) erfolgte in einem separaten Fachbeitrag [6]. Die Ergebnisse der Untersuchungen werden
nachfolgend kurz zusammengefasst.

Angesichts der aktuell nicht vorgesehenen Eingriffe bzw. baulichen Veranderungen im Be-
reich des ehemaligen Draximaier-Areals wird dieser im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Erhebungen lediglich als Kontaktlebensraum eingestuft. Detaillierte artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen erfolgen fir diesen Bereich angesichts der erforderlichen Aktualitat der Arter-
hebungen erst im Falle eines konkreten Bauvorhabens.

251 Ergebnisse der Relevanzprifung
2.5.1.1 Fledermausarten

Das Plangebiet kann von Fledermausen i. W. fiir die Jagd genutzt werden; es handelt sich um
ein nicht optimal ausgebildetes Jagdgebiet. Im direkten Eingriffsbereich befinden sich keine
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten; flr Fortpflanzungsstatten im Umfeld liegen keine Hin-
weise vor. Leitstrukturen sind nicht von geplanten Veranderungen betroffen. Es ist demnach
nicht zu erwarten, dass der Bebauungsplan das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
(1) 1-3 BNatSchG vorbereitet.
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2.5.1.2 Weitere Arten

Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation
der einzelnen Arten ist fir das Plangebiet ein Vorkommen folgender artenschutzrechtlich re-
levanter Arten bzw. Artengruppen einschlielich ihrer Entwicklungsformen nicht zu erwarten:

o weitere Saugetiere (Haselmaus, Feldhamster, Biber, Wildkatze, Wolf)

¢ Amphibien (z. B. Kleiner Wasserfrosch, Kammmolch*, Gelbbauchunke)

o Fische/Rundmauler (z. B. Atlantischer Stor, Groppe*, Bachneunauge®)

e Weichtiere (z. B. Schmale Windelschnecke™)

¢ Insekten (z. B. Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling*, GroRRer Feuerfalter)

e Pflanzen (z. B. Frauenschuh)

* Arten des ca. 1 km vom Plangebiet entfernten FFH-Gebiets 7519-341 ,Neckar und Seitentéler bei Rotten-
burg*

Im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG kann eine Betrof-
fenheit fur die genannten Artengruppen bzw. die relevanten Arten dieser Gruppen ausge-
schlossen werden.

2.5.2  Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen
2521 Vogel

Innerhalb des Plangebiets und des angrenzenden Kontaktlebensraums wurden insgesamt 16
Vogelarten nachgewiesen. Als artenschutzrechtlich relevante Brutvogelarten sind die landes-
weit gefahrdete Offenlandart Feldlerche (Alauda arvensis) (Rote Liste 3) und der auf der Vor-
warnliste gefuhrte Feldsperling (Passer montanus) betroffen. Der Feldsperling brutete in Stra-
Benlaternen im Bereich der Parkplatze des ehemaligen Draximaier-Areals.

Um das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG zu vermeiden
bzw. auszugleichen, sind nachfolgend aufgefiihrte artenschutzrechtliche Malinahmen erfor-
derlich:

e Die Baufeldfreimachung, in diesem Falle das Abschieben des Oberbodens, muss zur
Vermeidung einer unbeabsichtigten Totung oder Stérung von Brutvogeln in einem geeig-
neten Zeitraum (Anfang Oktober bis Ende Februar), auRerhalb der Brutzeit der Vogel,
durchgefiihrt werden.

¢ Um Kollisionen von Végeln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, missen grof3e ver-
glaste (transparente) Flachen > 6 m? fUr Vdgel sichtbar gemacht werden [7]. Dazu kann
z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden. Greifvogelsilhouetten sind unwirksam.

e Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-MalRnahme) zum Schutz der Feldlerche
sind im ndheren Umfeld des Plangebiets mehrjahrige Bluhstreifen im Umfang von insge-
samt 0,2 ha (2.000 m?) in Form von etwa 10 m breiten Streifen anzulegen. Die MalRnahme
soll auf Flst. Nr. 3369, Gemarkung Baisingen erfolgen.

14

HPC_2214715_GU.docx \

\INOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2214715

Bebauungsplan ,Hoéllsteig — 2. Erweiterung®, @
Rottenburg am Neckar-Ergenzingen
Begriindung Teil Il: Umweltbericht

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

o Falls die StraRenlaternen im Zuge der Erschlielung bzw. Bebauung entfernt werden mus-
sen, wird als CEF-MalRnahme flir den Feldsperling die Anbringung geeigneter Nisthilfen
im Verhaltnis 1 : 2 erforderlich. Fur die drei potenziell betroffenen Brutpaare waren dem-
nach insgesamt sechs kiinstliche Nisthilfen erforderlich. Die Nistkasten sollten vor dem
Ruckbau der StraRenlaternen in Gehdlzbestanden im direkten Umfeld des Plangebiets
angebracht werden.

2.5.2.2 Zauneidechse

Trotz intensiver Suche konnten im Jahr 2022 weder Zauneidechsen noch andere artenschutz-
rechtlich relevante Reptilienarten nachgewiesen werden. Auch eine im Jahr 2023
(21.04.2023) erfolgte weitere Kontrollbegehung erbrachte keine Hinweise auf ein mégliches
Vorkommen der Zauneidechse.

Fir das Plangebiet liegen demnach keine Reproduktionsnachweise oder Hinweise auf Ein-
zelvorkommen der Zauneidechse oder weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten vor. So-
mit werden durch das Vorhaben weder Einzeltiere gestort oder getdtet noch Gelege, Ruhe-
oder Winterschlafplatze gestort bzw. zerstort. Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 (1) 1-3 BNatSchG ist demnach nicht zu erwarten. Malnahmen zur Vermeidung und Min-
derung oder MaRnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich sind demnach nicht erfor-
derlich.

2.5.2.3 Dicke Trespe

Im Zuge der vertieften Untersuchung der Vegetation gelang lediglich der Nachweis der Tau-
ben Trespe (Bromus sterilis) sowie der Weichen Trespe (Bromus hordeaceus). Die Dicke
Trespe wurde nicht nachgewiesen, wonach von keinem Vorkommen der Art im Gebiet auszu-
gehen ist.

Es ist demnach nicht davon auszugehen, dass der B-Plan das Eintreten der Verbotstatbe-
stande des § 44 (1) 4 BNatSchG vorbereitet. Malknahmen zur Vermeidung und Minderung
oder Malinahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich sind somit nicht erforderlich.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsanalyse der Schutzgiiter und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlage der Bestandsanalyse von Natur und Landschaft bilden die Empfeh-

lungen der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg [9].
Darlber hinaus werden die Schutzgtter Flache, Mensch und Kultur-/Sachguter betrachtet.
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Schutzgut Flache

3.
3.1.1.1 Angaben zur Methodik

1.1
1.1
Bei dem Schutzgut Flache handelt es sich um eine begrenzt zur Verfligung stehende Res-
source, welche aktuell einem hohen Nutzungsdruck ausgesetzt ist.

Bei der Bewertung des Eingriffs sind insbesondere die aktuelle Nutzung des Gebiets bzw. die
Nutzungsumwandlung, Versiegelung und Zerschneidung von Bedeutung, welche sich wiede-
rum auf die anderen Schutzglter (Boden, Wasser etc.) auswirken.

3.1.1.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 10,6 ha. Vorgesehen ist die Entwick-
lung gewerblicher Bauflachen. Weitere Flachen sind fir die verkehrliche ErschlielRung, fr
Stellplatze sowie flr (6ffentliche) Griunflachen/Versickerungsflachen vorgesehen. Im nord-
westlichen Teil des Plangebiets, auf dem ehemaligen Draximaier-Areal, befindet sich eine
groRe Fabrikhalle mit umgebenden Parkplatzen und kleinen, teils mit Gehodlzen bestandenen
Grinflachen. Der Ubrige Teil des Plangebiets wird bisher grofitenteils von landwirtschaftlichen
Flachen eingenommen, die von Wirtschaftswegen durchzogen sind. Laut Flurbilanzkarte 2022
handelt es sich bei den Flachen um eine landwirtschaftliche Vorrangflur der Stufe 1 mit sehr
guten Ackerbdden (Bodenzahlen zwischen 60 und 70 Punkten) aus. Ostlich des ehemaligen
Draxlmaier-Areals befindet sich zudem ein kleiner Holzlagerplatz.

Im nordwestlichen und sldlichen Teil des Plangebiets werden ausschlielich Flachen tber-
plant, welche innerhalb des Geltungsbereichs des bereits rechtsverbindlichen B-Plans ,Holl-
steig — Erweiterung” liegen (ca. 7,1 ha). Sie sind dort hauptsachlich als Gberbaubare Grund-
stlicksflachen, offentliche Stralenverkehrsflachen sowie Griunflachen, teils mit Pflanzgebot,
festgesetzt. Die nordostliche Erweiterungsflache ist als Regionaler Griinzug ausgewiesen.

3.1.1.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Grunflachen ausgebildet.
Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der
inneren ErschlieRungsstrallen sowie in den unbebauten Teilen der Gewerbeflachen sind zu-
dem Baumpflanzungen vorgesehen.

Der Grolteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,HoélIsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Hollsteig — 2. Erweiterung“ (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

In der norddstlichen Erweiterungsflache gehen im Zuge des B-Plans landwirtschaftlich hoch-
wertige Flachen (Acker) auf einer Gesamtflache von ca. 3,1 ha verloren, was eine Beeintrach-
tigung des Schutzguts Flache bedeutet. Auf den nicht von StraRen und Bebauung eingenom-
menen Flachen ist Uberwiegend von einer Umnutzung als kleine Grinflachen bzw. Versicke-
rungsflache auszugehen. Zu beriicksichtigen ist, dass fur Neubauten mit Flachdachern und
flachgeneigten Dachern zukiinftig eine Dachbegriinung festgesetzt wird. Es wird angenom-
men, dass etwa 1/4 der Plangebiets von begriinten Dachern eingenommen wird.
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Der zwischen Ergenzingen und Wolfenhausen befindliche Regionale Griinzug (Vorbehaltsge-
biet) ist lediglich randlich und verhaltnismaRig kleinflachig betroffen (Llickenschluss im Be-
reich der Ortsrandbebauung, vgl. Abb. 3).

Das Plangebiet schlie3t an den bereits gewerblich genutzten, dstlichen Ortsrand von Ergen-
zingen an. Nordlich folgen die Kreisstralle K 6939 sowie das Gewerbegebiet ,Ergenzingen-
Ost“. Das Plangebiet ist demnach bereits gut erschlossen. Zerschneidungswirkungen sind im
Zuge des Vorhabens nicht zu erwarten.

3.1.2  Schutzgut Mensch
3.1.2.1 Angaben zur Methodik

Das Schutzgut Mensch betrachtet das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen im
Plangebiet bzw. in angrenzenden, ggf. betroffenen Bereichen. Im Vordergrund steht die Be-
lastung durch Larm, Schadstoffe, Erschitterungen, Gertiche und Klimareize. Betrachtet wird
weiterhin der Aspekt Erholung.

Die Nutzungs- und Erholungsstrukturen des Gebiets wurden im Oktober 2021 im Rahmen
einer Ortsbegehung erhoben. Als weitere Datengrundlage dienen die Topographische Karte
sowie der gulltige Landschaftsrahmenplan [16].

3.1.2.2 Bestand und Bewertung

Nérdlich und westlich des geplanten Baugebiets schlielen die bestehenden Gewerbegebiete
,HolIsteig“ mit Erweiterung und ,Ergenzingen-Ost* sowie die Kreisstralle K 6939 an das Plan-
gebiet an. Der Grofdteil des Plangebiets selbst ist bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen;
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, sind eingeschrankt zulassig. Die auRere ErschlieRung erfolgt aus noérdlicher Richtung
Uber die Kreisstrale. Die umliegende bauliche Nutzung ist demnach wenig empfindlich ge-
genuber Immissionen, die mit Baustellenbetrieb und Verkehr einhergehen.

Die norddstliche Erweiterungsflache wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt und von
Wirtschaftswegen durchzogen. Auf einer kleinen Flache wird Holz gelagert. Das Gebiet ist
Teil der Freiflachen zwischen Ortsrand und Seltenbach. Angesichts der Lage in Angrenzung
an bereits bestehende Gewerbegebiete sowie des relativ strukturarmen Charakters der Fla-
che spielt diese fur die ortsnahe extensive Erholung allerdings eine untergeordnete Rolle.
Relevante Wegebeziehungen verlaufen nach Suden auf den Wolfenhauser Weg in Richtung
Neustetten (geschotterter Wirtschafts- bzw. Rad-/Gehweg fiir den Pendler-/Durchgangsver-
kehr).

Vorbelastungen bestehen durch den Verkehr auf den vorhandenen Strallen (v. a. Kreisstralle
K 6939) sowie durch die angrenzenden Gewerbegebiete mit Larm-, Geruchs- und Gerau-
schimmissionen. Die landwirtschaftlichen Aktivitaten innerhalb des Plangebiets (Immission
von Staub bei Maharbeiten, Geruch bei Diingung, Larm bei Feldarbeiten mit gro3en Maschi-
nen) fuhren nicht zu nennenswerten Vorbelastungen.
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3.1.2.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Wohnnutzungen sind im Plangebiet gemaf § 8 (3) Nr. 1 BauNVO eingeschrankt
zulassig. Betriebe des Beherbergungswesens sind unzulassig.

Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Griinflachen ausgebildet. Weiterhin ist
im sudlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der inneren Erschlie-
Bungsstralien sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbeflachen sind zudem Baum-
pflanzungen vorgesehen.

Der Grolteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,Hoéllsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Héllsteig — 2. Erweiterung® (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

a) Verkehrsbedingte Immissionen

Wahrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen im Umfeld des Plangebiets zu
erwarten. Diese sind voriibergehend und nicht als erhebliche Auswirkungen fiir die menschli-
che Gesundheit zu werten. Auch langfristig wird die geplante Gebietserweiterung eine Erhé-
hung des Verkehrs und damit der verkehrsbedingten Immissionen (Larm, Luftschadstoffe) zur
Folge haben. Grundsatzlich bestimmen die konkreten zukiinftigen Nutzungen im Plangebiet
wie stark sich die Verkehrsflisse erhdhen werden. Die tUberértliche ErschlieBung des Gebiets
wird direkt Gber die KreisstralRe K 6939 erfolgen, wonach der Quell- und Zielverkehr zum
Plangebiet bereits am Ortsrand von Ergenzingen abgeleitet wird und das Siedlungsgebiet von
Ergenzingen demnach nicht durch eine zusatzliche verkehrliche Belastung beeintrachtigt wird.

b) Anlagenbedingte Immissionen

Als erheblich belastigend einzustufende Luftbelastungen durch Geruch, Staub oder Rauch sind
im Plangebiet nicht zu erwarten. Fir Anlagen, die gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz als
emissionsrelevant einzustufen sind, ist eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung erforder-
lich. Dies gewahrleistet, dass die Immissionswerte zum Schutz von Mensch und Umwelt vor
schadlichen Umwelteinwirkungen eingehalten werden.

Hinsichtlich Larmemissionen gelten die Regelungen der TA Larm, insbesondere die fiir Ge-
werbegebiete zuldssigen Immissionsrichtwerte. Sie dienen dem Schutz und der Vorsorge ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Im Plangebiet sind Wohnnutzungen
eingeschrankt zulassig.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Richt- und Grenzwerte sind keine erheblichen Nachteile und

Belastigungen fir die wohnenden bzw. arbeitenden Menschen im Plangebiet und der Umge-
bung gegeben.
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c) Auswirkungen auf die extensive Erholung

Das Plangebiet wird voraussichtlich nicht bzw. nur sehr eingeschrankt zur extensiven Erho-
lung genutzt. ErschlieRung und Bebauung des Gebiets ziehen dahingehend keine relevanten
nachteiligen Auswirkungen nach sich. Die Zuganglichkeit der Flachen zwischen Ortsrand und
Seltenbach bleibt im Zuge des Vorhabens erhalten. So soll der durch das Plangebiet nach
Suden verlaufende Verbindungsweg auf den Wolfenhauser Weg erhalten bzw. ausgebaut
werden. MaRgebliche Veranderungen der Erholungssituation sind demnach nicht gegeben.

3.1.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen

3.1.3.1 Angaben zur Methodik

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen im Plangebiet wurden am 28.10.2021 im Rahmen einer
Ortsbegehung erhoben. Zur Erlduterung der nachfolgend dargestellten Ergebnisse s. Abb. 6
bis Abb. 9.

Die Biotoptypen wurden mithilfe des Schlissels ,Arten, Biotope, Landschaft‘ eingeordnet [12].
Fir eine abschatzende Bewertung wurde auf die Bewertungshinweise der LUBW zurtickge-
griffen [11]. Die Detailbewertung erfolgte entsprechend der Okokontoverordnung. Dabei
wurde das Feinmodul verwendet, welchem eine 64-stufige ordinale Bewertungsskala zu-
grunde liegt. Niedrige Werte sind einem geringen Biotopwert gleichzusetzen und umgekehrt.

Falls Einzelbaume vorhanden, wurden diese auf Individuenbasis bis auf Artniveau bestimmt,
der Brusthéhendurchmesser (BHD) > 8 cm sowie Vitalzustand festgehalten (lebendig/tot) und
der BHD auf Zentimeter genau vermessen. Im Zuge der Habitatstrukturanalyse wurden alle
Baume, soweit im belaubten Zustand ersichtlich, nach Rissen, Spalten, Astabbriichen und
Baumhdhlen untersucht. Waren diese vorhanden, wurde der Baum als Habitatbaum fur Végel
und Fledermause klassifiziert.

3.1.3.2 Bestand und Bewertung

Der Grol¥teil des Plangebiets Uberlagert sich mit weiten Teilen des Geltungsbereichs des be-
reits rechtsverbindlichen B-Plans ,HdlIsteig — Erweiterung® und ist bereits teilweise bebaut. Es
erfolgte eine Festsetzung als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 [18]. Die Flachen lassen
sich auf Grundlage der rechtsverbindlichen Festsetzungen folgenden Biotoptypen zuordnen
[18]:

e Private Grinflache ,Ortsrandgrin“ (Retentions- und Versickerungsflachen, mit einzelnen
Baumen und Strauchern): LUBW-Biotoptyp Nrn. 33.41/34.50 u. 45.30, Fettwiese mittlerer
Standorte/Réhricht u. Einzelbdume; 16 Punkte pro m?,

o Pflanzgebot pg1 (Durchgrinung des Gewerbegebiets entlang der Grundstlcksgrenzen,
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern): LUBW-Biotoptyp Nrn. 33.80/42.20
u. 45.30, Zierrasen/Gebisch mittlerer Standorte u. Einzelbdume; 8 Punkte pro m?,

o Pflanzgebot pg2 (Ortsrandgriin, Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern):
LUBW-Biotoptyp Nrn. 33.41/42.20 u. 45.30, Fettwiese mittlerer Standorte/Geblsch mitt-
lerer Standorte u. Einzelbdume; 14 Punkte pro m?,
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o Gewerbliche Bauflachen: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.10/60.21, von Bauwerken bestandene
Flachen/Vollig versiegelte StralRe oder Platz; 1 Punkt pro m?,

o Verkehrsflache/Bereiche fir das Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen: LUBW-
Biotoptyp Nr. 60.21, vollig versiegelte Stral’e oder Platz; 1 Punkt pro m?,

o Stellplatz/Parkflache mit wasserdurchlassigen Materialien (Schotter, Rasengittersteine
etc.): LUBW-Biotoptyp Nrn. 60.22 bzw. 60.23, gepflasterter Weg oder Platz bzw. Weg
oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter; 2 Punkte pro m? (raumlich
nicht abgrenzbar),

e Grunflachen im Bereich gewerblicher Bauflachen: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.50, Kleine
Grinflache; 4 Punkte pro m?,

o Verkehrsgriinflachen: LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.52, Baumschreibe; 4 Punkte pro m?,

o Pflanzgebot — Anpflanzungen in o6ffentlichen Verkehrsflachen: LUBW-Biotoptyp-Nr.
45.30a, Einzelbaum auf geringwertigem Standort,

o Pflanzgebot — Einzelbaumpflanzungen (pro Baugrundstlick je 500 m? Grundstlicksflache
ein Gehdlz): LUBW-Biotoptyp-Nr. 45.30a, Einzelbaum auf geringwertigem Standort.

Die Biotoptypen bzw. Lebensraumstrukturen in den noch nicht beanspruchten Flachen des
B-Plangebiets ,HdlIsteig — 2. Erweiterung® (norddstliche Erweiterungsflache) sind wie folgt an-
zusprechen:

e Entwasserungsgraben: LUBW-Biotoptyp Nr. 12.61; 10 Punkte pro m?,

¢ Ruderalvegetation/Kleine Grinflache (StralRenbegleitgriin): LUBW-Biotoptyp Nr. 35.60/
60.50; 10 Punkte pro m?,

e Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (artenarm): LUBW-Biotoptyp Nr. 35.64; 9
Punkte pro m?,

e Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation: LUBW-Biotoptyp Nr. 37.11; 4 Punkte
pro m2,

o Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen (4 Laubbdume): LUBW-Biotoptyp Nr. 45.30b,
o Vdllig versiegelte Stral’e oder Platz: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.21, 1 Punkt pro m?,

o Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter: LUBW-Biotoptyp Nr.
60.23; 2 Punkte pro m?,

o Lagerplatz: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.41; 2 Punkte pro m?,

o Kleine Grinflache: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.50; 4 Punkte pro m?,

o Blumenbeet oder Rabatte: LUBW-Biotoptyp Nr. 60.51; 4 Punkte pro m2.

Die neu Uberplanten Flachen des Plangebiets werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es Uberwiegt die Ackernutzung (Biotoptyp Nr. 37.11). Die Ackerrandstreifen sind sehr

schmal sowie artenarm (0,5 — 1 m Breite) und setzen sich aus einer grasreichen ausdauern-
den Ruderalvegetation (Biotoptyp Nr. 35.64) zusammen (s. Abb. 6).
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Im sudwestlichen Teil der Flache befindet sich ein kleiner, teils geschotterter, teils unbefestig-
ter, stark verdichteter Holzlagerplatz (Biotoptyp Nr. 60.41). Der Untergrund besteht haupt-
sachlich aus Hackschnitzeln und Schotter, bereichsweise kommen stark verdichtete, offene
Bodenstellen vor, im Bereich derer eine lickige Ruderalvegetation aufkommt. Neben Brenn-
und Brettholz in Holzmieten werden hier ebenso dicke Stammabschnitte gelagert (s. Abb. 7).

Abb. 6:  Ackerflaiche mit schmalem Randstreifen sowie Schotterweg am Westrand des

Plangebiets
(Foto: HPC AG, 28.10.2021)
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Abb. 7: Holzlagerplatz im siidwestlichen Teil des Plangebiets
(Foto: HPC AG, 28.10.2021)

Abb. 8:  StralRenrandbereiche entlang der Kreisstrafle K 6939 im nérdlichen Teil des Plan-

gebiets
(Foto: HPC AG, 28.10.2021)
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Abb. 9: Kreisverkehr im nérdlichen Teil des Plangebiets
(Foto: HPC AG, 28.10.2021)

Entlang der West- und Sidgrenze des Teilgebiets verlaufen geschotterte Wirtschaftswege
(Biotoptyp Nr. 60.23). Der nérdliche Teil des Plangebiets umfasst Ausschnitte der in Ost-West-
Richtung verlaufenden Kreisstrafle K 6939 nach Ergenzingen (Biotoptyp Nr. 60.21). In ent-
sprechendem Strallenabschnitt befindet sich ein Kreisverkehr (s. Abb. 9). Bei der Innenbe-
pflanzung handelt es sich um ein Blumenbeet sowie Rasenflache (Biotoptyp Nrn. 60.50,
60.51). Entlang der StralRe verlauft bereichsweise ein Entwasserungsgraben (Biotoptyp Nr.
12.61). Die StralRenrandbereiche/Verkehrsgriinflachen setzen sich aus kleinen, ruderalisie-
renden Grinflachen zusammen (Biotoptyp Nr. 35.60/60.50, s. Abb. 8), im Bereich dessen vier
dinnstdammige Laubbaume stocken (Biotoptyp Nr. 45.30b).

Das Plangebiet bietet nur eingeschrankt Lebensraume fiir standortspezifische Tier- und Pflan-
zenarten. Dies betrifft insbesondere unterschiedliche Vogelarten, die dem besonderen Schutz
des § 44 BNatSchG unterliegen (s. Kap. 2.5).

Fir die Bewertung des Biotoppotenzials, d. h. der Bedeutung der Flachen fir Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt, sind Naturndhe bzw. Lebensraumfunktion des Biotoptyps mal3-
geblich. Dariiber hinaus flieRen Gefahrdung, Ersetzbarkeit (raumlich/zeitlich) und Reprasen-
tativitat fir den Naturraum in die Bewertung ein. Die Ackerflachen im Plangebiet weisen ein
geringes Biotoppotenzial auf. Die innerhalb des Plangebiets vorkommenden Wirtschafts- bzw.
Verkehrswege haben eine sehr geringe, die entlang der Wege/Strallen vorkommenden
schmalen ruderalen Grinflachen eine mittlere Bedeutung flr das Schutzgut.
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3.1.3.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Grunflachen ausgebildet.
Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der
inneren ErschlieBungsstrallen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbeflachen sind
zudem Baumpflanzungen vorgesehen.

Der Grolteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,Hoéllsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Hollsteig — 2. Erweiterung” (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Bei der Beurteilung der Eingriffe in die Biotoptypen wird demnach v. a. die nordéstliche Erwei-
terungsflache bertcksichtigt. Im Bereich der bereits Uberplanten Flachen des B-Plans ,Holl-
steig — Erweiterung“ erfolgt eine Gegenuberstellung der damaligen und aktuellen bzw. kiinfti-
gen Festsetzungen. Bei der Beurteilung einer moglichen Beeintrachtigung artenschutzrecht-
lich relevanter Arten dient die aktuelle Nutzung im gesamten Plangebiet als Grundlage.

Danach bereitet die Planung folgende Umweltauswirkungen vor:

o Nachteilige Auswirkungen sind v. a. durch die Versiegelung/Bebauung von Teilflachen zu
erwarten (Gebaude, Nebenanlagen, Strallen und Wege). Dadurch gehen i. W. Lebens-
raume verloren, die eine (sehr) geringe bis maximal mittlere 6kologische Bedeutung auf-
wiesen. Dies betrifft auch ihr spezifisches, an diese Standorte gebundenes Arteninventar.
Diese nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgeset-
zes dar.

o Die geplante Durchgriinung des Plangebiets — im Wesentlichen durch kleine Griinflachen,
teils mit Strauch- und Baumpflanzungen — kann den Verlust der relativ geringwertigen
Offenlandflachen eingeschrankt ausgleichen. Positiv zu bewerten ist insbesondere die
Sickerflache am Siidrand des Plangebiets, welche hinsichtlich der kleinraumig variieren-
den Standortbedingungen (trockene/frische Bdschungen, feuchter Beckengrund) neue
Lebensraume schafft.

o Die festgesetzte Begriinung von Teilen von Fassaden sowie von flachen und flach ge-
neigten Dachflachen tragt zum Ausgleich im Gebiet bei. Die Begriinung ist auch unter der
gesetzlich vorgeschriebenen Teilnutzung der Dachflachen flir die Photovoltaik wirksam.

¢ Nachteilige Auswirkungen kdnnen insbesondere fur Vogelarten (Boden- und Hohlenbru-
ter) auftreten, als Folge des Verlusts von Offenlandflachen als Bruthabitat fiir die Feld-
lerche sowie ggf. im Zuge der Entfernung von Stralienlaternen als Brutplatz des Feld-
sperlings. Es sind geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen vorgesehen, um
das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG zu vermeiden (vgl.
Kap. 2.5).

e Eine Beeintrachtigung von innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets vorkommenden In-
sekten kann durch die Verwendung einer insektenfreundlichen Aul3enbeleuchtung ver-
mieden werden (vgl. § 21 NatSchG).
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3.1.4  Schutzgut Boden

3.1.4.1 Angaben zur Methodik

Zur Ermittlung der vorliegenden Bodentypen wurden die Geologische Karte, Malstab
1:25.000 [2], sowie die Bodenkarte, Mal3stab 1 : 50.000 [7] herangezogen. Die Béden wer-
den nach ihrer Leistungsfahigkeit gemal § 2 (2) 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
zur Erfillung ihrer natirlichen Funktionen bewertet. Die Bewertung der funktionalen Leis-
tungsfahigkeit erfolgte nach den Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Warttemberg
[13]. Bdden mit einer besonderen Funktion als Archive der Natur- und Kulturgeschichte ge-
maf § 2 (2) 2 BBodSchG werden gesondert dargestellt.

3.1.4.2 Bestand und Bewertung

Im Untergrund des Plangebiets haben sich in der nordéstlichen Erweiterungsflache auf Lss-
lehm und I6sslehmreichen FlieRerden (oft geringmachtiger jlingerer tber dichtem, solifluidal um-
gelagertem alterem Loésslehm), Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde, z. T. pseudover-
gleyt, oft erodiert und Parabraunerde-Braunerde; im Raum Herrenberg und Rottenburg a. N.
zusatzlich Rigosol-Parabraunerde und Rigosol-Braunerde (ehem. Hopfenanbau) (g34) von mitt-
lerer bis hoher Bedeutung entwickelt. Eine Vorbelastung besteht, da die Bdden groltenteils
durch intensive Ackerbewirtschaftung anthropogen tberpragt sind.

Der bereits als Gewerbegebiet ausgewiesene Teil des Plangebiets (Geltungsbereich ,Hall-
steig — Erweiterung®) ist bereits als Siedlungsflache dargestellt. Die Bdden sind hier als bereits
anthropogen Uberpragt anzunehmen und weisen eine geringe Bedeutung auf.

Innerhalb der Flachen, fir die eine Bebauung oder Stral’en festgesetzt sind, ist kein Boden
anzunehmen.

In den verbleibenden Freiflachen ist angesichts von erwarteten Beeintrachtigungen, wie Bo-
denumlagerung und Verdichtung, mit eingeschrankten Bodenfunktionen zu rechnen. Der Ver-
lust der natirlichen Bodenfunktionen wurde in diesem Bereich bereits im Zuge des erfolgten
B-Planverfahrens abgearbeitet.

In der nachfolgenden Tabelle (s. Tab. 2) sind die jeweiligen Bewertungen der natlirlichen Bo-
denfunktionen zusammengestellt:
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Tab. 2: Natlrliche Funktionen der Bodentypen im Plangebiet und deren Bedeutung im
Naturhaushalt
Bodentyp/Wertstufe
Nordostliche Erweiterungsflache:

Bodenfunktion Parabraunerde, Braunerde-Para- Geltungsbereich B-Plan
braunerde und Parabraunerde-Braun- | ,HOllsteig — Erweiterung™:
erde aus Losslehm und I6sslehmrei- Gewerbegebiet

chen FlieRerden (g34)

Standort flr naturnahe Vege- kein

tation Sonderstandort

Naturliche Bodenfruchtbarkeit hoch (3,00)

ﬁrﬁgf&‘;hsmrper im Wasser- mittel bis hoch (2,50)

Filter und Puffer fir Schad- hoch (3,00)

stoffe

Gesamtbewertung mittel bis hoch (2,83) keine/gering (0,00-1,00)*

* wird in der Bilanzierung des Bodens (s. Anl. 2.2) nicht beriicksichtigt

3.1.4.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Grunflachen ausgebildet.
Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der
inneren ErschlieBungsstrallen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbeflachen sind
zudem Baumpflanzungen vorgesehen.

Der Grolteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,Hoéllsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Héllsteig — 2. Erweiterung (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Bei der Beurteilung der Eingriffe in den Boden wird demnach lediglich die norddstliche Erwei-
terungsflache berlcksichtigt. Die mit dem B-Plan vorbereiteten Bau- und Erschliefungsmalf3-
nahmen haben nachteilige Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden zur Folge. Sie sind
i. W. durch den erhdhten Versiegelungsgrad bedingt:

o Wahrend der Bautatigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Die Bodenarbeiten sind
bodenschonend zu erfolgen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen konnen vermie-
den werden, indem der Oberboden im Bereich des vorliegenden natiirlichen Bodens vor
der Umlagerung abgetragen wird.

¢ |nden neu bebauten Bereichen und der StralRenausbauflache verliert der Boden seine na-
tirlichen Funktionen vollstandig (Wertstufe 0). Fir die anstehenden Béden ergibt sich
dadurch ein Eingriff.

Die Flache, fir die zuklnftig eine zusatzliche Versiegelung zuldssig ist, umfasst ca.
22.310 m?. Im Bereich der kleinen Grinflachen ist davon auszugehen, dass die Bdden de-
ren naturliche Funktionen nur eingeschrankt beibehalten (Wertstufe 1).
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o Die Stell- bzw. Parkplatze werden so weit wie moglich nur teilweise versiegelt. Im Bereich
von Rasengittersteinen mit Bewuchs, bleiben die Bodenfunktionen insgesamt teilweise er-
halten (Wertstufe 0,75). Auch im Bereich geschotterter Stellplatze ist nicht mit einem voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen (Wertstufe 0,5).

e Als Minderungsmalinahme der Flachenversiegelung gilt die Festsetzung einer Begriinung
von Teilen der Dachflachen. Die Substrathéhe der Dachbegriinung wird auf mind. 10 cm
festgesetzt.

3.1.5  Schutzgut Wasser

3.1.5.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung des Schutzguts Grundwasser wurden die Geologische Karte, Malistab
1:25.000 [2], sowie die Hydrogeologische Karte, Mal3stab 1 : 50.000 [7] herangezogen. Die
Bewertung erfolgte nach den Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wdrttemberg, un-

ter Berlicksichtigung von Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung und Schutzfunktion

[9].

3.1.5.2 Bestand und Bewertung

Der im oberflachennahen Untergrund vorliegende Losslehm (Schluff, feinsandig bis schwach
feinsandig, meist kalkreich, oberflachennah z. T. entkalkt, verlehmt) ist ein Grundwasserge-
ringleiter. Er verflgt Gber eine Deckschicht mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassig-
keit und maRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit Uber Verlehmungshorizonten [7]. Dem L&ss-
lehm kommt als Grundwasserleiter demnach nur eine sehr untergeordnete Bedeutung zu.
Seine hydrogeologische Bedeutung begriindet sich vorwiegend auf seiner Funktion als
Grundwasseruberdeckung. Hinsichtlich der Grundwasserneubildung kommt dem Gebiet da-
her nur eine geringe Bedeutung zu.

Die Uberplante Flache liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets (vgl. Kap. 2.4). Dies ist bei
Erdarbeiten entsprechend zu berlcksichtigen. Als Datengrundlage hierzu dient ein erfolgtes
Baugrundgutachten fir die ErschlieBung des Gewerbegebiets [5].

Vorfluter im Gebiet ist der Seltenbach. Er verlauft sidlich des Plangebiets von West nach Ost.
Es handelt sich um einen sporadisch wasserfiihrenden Graben, der immer wieder Hochwas-
ser fuhrt. Daten zur Gewassergute des Bachs liegen nicht vor. Der Bach wird an der stlichen
Gebietsgrenze von Ergenzingen verdolt und tritt nach Passieren der Ortslage am siddstlichen
Ortsrand wieder aus.

3.1.5.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zuklinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden (GRZ
0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Grinflachen ausgebildet. Wei-
terhin ist im sidlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen.

Entlang der inneren ErschlieBungsstralen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbe-
flachen sind zudem Baumpflanzungen vorgesehen.
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Die Entwasserung erfolgt im ndrdlichen Teil des Plangebiets (zwischen K 6939 und Stral3en-
anschluss Carl-Zeiss-Stralte/Planstrafie B) Gber ein modifiziertes Mischsystem und im stdli-
chen Teil (sudlich Planstra’e B) Gber ein modifiziertes Trennsystem.

Der Grolteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,Hoéllsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Héllsteig — 2. Erweiterung (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Bei der Beurteilung der Eingriffe wird demnach v. a. die norddstliche Erweiterungsflache be-
rucksichtigt. Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser vor:

e In den neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rech-
nen. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit gilt dies grundsatzlich auch fur gepflasterte Fla-
chen. Die Grundwasserneubildung in Teilbereichen des Plangebiets (Geltungsbereich
B-Plan ,HolIsteig — Erweiterung®) ist, bedingt durch die geringe Durchlassigkeit des Unter-
grunds, bereits im Bestand als sehr gering einzustufen. Die Flache, fir die zuklinftig eine
zusatzliche Versiegelung zulassig ist, umfasst ca. 22.310 m=.

o0 Ein Teil der Dachflachen wird begriint. Dies tragt zur Retention von Niederschlagswas-
ser bei und entlastet Kanalsysteme und Vorfluter.

o Es ist davon auszugehen, dass das Niederschlagswasser, welches nicht tber Dach-
begrinung zurliickgehalten wird, in den verbleibenden Freiflachen, u. a. Sickerbecken,
innerhalb des Plangebiets versickern kann, sodass die Grundwasserneubildung hier-
durch nicht erheblich beeintrachtigt wird.

e Auch in teilversiegelten Bereichen ist von einem weitgehenden Verlust der fur das Grund-
wasser relevanten Bodenfunktionen auszugehen.

e Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist eine Empfindlichkeit gegeniber dem Eintrag
von Schadstoffen ins Grundwasser gegeben. Dies ist bei Erdarbeiten und sonstigen Tatig-
keiten (Waschen von Fahrzeugen, Lagerung von Heizdl) entsprechend zu bericksichtigen.
Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, werden versiegelt
und ggf. nach Vorbehandlung an den Schmutzwasserkanal angeschlossen.

¢ Um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, sind Dachflachen, Regenrinnen
und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und anderen Materialien, bei denen
durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, innerhalb des
Plangebiets nicht zuldssig. Der Eintritt von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche
nachteilige Auswirkungen fur die Grundwasserqualitat sind durch das Vorhaben demnach
nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen flr das Schutzgut Wasser
(Grundwasser) zu erwarten.
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3.1.6  Schutzgut Klima/Luft

3.1.6.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der lokalklimatischen Gegebenheiten wurden Klimatope im Gelande abge-
grenzt. Klimatope beschreiben Gebiete mit ahnlichen mikroklimatischen Gegebenheiten.
Unterscheidungsmerkmale sind der thermische Tagesgang, die vertikale Rauigkeit des Be-
stands in der Windfeldstérung, die topographische Lage bzw. in geneigtem Gelénde die Ex-
position sowie die Flachennutzung.

Erganzend wurden topographische Karten und Luftbilder verwendet. Die Bewertung des
Schutzguts erfolgt anhand der Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wdarttemberg

[9].

3.1.6.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist Teil des Naturraums der dstlichen Oberen Gaue (Korngau). Das Korngau
wird vom warm-gemaRigten Klima der mittleren Breiten gepragt. Die Niederschlage nehmen
nach Osten hin ab, da der Naturraum im Regenschatten des Schwarzwalds liegt. Die vorherr-
schenden Windrichtungen sind West und Stidwest. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur be-
tragt im Gebiet 7 bis 9 °C; der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 650 bis 700 mm.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Rottenburg-Ergenzingen und fallt nach Siiden
leicht ein. Es umfasst eine Flache von ca. 10,6 ha. Das Gelande fallt leicht von ca. +477 m (.
NHN im Norden auf ca. +466 m . NHN im Siiden ein. Uber der niedrigen Vegetationsbede-
ckung (Acker) kann sich hier in strahlungsarmen Nachten Kaltluft bilden, die hangabwarts in
Richtung Suden/Sidost zum Seltenbach abflief3t. Insgesamt handelt es sich bei dem Gebiet
(Ortsrandlage, Neigung) demnach um kein Kaltluftentstehungsgebiet mit Siedlungsrelevanz.

Die bereits bebauten Flachen sind dem Gewerbe-Klimatop zuzuordnen, welches durch eine
verdichtete Bebauung mit Warmeinseleffekt, geringer Luftfeuchtigkeit und erheblicher Wind-
feldstérung charakterisiert wird. Die Flachen kihlen in der nachtlichen Ausstrahlung weniger
schnell ab als vegetationsbedeckte Flachen (Acker, Wiesen). Der Luftaustausch erfolgt durch
den resultierenden Temperaturunterschied der umliegenden Freiflachen.

Eine Vorbelastung des Mikroklimas und der Luftqualitat besteht durch die westlich und nérd-
lich des Plangebiets bereits bestehenden Gewerbegebiete sowie die angrenzende Kreis-
stralRe K 6939.

3.1.6.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Grunflachen ausgebildet.

Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen.

Entlang der inneren ErschlieBungsstraflen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbe-
flachen sind zudem Baumpflanzungen vorgesehen.
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Der Grofteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,HélIsteig — Erweite-
rung“ bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ
von 0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Héllsteig — 2. Erweiterung (GRZ = 0,8)
mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Bei der Beurteilung der Eingriffe wird demnach v. a. die nordéstliche Erweiterungsflache be-
ricksichtigt. Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fiir das Schutzgut Klima/Luft vor:

o Im Laufe des Tages heizen sich insbesondere versiegelte und auch teilversiegelte Oberfla-
chen aufgrund der kurzwelligen Sonnenstrahlung auf. Nach Sonnenuntergang kihlen die
Oberflachen infolge langwelliger Warmeabstrahlung aus.

Veranderungen des Mikroklimas sind somit wahrscheinlich. Ausgleichend wirken die Frei-
flachen (kleine Grinflachen) im Umfeld der neu zu versiegelten Flachen sowie die Pflan-
zung von Strauchern und Einzelbdumen. Auch die auf Teilen der Dachflachen zu erwar-
tende Begrinung tragt zum klimatischen Ausgleich bei.

o Mit der Bebauung entfallt eine Kaltluftproduktionsflache (Acker) ohne Siedlungsrelevanz
am Ortsrand Ergenzingen. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich dieser erheblich auf
das Lokalklima von Ergenzingen auswirken wird. Zudem verfligen die angrenzenden Frei-
flachen Uber eine gewisse Ausgleichsfunktion fiir das Schutzgut Klima/Luft.

e Baubedingt ist im Gebiet mit einer geringfluigigen, unerheblichen Erhéhung der Schadstoff-
belastung durch die Baustellenfahrzeuge zu rechnen.

o Der betriebsbedingte Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich voraussichtlich klein-
teilig erhdhen. Erhebliche Mehrbelastungen der Luftqualitét sind dadurch allerdings nicht
zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur das Schutzgut Klima/Luft zu
erwarten.

3.1.7  Schutzgut Landschaft

3.1.7.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der Landschaft im Plangebiet und dessen Umgebung erfolgte am 28.10.2021
eine Ortsbegehung. Dabei wurden insbesondere die Kriterien Nutzungstyp und -vielfalt, Relief
und Einsehbarkeit aufgenommen. Das Landschaftsbild wurde nach den Hinweisen der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg [9] bewertet, unter Verwendung der Kriterien ,Ei-
genart® und ,Vielfalt®, sowie der Nebenkriterien ,Gerdusche®, ,Geruch®, ,Erreichbarkeit* sowie
.Beobachtbare Nutzungsmuster®.

3.1.7.2 Bestand und Bewertung

Rottenburg-Ergenzingen gehort grofirdumig zur naturrdumlichen Untereinheit der 6stlichen
Oberen Gaue (Korngau). Entsprechend der im Allgemeinen guten Fruchtbarkeit des Bodens
dominieren meist intensiv bewirtschaftete Ackerflachen das Landschaftsbild.

Die Forstwirtschaft beschrankt sich auf wenige Waldinseln, die im sudlichen Teil des Korngaus
dichter werden. Durch den hohen Anteil an Ackerflache ist die grof¥flachige naturschutzfachliche
Bedeutung der Landschaft eingeschrankt.
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Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Ergenzingen. Nordlich und westlich des ge-
planten Baugebiets schlief3en die bereits rechtsverbindlichen Gewerbegebiete ,Héllsteig® mit
Erweiterung und ,Ergenzingen-Ost”“ sowie die Kreisstrale K 6939 an das Plangebiet an. Die
Landschaft im Plangebiet selbst weist eine geringe Vielfalt und Eigenart auf.

Der Grofteil des Plangebiets ist bereits als Gewerbegebiet festgesetzt und teils bebaut. Die
nordodstliche Erweiterungsflache wird weitgehend landwirtschaftlich genutzt; randlich erfolgt die
Nutzung als Holzlagerplatz.

Die entlang des nach Suden verlaufenden Wirtschaftswegs stockende, lineare Gehdlzstruktur
gliedert die Landschaft und fihrt zu einer gewissen Auflockerung des Ortsrandbilds.

Das Gebiet ist gut einsehbar und daher im Hinblick auf Sichtbeziehungen empfindlich. Akusti-
sche und visuelle Stérungen bestehen durch die umliegenden Gewerbegebiete und die Kreis-
stralle K 6939, welche entlang der Nordgrenze verlauft.

Insgesamt wird das Landschaftsbild demnach mit gering bis mittel bewertet.

3.1.7.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Griinflachen ausgebildet.
Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der
inneren ErschlieBungsstralRen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbeflachen sind
zudem Baumpflanzungen vorgesehen.

Der Grofteil des Plangebiets ist gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan ,HolIsteig — Erweite-
rung“ bereits ein Gewerbegebiet vorhanden. Im Hinblick auf die damals festgesetzte GRZ von
0,8 ist durch die Uberlagerung mit dem B-Plan ,Hélisteig“ — 2. Erweiterung (GRZ = 0,8) mit
keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Bei der Beurteilung der Eingriffe wird demnach v. a. die nordéstliche Erweiterungsflache be-
ricksichtigt. Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fir das Schutzgut Landschaftsbild
vor:

e Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild durch den Verlust einer wenig
strukturierten, naturraumtypischen Offenlandflache kleinrdumig nachhaltig verandert.

e Das Ausmal der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist abhangig von der zuklnftigen
Gestaltung sowie der Eingriinung des Gebiets. Der Erhalt der Geholzreihe dstlich des ehe-
maligen Draxlmaier-Areals flihrt zu einer gewissen Strukturierung des Gebiets. Darlber
hinaus sind weitere Grinflachen innerhalb sowie entlang der Au3engrenze des Plangebiets
vorgesehen. Angesichts der erwarteten Eingrinung (u. a. mit gebietsheimischen Gehdlzen)
sowie der festgesetzten Fassaden- und Dachflachenbegriinung ist demnach davon auszu-
gehen, dass sich das Gewerbegebiet in das dortige Landschaftsbild einfigt.

Insgesamt kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden.
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3.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

3.1.8.1 Angaben zur Methodik

Als kulturelles Erbe wird das Zeugnis menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materiel-
ler Art verstanden, die als solche flir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die
sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und
lokalisieren lassen [1].

Von hohem Stellenwert sind als Kulturdenkmale erfasste Kulturguter. Kulturdenkmale sind
archaologische Denkmale sowie Bau- und Bodendenkmale, die durch das Landesdenkmal-
amt Baden-Waurttemberg registriert sind.

Als Sachguter sind alle kérperlichen Gegenstande i. S. des § 90 BGB anzusehen. Zu den
Sachgitern zahlen gesellschaftliche Werte, die beispielweise eine hohe funktionale Bedeu-
tung hatten bzw. noch haben wie beispielsweise Bricken oder Turme, aber auch 6ffentliche
Gebaude, Gerate und Infrastruktureinrichtungen. Als Datengrundlage dienen die Ergebnisse
der Ortsbegehung sowie Topographische Karten.

3.1.8.2 Bestand und Bewertung

Es liegen innerhalb des Plangebiets keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder
Sachgutern vor.

3.1.8.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukunftig als Gewerbegebiet weitergenutzt und erweitert werden
(GRZ 0,8). Die unbebauten Flachen werden weitgehend als kleine Griinflachen ausgebildet.
Weiterhin ist im stdlichen Teil des Plangebiets ein Sickerbecken vorgesehen. Entlang der
inneren ErschlieBungsstralRen sowie in den unbebauten Bereichen der Gewerbeflachen sind
zudem Baumpflanzungen vorgesehen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesdenkmalamt,
AuBenstelle Tlbingen, Abt. Archaologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen
(§ 20 DSchG). Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit
zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.
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3.1.9  Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Im Hinblick auf mdgliche Beeintrachtigungen sind v.a. von Bedeutung:

e Boden — Wasser:

Durch seine Funktion im Wasserhaushalt beeinflussen die unterschiedlichen Beeintrachti-
gungen des Bodens auch potenziell das darunter liegende Grundwasser.

Die Versiegelung des Bodens verhindert die Grundwasserneubildung und verringert so das
Grundwasserdargebot. Der Boden hat eine Schutzfunktion flir das Grundwasser, indem er
Schadstoffe binden, abpuffern oder chemisch umwandeln kann.

e Pflanzen — Tiere:

Die Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebiets und dessen Umfeld haben Habitat-
funktion fur Tiere.

e  Luft— Mensch:

Die Beeintrachtigungen der Luft durch stoffliche und physikalische Belastungen wirken un-
mittelbar auf den Menschen. Durch die Immissionen von Larm und Schadstoffen kann der
Mensch in seinem Wohlbefinden und in seiner Gesundheit beeintrachtigt werden.

e Landschaft — Mensch — Pflanzen:

Durch die Bebauung kommt es zu einer weiteren Veranderung (Uberpragung) des Land-
schaftsbilds und zu einer visuellen Beeintrachtigung des Menschen, die subjektiv sehr un-
terschiedlich wahrgenommen werden kann. Der Bewuchs (Pflanzen) gilt hierbei als land-
schaftsbildpragender Faktor.

Genannte Wechselwirkungen sind in den bereits bebauten Teilbereichen des Plangebiets ins-
besondere durch die bereits erfolgte Bodenversiegelung und -verdichtung sowie die geringe
Naturnahe bereits stark eingeschrankt.

Stoérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplanten baulichen Erweiterungen und Ver-
siegelung zu erwarten. Mit dem im Gebiet festgesetzten Grinflachenanteil, der Bepflanzung
sowie der Dach- und Fassadenbegriinung kann einer erheblichen Veranderung der Wechsel-
wirkungen voraussichtlich entgegengewirkt werden.

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet ist auf dem Groliteil der Flache bereits als Gewerbegebiet festgesetzt, bereits
teilweise erschlossen bzw. bebaut und randlich eingegriint. Die nordéstliche Erweiterungsflache
wird aktuell grétenteils landwirtschaftlich genutzt (Acker). Kleinflachig erfolgt eine Nutzung als
Holzlagerplatz. Im nérdlichen Teil des Plangebiets umfasst dieses zudem einen Teilabschnitt
der in Ost-West-Richtung verlaufenden Kreisstrale K 6939 mit umgebendem Straltenbegleit-
grin. Dieser bleibt im Zuge des Vorhabens unverandert.

Die gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung bestimmt und begrenzt das Entwicklungspo-
tenzial am Standort. Bei Nichtdurchfihrung der Planung und Weiterfliihrung der derzeitigen Nut-
zung ist zu erwarten, dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern wurde:
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o Es wirde keine zusatzliche Flachenversiegelung stattfinden; die durch Flachenversiege-
lung hervorgerufenen nachteiligen Umweltauswirkungen wiirden unterbleiben.

o Wahrend der Bauzeit wiirde keine Belastigung durch Larm und Staub auftreten; der Pkw-
und Versorgungsverkehr bliebe auf dem derzeitigen Stand.

o Das Landschaftsbild bliebe nahezu unverandert erhalten. Geringfiigige Veranderungen,
wie einzelne Baumfallungen, waren im Rahmen der Bewirtschaftung der Flachen mdglich.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung hat nachteilige Auswirkungen fur Natur und Landschaft zur Folge (s.
Kap. 3.1). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Beein-
trachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese unter-
liegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe
werden fur die Schutzguter Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und Boden vorbereitet. Durch
entsprechende griinordnerische MaRnahmen, z. B. zur Gestaltung der Gebaude (u. a. Dach-
begriinung), der Ausflihrung der Stellplatze sowie zur Gestaltung der Freiflachen, kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlicksichtigen. Von den zulassigen Baumallnahmen kénnen
artenschutzrechtlich relevante, europarechtlich geschutzte Tierarten betroffen sein (s. Kap.
2.5). Um zu vermeiden, dass die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig werden, sind ent-
sprechende MalRRnahmen notwendig.

Im Folgenden werden die Malinahmen aufgefuhrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffs-
regelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Eingang. Zur Plandar-
stellung der MalRnahmen wird auf den Bebauungsplan verwiesen.

3.3.1 MalRnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden im Plangebiet
M1 Minimierung der Flachenversiegelung

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie mdglich zu
vermeiden.

Temporar genutzte Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum sowie FulRwege
bzw. notbefahrbare Wege sind mit versickerungsfahigem Belag (z. B. Pflastersteine
mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen) auszufuhren.

Begriindung: Die Teilversiegelung von Flachen tragt als Mallnahme zur Vermeidung
von Eingriffen in die Schutzgliter Boden und Grundwasser bei. Die Bodenfunktionen
bleiben teilweise erhalten, zudem kann der unversiegelte Anteil der Stellplatze die
Funktion der Flachenversickerung wahrnehmen.
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M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natlrlich anstehende Oberboden nach DIN 18915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wie-
derzuverwenden.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes,
insbesondere § 4 BBodSchG, und die bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchV, DIN 19731) wird hingewiesen.

Bei Abtrag und Auffullungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
[21], [22]. Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fir den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls tGberschissiges Boden-
material anfallt, so sollte dies unter Berlicksichtigung seiner Zusammensetzung orts-
nah verwertet werden.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Begriindung: Ziel der Malinahme ist es, den Boden als Naturkdrper und Lebens-
grundlage flr Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.

3.3.2  Malnahmen fur Natur und Landschaft im Plangebiet
M3 Schutz des Grundwassers

Das Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig.
Auf wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser
Uber eine eigene Grundstlicksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider aus-
gestattet ist, entsorgt wird.

Begriindung: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets, Zone 1l B.
Die Malinahmen dienen dem Schutz des Grundwassers.

M4 Regenwassermanagement

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist dem Regenwasserkanal zuzufuhren
und zur Versickerung Uber die belebte Bodenzone in das Sickerbecken einzuleiten.

Flachen, auf welchen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind an
den Schmutzwasserkanal anzuschlieBen. Fur spezielle Nutzungen wie z. B. Um-
schlags- oder Lagerflachen kénnen weitergehende Anforderungen notwendig sein.
Vor der Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist eine Vorbehandlung (z. B. Ab-
scheideanlage) erforderlich.

Pflanzflachen (vgl. M10) zwischen den Stellplatzen und ihren Zufahrten sind als Spei-
chermulden auszubilden, deren Uberldufe an den Regenwasserkanal anzuschlie3en

sind.
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Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Begriindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abfiihrung von Regenwasser.
Regenwasser wird dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt.

M5 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Far Beleuchtungen (einschliel3lich Werbeanlagen) sind in Anlehnung an § 21
NatSchG Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlo-
ckendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdruck-
lampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-Lampen mit warmwei-
Ren LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.

Begrindung: Nachts sind durch die Beleuchtung der Stral3en und sonstige Auf3en-
beleuchtungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna der Ortsrand-
lage gestért werden kann. Zu helle und weil3e Lampen wirken als Insektenfallen.

In den Randbereichen des Gebiets gehen damit u. a. Nahrungsquellen flir nachtak-
tive Fledermause verloren. Durch den Einsatz insektenschonender Lampen und
Leuchten werden diese Beeintrachtigungen gemindert.

M6 Artenschutz
M6a Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldfreimachung, in diesem Falle das Abschieben des Oberbodens, muss zur
Vermeidung einer unbeabsichtigten Totung oder Stérung von Brutvégeln in einem
geeigneten Zeitraum (Anfang Oktober bis Ende Februar), au3erhalb der Brutzeit der
Voégel, durchgefihrt werden.

M6b Vermeidung von Vogelschlag
Um Kollisionen von Végeln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, missen grolie
verglaste (transparente) Flachen > 6 m? fur Vdgel sichtbar gemacht werden. Dazu
kann z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden. Greifvogelsilhouetten sind un-
wirksam.

M6c Anlage von Ersatzhabitaten fir die Feldlerche (CEF-MalRnahme)
Als CEF-Malnahme flir die Feldlerche sind im naheren Umfeld des Plangebiets

mehrjahrige BlUhstreifen im Umfang von insgesamt 0,2 ha (2.000 m?) in Form von
etwa 10 m breiten Streifen anzulegen.
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M6d Anbringung Nisthilfen Feldsperling (CEF-Mallnahme) - optional -

Falls im Zuge der ErschlieBung bzw. Bebauung Stral3enlaternen im Bereich des ehe-
maligen Draxlmaier-Areals entfernt werden missen, wird als CEF-Malinahme flr
den Feldsperling die Anbringung kiinstlicher Nisthilfen im Verhaltnis 1 : 2 erforderlich.
Fir die drei potenziell betroffenen Brutpaare waren demnach insgesamt sechs Nist-
kasten im naheren Umfeld des Plangebiets anzubringen.

M7 Verkehrsgriin

Die in der Planzeichnung als Verkehrsgrin dargestellten Grinflachen sind mit au-
tochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet: Sidwestdeutsches Bergland, z. B. Verkehrs-
inselmischung v. Rieger-Hofmann) zu begriinen und zu unterhalten.

M8 Freiflachengestaltung

Unbebaute Freiflachen sind mit autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet: Stidwest-
deutsches Bergland, z. B. Blumen-Krauter-Klimarasen v. Rieger-Hofmann) zu begru-
nen und zu unterhalten. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulas-

sig.
M9 Pflanzbindung (PFB 1): Griinflaichen mit Geholzbestand

Die in der Planzeichnung eingetragenen, mit Bestandsbaumen und Strauchern be-
wachsenen Grunflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust sind
die Bereiche entsprechend der Pflanzliste (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten flr Geholz-
pflanzungen, Artenliste 1 u. 2) mit standortgerechten, heimischen Baum- und
Straucharten wieder herzustellen.

Begriindung: Die MaRnahme dient dem Erhalt bestehender Griinflachen mit Einzel-
baumen sowie zur Strukturierung bzw. Eingriinung des Plangebiets.

M10 Pflanzgebot

Pro Baugrundstiick ist je 500 m? Grundstticksflache ein einheimischer Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstamme mit einem
Stammumfang von 18 — 20 cm, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Die Anpflan-
zungen sind insbesondere in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen unterzu-
bringen (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten flir Gehdlzpflanzungen, Artenliste 2 u. 3).

M10a Stellplatzeingriinung

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen mit Zufahrten sind als Pflanzbeet anzule-
gen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von 100 m? Stellplatzflache
einschlief3lich Zufahrten mindestens ein Pflanzbeet entsteht. Je 6 Stellplatze ist ein
Baum zu pflanzen. Es sind grof3-/mittelkronige, standortgerechte Baume zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten fir Gehdlzpflanzungen,
Artenliste 2 u. 3). Bei der Pflanzung sind Hochstamme mit einem Stammumfang von
18 — 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt mit Ballen zu verwenden. Abgan-
gige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.
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Die Freiflachen sind durch eine Ansaat mit autochthonem Saatgut zu begriinen und
zu unterhalten (vgl. M8). Die Nutzung der Flache als Versickerungsflache ist zulassig.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zulassig:

- Das offene Pflanzbeet fiir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m® und
eine Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. Bei langlicher Bauweise kann die Flache
bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

- Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4
x 2,4 m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Di-
cke von 0,8 m aufweisen. Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgeflhrt werden.

Begriindung: Baume dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

M10b  Einzelbdume (PFG 1)

An den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten im Strafdenraum sind
entsprechend der Pflanzliste einheimische Laubbaumarten mit Hochstamm und ei-
nem Stammumfang von mind. 18 — 20 cm, 4 x verpflanzt mit Ballen anzupflanzen,
dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Abweichungen von den eingetra-
genen Baumstandorten von maximal 5 m sind zulassig. Die Pflanzbeete fir Baume
mussen mindestens ein Volumen von 15 m? aufweisen (s. s. Anhang |, 1. Pflanzlisten
fur Gehdlzpflanzungen, Artenliste 3).

Begriindung: Baume dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

M10b  Anpflanzen von Strauchern/Ortsrandeingriinung (PFG 2)

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Flachen sind entsprechend der Pflanz-
liste einheimische Straucher anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten fiir Gehélzpflanzungen, Artenliste 1).

Die entstehenden Gehdlzstreifen sind alle 10 — 15 Jahre abschnittsweise auf den
Stock zu setzen, um die natirliche Verjingung zu fordern sowie die Wuchshoéhe zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen angrenzend vorkommender Offenlandbriiter zu
beschranken.

Begriindung: Die Malinahme dient der (randlichen) Eingriinung des Plangebiets. Die
Geholzstreifen stellen einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar, wirken klima-
tisch ausgleichend und flhren zu einer Aufwertung des Landschaftsbilds. Mit der ge-
wahlten Bepflanzung und Pflege wird gewahrleistet, dass keine Kulissenwirkung fiir
Offenlandbriter entsteht.
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M11 Offentliche Griinfliche ,,Sickerbecken*

Die in der Planzeichnung eingetragene Flache ist entsprechend zur Regenwasserre-
tention auszubilden. Auf die Verwendung von autochthonem Saatgut ist zu achten.
Sohle und wasserseitige Boschungen der Anlage sind als Feuchtwiese (Ursprungs-
gebiet: Sudwestdeutsches Bergland, z. B. Feuchtwiese v. Rieger-Hofmann), die
Randbereiche und trockenen Bdschungsabschnitte mit einer krauterreichen Fett-
wiese (Ursprungsgebiet: Sidwestdeutsches Bergland, z. B. Frischwiese/Fettwiese v.
Rieger-Hofmann) anzusaen und extensiv zu pflegen (ein- bis zweimalige Mahd/Jahr).

Die Griunflache ist von Gebauden freizuhalten; Flachenversiegelungen, auch Teilver-
siegelungen, sind nicht erlaubt. Die Anwendung von Pestiziden (Pflanzenschutzmittel
und Biozide) ist nicht zulassig.

Begrindung: Die MaRnahme dient zur Versickerung von anfallendem Oberflachen-
wasser sowie zur randlichen Eingriinung des Plangebiets.

M12 Extensive Begriinung von Dachflachen

Dachflachen sind mindestens zu 50 v. H. der Bruttodachflache dauerhaft extensiv zu
begriinen. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubil-
den und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen oder Wildkrautern dauerhaft zu
bepflanzen (s. Anhang |, 2. Extensive Begriinung von Flachdachern).

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn das Dachflachenwasser auf dem-
selben Grundstlick zwischengespeichert wird und dann einer Verdunstung bzw. Ver-
sickerung zugefluhrt wird. Die Flache fur die Verdunstung bzw. Versickerung muss
20 % der Dachflache betragen. Zusatzlich zu Pflanzgebot M11a ist pro 100 m? Dach-
flache ein weiterer Baum zu pflanzen. Konnen die zusatzlich zu pflanzenden Baume
nicht oder nur teilweise auf dem Grundstlick untergebracht werden, ist im Einverneh-
men mit der Stadt Rottenburg am Neckar eine Pflanzung an anderer Stelle im Bau-
gebiet oder eine Ausgleichszahlung auf das Okokonto der Stadt Rottenburg am
Neckar mdéglich.

Begrundung: Grundacher verzégern den Abfluss und halten Niederschlage zurlck.
Sie bilden Lebens- und Nahrungsraume fir einheimische Insekten und Vogel und
tragen zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Die Dachflachenbegriinung min-
dert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Ausgleichsfunktion, welche
die Uberbauten Freiflachen aufweisen, und tragt zum Ausgleich verlorener Boden-
funktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getra-
gen werden.

M13 Fassadenbegriinung

Die Fassaden von Gebauden sind mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen:

- baulich geschlossene Fassadenabschnitte ab 10 m Lange auf mindestens 50 %
der Gesamtfassadenflache,

- baulich nicht geschlossene Fassaden, wie Stiutzpfeilerkonstruktionen, auf min-
destens 50 % der Stutzpfeiler.
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Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange. Die Pflanzbeete missen min-
destens 0,5 m? grof3 und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Boden-
raum muss mindestens 1,0 m?® betragen. Es ist zuldassig maximal die Halfte des
Pflanzbeets mit wasserdurchlassigem Pflaster zu befestigen.

Begriindung: Begriinte Fassaden bilden Lebens- und Nahrungsraume fiir einheimi-
sche Insekten und Végel und tragen zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei.
Begrinte Fassaden mindern weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Aus-
gleichsfunktion, welche die Uberbauten Freiflachen aufweisen, und werten das Land-
schaftsbild im Plangebiet auf.

3.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13ff. BNatSchG sind die
Schutzgiter Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild zu beachten. Nach § 18 BNatSchG ist
die Eingriffsregelung flr Bauleitplane nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entschei-
den. Grundlage fiir die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist der § 1a BauGB. Die Ein-
griffsregelung ist demnach im Rahmen der Begriindung des jeweiligen Plans zu leisten. Nach
§ 2a BauGB ist der daflir vorgesehene Ort der Umweltbericht.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Hollsteig — 2. Erweiterung® bereitet Eingriffe im Sinne des
BNatSchG i. W. aufgrund der zuladssigen Versiegelungen vor, die mit den Baukdrpern, Ne-
benanlagen, Strallen und Wegen einhergehen. Nachfolgend werden die durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Eingriffe bezlglich der Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt sowie Boden schutzgutbezogen den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minde-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen gegenibergestellt.

3.3.3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Vorkommen von Tieren und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt ist eng verknlpft mit
den vorliegenden Lebensraumen. Diese werden in Baden-Wirttemberg unterschiedlichen
Biotoptypen zugeordnet. Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Le-
bensraume bildet die Okokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg, unter Beriicksichtigung der
Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg [11]. Die rechneri-
sche Detailbilanz ist in Anlage 2.1 dargestellt.

Ein Grofteil des Plangebiets wird von dem bereits rechtsverbindlichen B-Plan ,Hollsteig —
Erweiterung“ Uberlagert. Im Rahmen der Planung gehen in der norddstlichen Erweiterungs-
flache Uberwiegend (sehr) gering-, kleinflachig mittelwertige Biotoptypen bzw. Lebensraum-
strukturen durch Bebauung und ErschlieRung verloren.

Mit den innerhalb des Plangebiets festgesetzten Griinflachen, teils mit Gehdlzpflanzungen,
kdnnen eingeschrankt neue Lebensrdume geschaffen bzw. erhalten werden. Ausgleichend
wirkt zudem die Festsetzung von begriinten Dachern sowie die Fassadenbegrinung.

Die Festsetzungen des aktuellen B-Plans orientieren sich eng an den im Zuge des B-Plans
,Hollsteig — Erweiterung® festgesetzten Nutzungen.
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Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt auf Grundlage nachfolgend aufgefihrter Festsetzun-
gen und geplanter Nutzungen:

o Fur das Gewerbegebiet (GE1, GE2, GE3) wird eine GRZ 0,8 festgesetzt. Die nicht Uber-
baubare Flache soll als kleine Grinflachen, z. T. mit Geholzpflanzungen, angelegt wer-
den; sie wird als kleine Grinflache sowie als Gebusch mittlerer Standorte (PFG 2) mit
dem Normalwert angesetzt.

o  Gebaude mit Flachdachern und flachgeneigten Dachern sollen zu 50 v. H. der Brutto-
dachflache begriint werden. Zusatzlich ist pro 100 m? Dachflache ein weiterer Baum zu
pflanzen. Es gelten diverse Ausnahmebestimmungen. Um die Dachbegriinung, inkl. Ge-
holzpflanzung, in der rechnerischen Detailbilanzierung realistisch zu berlcksichtigen,
wird fir 1/4 der Uberbaubaren Flachen eine Dachbegrinung angenommen. Sie wird als
kleine Grunflache mit Normalwert angesetzt.

e Temporar genutzte Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen. Da die
Anzahl der Stellplatze von Betrieb zu Betrieb unterschiedlich sein kann, und abweichend
vom Bestand keine Stellplatzflachen festgesetzt werden, wird diese Minderungsmalf3-
nahme in der rechnerischen Detailbilanzierung nicht bertcksichtigt.

e Das am Sidrand des Plangebiets vorgesehene Sickerbecken (Offentliche Griinflache)
soll als (feuchte) Wiesenflache ausgebildet werden. Auf dem Sohlengrund wird zumindest
partiell die Entwicklung von Roéhrichtbestanden angenommen. Die Flache wird als Misch-
typ Fettwiese mittlerer Standorte und Rohricht mit Normalwert (Mittelwert) angesetzt.

o Der entlang des Westrands des ehemaligen Draxlmaier-Areals verlaufende, zum Erhalt
festgesetzte Gehdlzstreifen ist als Geblsch mit Einzelbdumen ausgebildet. Es wird als
Gebusch mittlerer Standorte angesetzt. Angesichts des Vorhandenseins von Baumen
wird das Feinmodul angewandt, um eine entsprechende Aufwertung des Gehdlzstreifens
zu erzielen.

o Im Gewerbegebiet sind entlang der inneren ErschlieBungswege insgesamt 30 und pro
Baugrundstiick je 500 m? Grundstiicksflache ein einheimischer, standortgerechter und
klimaresistenter Laubbaum zu pflanzen, StU 18 — 20 cm. Es wird ein Zuwachs von i. M.
50 cm angesetzt. Angerechnet werden insgesamt 200 Baume:

e StralRenbaume 30 Baume
e GE1,GE2, GE 3170 Baume

e Fassaden sind ab einer zusammenhangenden Groée von 10 m zu 50 % zu begrinen. Da
die Gebaude nicht festgesetzt werden und variieren kénnen, wird diese Malinahmen nicht
in der rechnerischen Detailbilanzierung berucksichtigt.

¢ Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Stralenabschnitte der Kreisstralle K 6939 so-
wie der Grofdteil der umgebenden Grinflachen, inklusive der dort stockenden finf Laub-
baume (StU i. M. 19 cm), bleiben im Zuge des Vorhabens erhalten. Bei dem Strallenbe-
gleitgrin handelt es sich um kleine ruderalisierende Grinflachen, welche als Ruderalve-
getation/Kleine Grinflache mit dem Normalwert (Mittelwert) angesetzt werden.
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Mit den genannten Festsetzungen zur Durchgriinung kann der Eingriff, der durch die intensi-
vere Bebauung/Versiegelung verursacht wird, ausgeglichen werden. Die Mallnahmen wirken
auch ausgleichend fur Klima und Landschaftsbild. Es entsteht ein Uberschuss von
41.750 Okopunkten. Dieser soll schutzgutiibergreifend zum Ausgleich fir das Schutzgut Bo-
den angerechnet werden.

3.3.3.2 Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung Baden-Wirttemberg, die i. W. auf den Empfehlungen der Landesanstalt fur Um-
weltschutz Baden-Wirttemberg basiert [13]. Die rechnerische Detailbilanz ist in Anlage 2.2
dargestellt.

Angesichts der Uberlagerung des GroRteils des Plangebiets mit dem rechtsverbindlichen B-
Plan ,Hollsteig — Erweiterung“ (GRZ 0,8), im Bereich dessen im Zuge der Planung keine zu-
satzliche Versiegelung anzunehmen ist, beschrankt sich die Bilanzierung des Bodens auf die
bisher noch unbeplanten Teilflachen des Plangebiets (nordostliche Erweiterungsflache).

Demnach wird fir die Boden des Gebiets ein Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung auf
einer Flache von insgesamt ca. 2,2 ha vorbereitet. Im Bereich der kleinen Grinflachen wird
davon ausgegangen, dass die natlrlichen Funktionen der Béden durch Umlagerung und Ver-
dichtung beeintrachtigt werden.

Betroffen sind mittel- bis hochwertige Béden aus Losslehm und I6sslehmreichen Flielerden
(Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde). Gemindert wird
dieser Eingriff, indem die Stellplatze teilversiegelt ausgefihrt werden. Da die Anzahl der Stell-
platze von Betrieb zu Betrieb unterschiedlich sein kann, und abweichend vom Bestand keine
Stellplatzflachen festgesetzt werden, wird diese Minderungsmafnahme in der rechnerischen
Detailbilanzierung nicht berlicksichtigt.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird weiterhin gemindert durch die vorgesehene Dach-
begriinungen. Angerechnet wurde, dass die Dacher auf ca. 1/4 der lberbaubaren Flache be-
grunt wird. Die Dachbegrunung ersetzt, je nach Machtigkeit und Eigenschaften, in geringem
Umfang Bodenfunktionen. Wasser wird gespeichert und Biomasse produziert.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache (Sickerbecken) wird angenommen, dass die naturli-
chen Bodenfunktionen erhalten bleiben.

Im Ergebnis verbleibt fiir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 137.918 Okopunkten.

Dieses soll schutzgutubergreifend tber das Schutzgut Biotoptypen (vgl. Kap. 3.3.3.1) sowie
Uber das Okokonto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen werden (s. Kap.3.3.3.5).
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3.3.3.3 CEF-MaRnahme: Anlage von Ersatzhabitaten fur die Feldlerche

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-Malinahme) zum Schutz der Feldlerche sind im
naheren Umfeld des Plangebiets mehrjahrige BlUhstreifen im Umfang von insgesamt 0,2 ha
(2.000 m?) in Form von etwa 10 m breiten Streifen anzulegen. Als Zielbiotop wird eine artenrei-
che Hochstaudenflur angenommen.

Die Malinahme soll auf Fist. Nr. 3369, Gemarkung Baisingen, umgesetzt werden.

Durch die artenschutzfachliche Aufwertung der Ackerflache werden insgesamt 30.000 Oko-
punkte generiert.

3.3.3.4 AbschlieRende Bilanzierung

Wie oben dargestellt, kann der Eingriff hinsichtlich des Schutzguts Tiere und Pflanzen rech-
nerisch vollstandig ausgeglichen werden. Es wird ein Uberschuss von 41.750 Okopunkten
generiert. Unter Bertcksichtigung der CEF-MalRnahme zur Vermeidung einer erheblichen Be-
eintrachtigung der Feldlerche, durch welche insgesamt 30.000 Okopunkte generiert werden,
entsteht ein Gesamtiiberschuss von 71.750 Okopunkten. Der errechnete Uberschuss soll zum
Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden herangezogen werden. Das fir den Boden
errechnete Defizit von 137.918 Okopunkten kann auf diese Weise nicht vollstindig ausgegli-
chen werden.

Demnach verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 66.168 Okopunkten. Dieses wird (iber das Oko-
konto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen (s. Kap 3.3.3.5).

3.3.3.5 Ausgleich durch MaBnahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg

Die nicht im Gebiet sowie Uber externe MalRnahmen (s. Kap. 3.3.3.3) auszugleichenden Ein-
griffe in das Schutzgut Boden sollen tber das Okokonto der Stadt Rottenburg ausgeglichen
werden.

Im Stadtwald der Stadt Rottenburg am Neckar werden derzeit Waldrefugien ausgewiesen und
damit ungefahr 1,9 Mio. Okopunkte generiert. Das Kompensationsdefizit von insgesamt
91.048 Okopunkte wird bei den Waldrefugien in Abzug gebracht/verrechnet und dieser Anteil
entsprechend dem Baugebiet zugeordnet.

Konkret werden die generierten Okopunkte durch zwei Waldrefugien am dstlichen Rand des
Stadtwalds auf Flst. Nr. 8941/12 (Gemarkung Rottenburg) beglichen (s. Abb. 10). Hierbei han-
delt es sich um das Waldrefugium 19, durch welches insgesamt 60.952 Okopunkte generiert
wurden, sowie um das Waldrefugium 21, welches insgesamt 67.950 Okopunkte erbrachte.
Waldrefugium 19 wird fiir das Vorhaben ,HélIsteig — 2. Erweiterung“ vollstéandig (60.952 Oko-
punkte) und Waldrefugium 21 in Teilen (5.216 Okopunkte) angerechnet.

Die bei Waldrefugium 21 verbleibenden 62.734 Okopunkte kdnnen fiir weitere Vorhaben der
Stadt Rottenburg am Neckar verwendet werden.
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Abb. 10: Ubersichtsplan mit Lage der Waldrefugien der Stadt Rottenburg (Auszug)
(Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar)

3.4 Priifung alternativer Planungsmoglichkeiten

Alternative Standorte fur die Entwicklung gewerblicher Bauflachen wurden im Zuge der Vor-
untersuchungen geprift, auf Grundlage einer Standortbewertung. Die giinstige Lage in raum-
licher Nahe zu den grofien Kreisstadten Rottenburg am Neckar, Horb am Neckar, Nagold und
Herrenberg sowie die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn A 81 und zur Bundesstralle
B 28 machen Ergenzingen zu einem attraktiven Gewerbestandort mit einer hervorragenden
Anbindung an das Strallenverkehrsnetz.

Das Gebiet ,Hollsteig“ sowie Teilflachen der 1. Erweiterung sind im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan fir den ersten Bauabschnitt ,,Hollsteig
— Erweiterung® wurde am 05.02.1999 rechtsverbindlich. Die damit ermdglichten Bauplatze
sind bereits teilweise bebaut. Mit dem vorliegenden Planvorhaben soll nun der zweite Bauab-
schnitt des Gebiets entwickelt werden. Der Geltungsbereich des B-Plans ,Hoéllsteig — 2. Er-
weiterung“ schlie3t weite Teile des B-Plans ,Hoéllsteig — Erweiterung” mit ein.

Durch die Erweiterungen der beiden Gewerbegebiete Hollsteig und Ergenzingen-Ost soll nun
im Zuge der angestrebten Entwicklung ,HoélIsteig — 2. Erweiterung® eine knapp 3,1 ha umfas-
sende, v. a. landwirtschaftlich genutzte Flache am 6&stlichen Siedlungsrand, welche bereits
aus drei Himmelsrichtungen von gewerblichen Bauflachen umgeben ist, ebenfalls als gewerb-
liche Bauflache ausgewiesen werden. Es bestehen gute Anbindungsmdglichkeiten tber die
nordlich angrenzende Kreisstralle K 6939.

Innerhalb des Plangebiets sind alternative Planungsmoglichkeiten sehr begrenzt. Die Auftei-
lung des Plangebiets sowie das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich eng an den Erfor-
dernissen der anzusiedelnden Gewerbebetriebe an Grundsticksgrée und Erschlieflung.
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4 Zusatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltprifung zum derzeitigen Verfahrensstand orien-
tiert sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer
Berlcksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Umweltpriifung integriert im
weiteren Verfahren den Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimie-
rung und Beurteilung der Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf Grundlage:

o fachbezogene Ortsbegehung im Oktober 2021 zur Erhebung von Aspekten zu den Schutz-
gutern Pflanzen und Tiere, des Artenschutzes, des Landschaftsbilds und der landschafts-
gebundenen Erholung

e Bertcksichtigung des besonderen Artenschutzes im Rahmen einer Relevanzprifung und
einer vertieften Untersuchung des Vorkommens der Dicken Trespe sowie von Vogelarten,
mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (artenschutzrechtliche Untersuchungen)

e  Baugrundgutachten zur Erkundung des Untergrunds und der Deckschichtenmachtigkeit

o vorhandener Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an
entsprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgefiihrt

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.

4.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen tberwacht werden, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und geeignete Ma3nahmen zur Abhilfe
ergreifen zu kdnnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswir-
kungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhangig von der tatsachlichen Bebauung
und der Ausfuhrung der AusgleichsmalRnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung. Die Flache fir die éffentliche Grinflache befindet sich in 6ffentlicher Hand. Dies ermdg-
licht eine entsprechende Kontrolle der Durchfiihrung.

Der Erfolg der CEF-MaRRnahme flir die Feldlerche soll (iber ein Monitoring Uberprift werden.
Dazu werden Feldlerchenkartierungen im Umfeld des betroffenen Grundstlicks vorgeschla-
gen.

Zur Unterstitzung beim Monitoring soll die zustandige Behérde (LRA Tibingen) die Stadt
Rottenburg am Neckar gemaf § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvor-
hergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans verflgt.
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4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die 2. Erweiterung des Gewerbegebiets ,HdlIsteig® in
Rottenburg-Ergenzingen, am dstlichen Rand des Siedlungsgebiets. Die erste Erweiterung,
rechtsverbindlich seit dem 05.02.1999, wird in weiten Teilen von dem aktuellen Geltungsbe-
reich fur die 2. Erweiterung Uberplant. Mit der 2. Erweiterung soll das Gebiet nun nach Nord-
osten erganzt werden.

Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Abwagung o6ffentlicher und privater Belange eine
Umweltprifung durchzufilhren. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind im vorliegenden
Umweltbericht dargestellt.

Das Gebiet ,Héllsteig — Erweiterung® ist zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vollstandig erschlos-
sen und bebaut. Lediglich die nordwestliche Teilflache (ehemaliges Draximaier-Areal) ist be-
baut; die Ubrige Flache wird, ebenso wie die nordostliche Erweiterungsflache, gegenwartig weit-
gehend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Am Nordrand schlie3t das Plangebiet einen Teilab-
schnitt der Kreisstrafle K 6939 mit umgebenden Griinflachen ein.

Das gesamte Plangebiet ist gewerblich bzw. landschaftlich vorbelastet. Die Grundwasserneu-
bildung ist, bedingt durch die geologischen Deckschichten von geringer Bedeutung. Unter kli-
matischen Gesichtspunkten sowie zur Erholungsnutzung hat das Plangebiet ebenfalls keine
besondere Bedeutung. Innerhalb des Plangebiets liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von
Kultur- und/oder Sachgttern vor.

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets ,HoélIsteig — 2. Erweiterung“ Auswir-
kungen auf die Umwelt verbunden sind. Erhebliche, d. h. schwerwiegende Auswirkungen brin-
gen vor allem die Bebauung und die Herstellung von Strafl’en mit sich.

Angesichts der Uberlagerung des GroRteils des Plangebiets mit dem rechtsverbindlichen
B-Plan ,Hoéllsteig — Erweiterung” (GRZ 0,8), im Bereich dessen im Zuge der Planung keine
zusatzliche Versiegelung anzunehmen ist, wird lediglich im Bereich der nordéstlichen Erwei-
terungsflache von einer Neuversiegelung im Umfang von ca. 2,2 ha erwartet.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Innerhalb des Plangebiets und/oder im
Kontaktlebensraum gehen im Zuge des Vorhabens Brutstatten der der landesweit gefahrde-
ten Feldlerche (Alauda arvensis) (Rote Liste 3) und ggf. des auf der Vorwarnliste gefiihrten
Feldsperlings (Passer montanus) verloren. Eine Betroffenheit weiterer besonders schiitzens-
werte Tier- oder Pflanzenarten ist dagegen nicht anzunehmen.

Fir die Betriebe, die sich zuklinftig im Plangebiet ansiedeln, gelten Beschrankungen hinsicht-
lich der Emission von Larm und Schadstoffen, die sich Uber die Luft verbreiten. Das Wohnen
im Gebiet ist nur eingeschrankt zulassig. Diese Vorgaben dienen dem Schutz vor nachteiligen
Umweltauswirkungen fiir Mensch, Okosysteme und der Vegetation.

Zur weiteren Vermeidung sowie zur Minderung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft setzt der Bebauungsplan entsprechende Nutzungen und Maf3nah-
men fest. Besonders wirkungsvoll ist die Begriinung von Dachern und Fassaden von Gebau-
den.
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Die Begrunung von Dachflachen wirkt schutzgutibergreifend fur Tier- und Pflanzenarten, Bo-
den, Klima und das Landschaftsbild; dartiber hinaus wirken Griindacher als Retentionsfla-
chen. Ausgleichend wirken zudem die geplante Heckenpflanzungen entlang der Grundstiicks-
rander sowie die Pflanzung von Einzelbdumen. Genannte Malinahmen filhren zudem zu einer
gewissen Strukturierung des Gewerbegebiets.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden werden Vermeidungs- und CEF-Mallnahmen durchge-
fuhrt. Mithilfe dieser Malinahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
1 bis 4 BNatSchG vermieden werden.

Mit den festgesetzten MaRnahmen konnen die nachteiligen Umweltauswirkungen zum Teil
ausgeglichen werden. Rechnerisch verbleibt ein Defizit von insgesamt 66.168 Okopunkten.
Dieses wird Uber das Okokonto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen. Als Mal-
nahme des Okokontos wird dem Bebauungsplan die Ausweisung zweier Waldrefugien (Wald-
refugien 19 und 21) zugeordnet; die mit den Waldrefugien generierten Okopunkte werden
anteilig zu einer Summe von 66.168 Okopunkten angerechnet.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung steht und fallt mit den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden Malnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch ein Umwelt-Monitoring soll gewahrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine
unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich zieht.

HPC AG
Projektleiterin geprift
Jeanette Hauenstein Dr. Barbara Eichler
M.Sc. Umweltnaturwissenschaften Dipl.-Biologin
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Anhang | Pflanzlisten und Pflegehinweise

1 Pflanzlisten fir Gehdlzpflanzungen

In den &ffentlichen Grinflachen sowie entlang der inneren ErschlieBungsstralle sollen Hecken
aus einheimischen Baumen und Strauchern und/oder solitéare Einzelbaume gepflanzt werden.
Die nachfolgenden Pflanzlisten (Artenliste 1 und Artenliste 2) orientieren sich an der naturli-
chen Vegetation im Gebiet und bertcksichtigt die Empfehlungen der LUBW zu Gehdlzpflan-

zungen sowie das Arbeitspapier zu Stadtbaumen in Rottenburg [10], [19].

Artenliste 1

Standortgerechte, einheimische Straucher fiir Heckenpflanzungen

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gewodhnliche Hasel

Corylus avellana

Pfaffenhlitchen

Euonymus europaeus

Gewohnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Straucher ; -
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Artenliste 2

Einheimische groRRkronige Laubbdume

Feldahorn Acer campestre
Hangebirke Betula pendula
Zitterpappel Populus tremula

Vogelkirsche Prunus avium

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche

Quercus robur

Fir die Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb der gewerblichen Grundstiicke sind v. a. stadt-
klimaresistente Laubbaume geeignet (Artenliste 3). Als Geholzqualitat sollte ein Stammumfang
von mindestens StU 18 — 20 cm verwendet werden. Fir die Geholze sollte ein angemessener
offener Bodenstandraum von etwa 3,1 x 3,1 m gesichert werden. Die Pflanzflachen sollten mit
pflegeextensiver Gras-Krauter-Mischung angeséat oder mit Rindenmulch belegt werden.

48

/ HPC_2214715_GU.docx

/ INOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2214715

Bebauungsplan ,Hoéllsteig — 2. Erweiterung®, @
Rottenburg am Neckar-Ergenzingen

Begriindung Teil Il: Umweltbericht

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Artenliste 3

Grol3kronige Laubbaume

(Auswahl von Sorten flr strallenraumbegleitende Einzelbaume)

Spitzahorn Acer platanoides 'Cleveland’
Spitzahorn Acer platanoides ‘Emerald Queen’
Rotblihende Kastanie Aescukus carnea ‘Briotii"
Baumhasel Corylus colurna

Winterlinde Tilia cordata 'Erecta’

Winterlinde Tilia cordata

2 Extensive Begrinung von Flachdachern

Flachdacher und flach geneigte Dacher sollen zu 50 v. H. der Bruttodachflache extensiv be-
grint werden. Nachfolgend sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fach-
gerechten Dachbegrinung aufgefuhrt.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

A WN -

©O© 0o~NO O,

Quelle: /www.stmlf.bayern.de/lwg/faltblaetter

Artenliste
Pflanzen fur die extensive Dachbegriinung (Auswabhl)
Schneepolster Sedum album
Dachwurz Sempervivum tectorum
Kalk-Blaugras Sesleria albicans
Perlgras Melica ciliata
Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum
Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer’
Fruhlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.
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3 Fassadenbegriinung

Die Fassaden von Gebauden sind mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen:

HPC:e
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- baulich geschlossene Fassadenabschnitte ab 10 m Lange auf mindestens 50 % der Ge-

samtfassadenflache,

- baulich nicht geschlossene Fassaden, wie Stitzpfeilerkonstruktionen, auf mindestens

50 % der Stutzpfeiler.

Artenliste

Pflanzen fiir die Fassadenbegriinung (Auswahl)

Bergrebe Clematis montana

Waldrebe Clematis vitalba

Hopfen Humulus lupulus

Echtes Geilblatt Lonicera caprifolium
Immergriines Geilblatt Lonicera henryi

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Schlingknéterich

Polygonum aubertii

Kletter-Brombeere

Rubus henryi
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BauGB
BauNVO

BBodSchG

BGB

BImSchG

16. BImSchV

18. BImSchV

22. BImSchV

26. BImSchV

BNatSchG
DSchG

EU-VSR

FFH-RL

GIRL

LBO

LBodSchAG
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Rechtsquellen

Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)

Verordnung uber bauliche Nutzung von Grundstiicken, Baunutzungsordnung
Baden-Wirttemberg, neugefasst durch Bek. vom 21.11.2017

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG) vom 17. Marz 1998, BGBI. | 1998, S. 502

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. |1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz — BImSchG)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) in der aktuellen Fas-
sung

Achtzehnte Verordnung zur Durchflihnrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV) in der aktuellen Fas-
sung

Zweiundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber Immissionswerte flr Schadstoffe in der
Luft — 22. BImSchV) in der aktuellen Fassung

Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV)
in der aktuellen Fassung

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009, BGBI. | S. 2542

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG) vom
6. Dezember 1983 (GBI. S. 797)

EU-Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2009/147/EG des Européaischen Parla-
ments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildle-
benden Vogelarten

FFH-Richtlinie — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhal-
tung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(ABI. EG Nr. L 206/7 vom 22.07.1992), geandert durch Richtlinie 97/62/EG des
Rates vom 27.10. 1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

Geruchsimmissions-Richtlinie — GIRL, Baden-Wdurttemberg in der Fassung
vom 29. Februar 2008 und einer Ergédnzung vom 10. September 2008

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in
Kraft getreten am 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017
(GBI. S.612) m. W. vom 01.01.2018

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz — LBodSchAG) vom 14. Dezember 2004, zuletzt
geandert am 17. Dezember 2020
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NatSchG

OKVO

TA Larm

TA Luft

WG

WHG
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Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg — NatSchG) (GBI.
S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015, mit aktuellen Anderungen

Verordnung des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr Uber die
Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefihrter MaRnahmen zur Kom-
pensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO) Stand vom

19. Dezember 2010

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom
26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503)

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 24. Juli 2002
(GMBI. S. 511)

Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) vom 3. Dezember 2013, mit aktu-
ellen Anderungen

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)
vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert am 18. August 2021
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ANLAGE 1
Biotoptypen Bestand/Planung

Bestand, Mallstab 1 : 2.500

1.1
1.2 Geplante Nutzung, Mafstab 1 : 2.500
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Legende
Biotoptypen Bestand
[ ] 12.61 Entwasserungsgraben
[:] 35.60/60.50 Ruderalvegetation/Kleine Griinflache
|:| 35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation
|:| 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation
[ ] 60.21 Strake/Gehweg
1-:-. 60.23 Schotterweg

-.+.] 60.41 Lagerplatz
) = ¢ 60.50, 60.51 Kleine Griinflache, Blumenbeet oder Rabatte

® 45.30 Einzelbdume

Sonstiges

D Umgrenzung Plangebiet "Héllsteig - 2. Erweiterung”

Umgrenzung Geltungsbereich B-Plan "HélIsteig - Erweiterung™

229 Flurstiicke

* B-Plan rechtskréftig seit 05.02.1999, Einstufung der Biotoptypen auf Grundlage der
rechtsverbindlichen Festsetzungen (s. textliche Festsetzungen)

Hintergrundkarte: Google satellite

Bauherr/Auftraggeber/Antragsteller: Planverfasser:

HPC:s
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Projekt:

B-Plan "Hdllsteig - 2. Erweiterung

Darstellung:

Rottenburg-Ergenzingen, Umweltbericht\04 Zeichnungen\GIS

Bestand

Koordinatensystem: DHDN/Gaut-Kriiger, Zone 3, EPSG 31467

J:\2021\214715 - GE Holisteig




J:\2021\214715 - GE Hollsteig, Rottenburg-Ergenzingen, Umweltbericht\04 Zeichnungen\GIS

S 35:60/601508

Legende

Geplante Nutzung

33.41/34.50 Fettwiese mittlerer Standorte/Rohricht
(Offentliche Griinflache "Sickerbecken")

[ 42.20 Gebiisch mittlerer Standorte (Pflanzgebot PFG 2)

60.10/60.21 Von Bauwerken bestandene Flache/Vdllig versiegelt
(Gewerbegebiet, GRZ 0,8)

[ ] 60.10/60.21 Bebaute/versiegelte Fliche (Versorgungsfliche)

[ ] 60.21 Strake/Gehweg

42.20, 45.30 Geblsch mittlerer Standorte, Einzelbaume
(Pflanzbindung PFB)

» = ¢ 60.50 Kleine Griinflache

® 45.30 Einzelbaume (Pflanzgebot PFG 1)
Bestand KreisstralRe K 6939
[ ] 12.61 Entwasserungsgraben

) = ¢ 35.60/60.50 Ruderalvegetation/Kleine Griinflache

60.21 Vollig versiegelte Stral’e oder Platz
(Kreisstrae K 6939, inklusive Geh- und Radweg)

yess 60.50, 60.51 Kleine Griinflache, Blumenbeet oder Rabatte
® 45.30 Einzelbdume (Bestand)

Sonstiges

===== Baufenster

D Umgrenzung Plangebiet "Héllsteig - 2. Erweiterung"
Umgrenzung Geltungsbereich B-Plan "Hoéllsteig - Erweiterung”
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ANLAGE 2

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

2.1 Detailbilanz Biotoptypen
2.2 Detailbilanz Boden
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Projekt-Nr. 2214715, Anlage 2.1, Seite 1

Detailbilanz Biotoptypen Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.3 und 3.3.3)

Flache Bestand
. . Punkte/ | .
Bezeichnung ca.[m?] JAusgangsbiotop Wertstufe m2 Okopunkte
Nordéstliche 240 1261  |Entwasserungsgraben mittel 10 2.400
Erweiterungsflache
(bisher nicht tiberplante Flache) 1500 | 35.60/60.50 |Ruderalvegetation/Kleine Griinflache mittel 10 15.000
(StraRenbegleitgrin)
830 35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation mittel 9 7.470
(artenarm)
27.060 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation mittel 4 108.240
2320 60.21 Versiegelte StralRe oder Platz (Kreisstralle sehr gering 1 2320
K6939)
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, .
1.110 60.23 Kies oder Schotter sehr gering 2 2.220
2.520 60.41 Lagerplatz sehr gering 2 5.040
250 60.50 Kleine Grinflache sehr gering 4 1.000
60 60.51 Blumenbeet oder Rabatte sehr gering 4 240
. Einzelbaum (Laubbaum) auf mittelwertigen .
4Stick | 45300151 dorten, StU im Mittel 19 cm gerng S 380
Summe 35.890 144.310
- " . Fettwiese mittlerer Standorte/Rohricht (private
Uberplante Flachen im P " . )
Geltungsbereich "Héllsteig - 1570 | 33.41/34.50 | Crinflache "Ortsrandgriin”, Retentions- und mittel 16 25.120

Versickerungsflachen, mit einzelnen Baumen und

Erweiterung" Strauchern)

(Grundiage: Festsetzungen des B- 33.41/ Fettwiese mittlerer Standorte/Geblisch mittlerer
ge: 9 380 : Standorte (pfg 2: Ortsrandgriin, Fléche zum mittel 14 5.320

Plans) 42.20, 45.30 N i
Anpflanzen von Baumen und Strauchern)

Zierrrasen/Gebusch (pfg 1: Durchgriinung des
33.80/ Gewerbegebiets entlang der Grundstiicks-
42.20, 45.30 [grenzen, Flache zum Anpflanzen von Baumen

und Strauchern)

8.690 gering 8 69.520

Von Bauwerken bestandene Flache/Véllig
38.690 []60.10/ 60.21 |versiegelte Stralle oder Platz (Gewerbeflachen, sehr gering 1 38.690
inkl. Nebenanlagen, Stellplatze etc.), GRZ 0,8

Kleine Grunflache (Dachbegriinung: Annahme 25

12.890 60.50 % der Bruttodachflache) sehr gering 4 51.560
Vollig versiegelte Stralle oder Platz .
3.950 60.21 (StraBen/Wege) sehr gering 1 3.950
4.210 60.50 Kleine Grupflache (Griinflachen innerhalb sehr gering 4 16.840
Gewerbeflachen)
220 60.52 Baumsscheibe (Verkehrsgriinflachen) sehr gering 4 880
Einzelbaum (Laubbaum) auf geringwertigem
12 Stiick 45.30a Standort, mittl. StU 25 cm, ang. Zuwachs 50 cm = gering 8 7200

StU 75 cm (Anpflanzungen in 6ffentlichen
Verkehrsflachen)

Einzelbaum (Obst- oder Laubbum) auf
geringwertigem Standort, mittl. StU 18-20 cm,

1.11 45.30a |ang. Zuwachs 50 cm = StU 70 cm gering 8 62.160
Stiick ) .
(Einzelbaumpflanzungen, pro Baugrundsttick je
500 m? Grundstucksflache 1 Gehdlz)
Summe 70.600 281.240
Summen Geltungsbereich 106.490 425.550

INOGEN
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Projekt-Nr. 2214715, Anlage 2.1, Seite 2

Fliche Planung Fiir die Umwelt. Fiir die Mefschen.
Bezeichnung ca. [m?] |Zielbiotop Wertstufe | Punkte Flachen-
punkte
Von Bauwerken bestandene Flache
Gewerbegebiet (GE1, GE2, GE3) [ 50.880 ]60.10/ 60.21|(Gewerbeflachen), Nebenanlagen, Stellplatze: sehr gering 1 50.880
bebaute/versiegelte Flache
Kleine Grinflache (Dachbegriinung, Annahme: .
(GRZ 0,8) 16.960 60.50 25% der Bruttodachfléche) sehr gering 4 67.840
5.860 42.20 Ge_t?usch mittlerer Standorte (pfg 2: Hecken und mittel 14 82.040
Straucher)
Gebusch mittlerer Standorte/Einzelbaume (pfb:
1.090 |42.20/ 45.30 |Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen mittel 16 17.440
Bepflanzungen)
Kleine Grinflache (Durchgriinung .
10.020 60.50 Gewerbegebiet) gering 4 40.080
Einzelbaum (Laubbum) auf geringwertigem
170 Standort, mittl. StU 18-20 cm, ang. Zuwachs 50
Stiick 45.30a [cm = StU 70 cm (Einzelbaumpflanzungen, pro gering 8 95.200
Baugrundstiick je 500 m? Grundstiicksflache 1
Gehdlz)
Ver-/Entsorgung 170 ]60.10/ 60.21 |bebaute/versiegelte Flache sehr gering 1 170
Offentliche Griinflachen 4120 |33.41/ 34.50 | Sttwiese mitterer Standorte/Rohricht mittel 15 61.800
(Sickerbecken)
Stralenflache KreisstralRe u .
K 6939 (Bestand) 240 12.61 Entwasserungsgraben mittel 10 2.400
1190 |35.60/ 60.50|Ruderalvegetation/Kieine Griinflache mittel 10 11.900
(StralRenbegleitgriin)
2.320 60.21 Strale/Gehweg sehr gering 1 2.320
250 60.50 Kleine Griinflache sehr gering 4 1.000
60 60.51 Blumenbeet oder Rabatte sehr gering 4 240
. Einzelbaum (Laubbaum) auf mittelwertigen .
4 Stiick 45.30b Standorten, StU i. M. 19 cm gering 5 380
Strallenflache (Planung) 12.170 60.21 Strale/Gehweg, Stellplatze (Planung) sehr gering 1 12.170
880 60.52 Baumscheibe sehr gering 4 3.520
280 60.50 Kleine Griunflache (Verkehrsgriin) sehr gering 4 1.120
Einzelbaum; einheimische Laubbdume auf
30 Stuck 45.30a |geringwertigen Standorten (Pflanzbeet), StU 18- gering 8 16.800
20 cm, Zuwachs 50 cm
Summen Geltungsbereich 106.490 467.300
Bilanz Eingriff = Ausgleichsbedarf 425.550
Ausgleich Plangebiet 467.300
Uberschuss 41.750
ALLIANCE
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Projekt-Nr. 2214715, Anlage 2.1, Seite 3

b) CEF-MaRnahme: Anlage von Ersatzhabitaten fiir die Feldlerche

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Flache Externe AusgleichsmaBnahmen
. Punkte/ Oko-
H i | 2
Bezeichnung/Flurstiicks-Nr. ca. [m?] JAusgangsbiotoptyp Wertstufe m? punkte
glsf i 'Nr. 3369, Gemarkung 2.000 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation sehr gering 4 8.000
aisingen
- Punkte/ Oko-
i ticks-Nr. . [m?] |Zielbiotopt
Bezeichnung/Flurstiicks-Nr. ca. [m?] ielbiotoptyp Wertstufe m? punkte
Flst. Nr. 3369, Gemarkung 2.000 3543 |Sonstige Hochstaudenflur, artenreich (Faktor 1,2) hoch 19 38.000
Baisingen
Ausgleichsflache 2.000 Summe 30.000
Bilanz mit CEF-MaRnahme Uberschuss im Gebiet 41.750
CEF-MaBRnahme 30.000
Gesamt-Uberschuss 71.750
ALLIANCE
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Projekt-Nr. 2214715, Anlage 2.2

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Detailbilanz Schutzgut Boden

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.4 und 3.3.3)

Kompensationsbedarf

Aktuelle Nutzung Flache F  |Zukiinftige Nutzung BvE BnE KB = F x (BVE-BnE)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe | [Bodenwerteinheiten] | Okopunkte
Nordostliche Erweiterungsflache
StraBe/Gehweg (Kreisstralle K 6939) 2.320 StralBe/Gehweg (Kreisstralle K 6939) 0,00 0,00 0 0
StralBenbegleitgrin (Kreisstralle K 6939) 1.740 StralBenbegleitgrin (Kreisstralle K 6939) 1,00 1,00 0 0
Schotterweg 730 StralBe/Gehweg 1,00 0,00 730 2.920
'S‘fa%‘;r\’j’ggzlég:f)kss‘::h”éﬁﬁ'wggw Schotterbelag, | 5 959 | (Jberbauung/Nebenanlagen (Neuversiegelung) 1,00 0,00 2.900 11.600
15.180 Uberbauung/Nebenanlagen (Neuversiegelung) 2,83 0,00 42.959 171.838
Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde und 3.500 Straten, Wege 2,83 0,00 9.905 39.620
Parabraunerde-Braunerde aus Losslehm und 880 Baumscheiben 2,83 1,00
I5ss-lehmrsichen FlieBerden 4.520 Kleine Grunflachen, Pflanzgebotsflachen etc. 2,83 1,00 8.272 33.086
4120 Sickerbecken 2,83 2,83 0 0
Summen KB 35.890 42.959 171.838

Kompensationswirkung

Minderung/Kompensation Flache F |Zukiinftige Nutzung BnM BvM KW = F x (BnM-BvM)

max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe | [Bodenwerteinheiten] | Okopunkte
Begriinung von Dachflachen, Begriinte Dacher GE1, GE2, GE3  (Annahme:
Substratmachtigkeit 0,1 m 16.960 25 % der Bruttodachflache) 0,50 0,00 8.480 33.920
Summen KW 16.960 8.480 33.920
E/A Bilanz (KB-KW) -137.918
Erlduterungen:
BVE Bewertung vor dem Eingriff
BnE Bewertung nach dem Eingriff
KB Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE)
BnM Bewertung nach der MalRnahme
BvM Bewertung vor der Mafinahme
KW Kompensationswirkung in Bodenwerteinheiten (BWE)
HPC_2214715_Anl_2.xIsx \ ALLIANCE



Stadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,HOllsteig — 2. Erweiterung” in Ergenzingen

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Inhaltstibersicht

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Art und Weise der Beriicksichtigung von Umweltbelangen
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit

Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

abrwne
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Im Folgenden wird dargestellt, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Bebauungsplan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, Plangebiet

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Hollsteig“ — 2. Erweiterung® sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Erschlie3ung neuer sowie Neuordnung bestehender Gewerbe-
flachen fur kleine und mittlere Betriebe geschaffen und gleichzeitig soll die ErschlieRungs-
situation optimiert werden. Eine zweite Zufahrt soll das Gewerbegebiet ,Hollsteig” und
insbesondere den Bereich der geplanten Gebietserweiterung im Nordosten an die
KreisstralRe 6939 und den bestehenden Kreisverkehr anbinden.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung:

- Schaffung von Kleinteiligen Gewerbegrundstiicken

- Flachenrecycling bzw. Neuordnung des ehemaligen Draximaier-Areals
- Flachenminimierte ErschlieRung

- Schaffung einer zweiten Verkehrsanbindung (Ringschluss)

- Entwicklung eines neuen Siedlungsrandes

- Schaffung einer Ortsrandbegriinung

Erganzend dazu soll siidwestlich des Kreisverkehrs die Betriebsverlagerung eines grof3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs aus dem ,Gewerbepark Ergenzingen-Ost*
ermdaglicht werden.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand Ergenzingens, studlich der K 6939
und grenzt unmittelbar an die Gewerbegebiete ,Hdllsteig” und ,Ergenzingen-Ost* bzw. deren
Erweiterungsflachen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hoéllsteig” — 2. Erweiterung® ist ca. 10,6 ha grol3
und umfasst die Flst. 6468/6, 6468/7 und 6468/2 (ehem. Dréxlmaier-Areal), FIst. 7295 (land-/
forstwirtschaftliche Nutzung), die Flst. 7294, 7293, 7292, 7299, Teilflache von Flst. 6468/5
(alle landwirtschaftlich genutzt), Teilflachen der Stral3enflachen Flst. 7199, 7198/1 (K 6939),
7100 (Mercedesstral3e), 6479 (Carl-Zeiss-Stral3e) und 4660 (Junghansring) sowie schlief3lich
Fist. 7297/1 und Teilflachen der Fist. 7200, 7296, 7297, 7311 und 7318 (Feldwege).

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet zu grof3en Teilen als
gewerbliche Bauflache im Bestand ausgewiesen, fiir einen vergleichsweise kleinen Bereich
im Nordosten hat der Flachennutzungsplan bisher Flachen fiir Landwirtschaft vorgesehen.

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 sieht eine bauliche Entwicklung auf den Flachen noérdlich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,HdlIsteig-Erweiterung® nicht vor. In der Raum-
nutzungskarte ist das Areal als "Regionaler Grinzug“ (Vorbehaltsgebiet) dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Ermittlung planerischer Grundlagen
Gutachten beauftragt:

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher
Relevanzuntersuchung

- Geotechnischer Bericht

- Analyse zur Ansiedlung / Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebs

- Luftbildauswertung / Kampfmittelbeseitigung

- Schalltechnische Stellungnahme

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung, Kapitel 6 wird verwiesen.
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2. Art und Weise der Berticksichtigung von Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurden die Umweltbelange im Rahmen einer Umweltpriifung
erhoben und sind im Umweltbericht (siehe Teil Il zur Begriindung) beschrieben und bewertet.
Erheblich nachteilige planbedingte Umweltauswirkungen lassen sich nicht feststellen. Da das
Gebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans grof3tenteils unbebaut ist, sind
Maflnahmen zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan umzusetzen.

Flache

Im Nordosten der Erweiterungsflache gehen ca. 3 ha landwirtschaftlich hochwertige Flachen
(Acker) verloren, was eine Beeintrachtigung des Schutzguts darstellt. Der Regionale
Griinzug (Vorbehaltsgebiet) ist nur randlich und verhaltnismé&nig kleinflachig betroffen
(Ltckenschluss der Ortsrandbebauung). Zerschneidungswirkungen sind nicht zu erwarten.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Durch den StraRenverkehr und angrenzende Gewerbegebiete mit Larm-, Geruchs- und
Gerauschimmissionen bestehen Vorbelastungen. Zur Beurteilung von Gerauschbelastungen
durch das geplante Vorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt: Die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts um min. 6 dB(A)
unterschritten; fur Bewohner im Umfeld resultieren dadurch keine erheblichen Auswirkungen.

a) Verkehrsbedingte Immissionen

Wahrend der Bauzeit sind (voribergehend / nicht erheblich) baustellentypische Immissionen
im Umfeld des Plangebiets zu erwarten. Langfristig hat die Gebietserweiterung eine
Erhéhung des Verkehrs / der verkehrsbedingten Immissionen zur Folge. Grundsatzlich
bestimmen aber die konkreten zuktinftigen Nutzungen im Plangebiet wie stark sich die
Verkehrsflisse erhthen. Da der (zusatzliche) Quell- / Zielverkehr bereits am Ortsrand tber
den Kreisverkehr abgeleitet wird, entsteht im Siedlungsgebiet von Ergenzingen keine
verkehrliche Mehrbelastung.

b) Anlagenbedingte Immissionen

Bei Einhaltung der gesetzlichen Richt- und Grenzwerte sind keine erheblichen Nachteile
und Belastigungen fur die wohnenden bzw. arbeitenden Menschen im Plangebiet und der
Umgebung gegeben.

¢) Auswirkungen auf die extensive Erholung

Das Plangebiet dient selbst kaum zur Erholung. Die Zugénglichkeit zur freien Landschatft
Uber den bestehenden Wirtschaftsweg bleibt erhalten. MaR3gebliche Veranderungen der
Erholungs-situation sind demnach nicht gegeben.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen vor:

¢ Nachteilige Auswirkungen sind v. a. durch die Versiegelung / Bebauung von
Teilflaichen zu erwarten (Gebaude, Nebenanlagen, Stral3en, Wege). Dadurch gehen
i. W. Lebensraume verloren, die eine (sehr) geringe bis maximal mittlere 6kologische
Bedeutung aufwiesen. Dies betrifft auch ihr spezifisches / standortgebundenes Arten-
inventar. Diese nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des
BNatSchG dar.

e Die geplante Durchgriinung mit kl. Grinflachen, Strauch- und Baumpflanzungen kann
den Verlust vglw. geringwertiger Offenlandflachen eingeschrankt ausgleichen. Zudem
entstehen durch die Sickerflache am Sudrand des Plangebiets neue Lebensraume.
Die Begriinung von Fassaden / Dachflachen tragt gebietsintern zum Ausgleich bei.

¢ Nachteilige Auswirkungen kénnen insb. fir Vogelarten (Boden- und Hohlenbruter)
auftreten — als Folge des Verlusts von Offenlandflachen als Bruthabitat fiir die
Feldlerche und ggf. im Zuge der Entfernung von Straf3enlaternen als Brutplatz des
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Boden

Feldsperling. Es sind geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
vorgesehen, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG zu vermeiden.

Eine Beeintrachtigung von Insekten kann durch die Verwendung insektenfreundlicher
AulRRenbeleuchtung vermieden werden.

Im Untergrund haben sich Boden mittlerer bis hoher Bedeutung entwickelt, die durch
intensive Ackerbewirtschaftung vorbelastet sind. Bau- / ErschlielBungsmal3nahmen fiihren
insb. durch den erhéhten Versiegelungsgrad zu nachteiligen Umweltauswirkungen:

Wahrend der Bautéatigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden werden, indem Oberboden im
Bereich des vorliegenden natirlichen Bodens vor der Umlagerung abgetragen wird.
In neu Uberbebauten Bereichen verliert der Boden alle naturlichen Funktionen. Im
Bereich kleiner Grunflachen ist davon auszugehen, dass der Boden die natirlichen
Funktionen nur eingeschrankt beibehélt.

Stell- / Parkplatze sollen nur teilw. versiegelt werden. Dadurch ist dort nicht mit einem
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen.

Die festgesetzte Dachbegriinung reduziert den Eingriff / Bodenfunktionsverlust teilw.

Wasser
Durch den Lésslehm ist die Versickerungsfahigkeit / Grundwasserneubildung im Plangebiet
insgesamt sehr gering. Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fir das Schutzgut vor:

In neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erh6hung des
Oberflachenabflusses / Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Aufgrund der geringen Durchlassigkeit gilt dies auch fur gepflasterte Flachen.

o Ein Teil der Dachflachen wird begrunt. Dies tragt zur Retention von
Niederschlagswasser bei und entlastet Kanalsysteme und Vorfluter.

o Esist davon auszugehen, dass Niederschlagswasser auf3erdem in den
verbleibenden Freiflachen (z.B. Sickerbecken) im Plangebiet versickern kann
und die Grundwasserneubildung hierdurch nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Auch in teilversiegelten Bereichen ist von einem weitgehenden Verlust der fiir das
Grundwasser relevanten Bodenfunktionen auszugehen.

Erhohte Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintragungen durch Lage im WSG —
Neben der geltenden Wasserschutzgebiets-VO werden MaRnahmen zum Schutz des
Grundwassers / zur schadlosen Abflihrung von Regenwasser festgesetzt. Der Eintritt
von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Auswirkungen fur die
Grundwasserqualitat sind somit nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser
(Grundwasser) zu erwarten.

Klima und Luft
Eine Vorbelastung des Mikroklimas / der Luftqualitat besteht durch die westlich und nordlich
des Plangebiets bestehenden Gewerbegebiete sowie die angrenzende Kreisstralie K 6939.

Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fur das Schutzgut vor:

Tagsuber heizen sich insb. teil- / versiegelte Oberflachen auf. Veranderungen des
Mikroklimas sind somit wahrscheinlich. Ausgleichend wirken Frei- / Grinflachen
sowie Pflanzung von Strauchern und Einzelbdumen. Auch die auf Dachflachen teilw.
zu erwartende Begrinung tragt zum klimatischen Ausgleich bei.

Mit der Bebauung entfallt eine Kaltluftproduktionsflache ohne Siedlungsrelevanz.
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Es ist nicht davon auszugehen, dass sich dies erheblich auf das Lokalklima auswirkt.
Zudem verfiigen angrenzende Freiflachen Gber eine gewisse Ausgleichsfunktion.

e Durch Baustellenfahrzeuge entsteht vsl. eine geringfiigige Schadstoffbelastung.

e Der betriebsbedingte Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich vsl. kleinteilig
erhohen. Erhebliche Mehrbelastungen der Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur das Schutzgut Klima / Luft
zu erwarten.

Landschaft, Orts- und Landschaftsbild
Das Gebiet ist gut einsehbar / im Hinblick auf Sichtbeziehungen empfindlich. Akustische /
visuelle Stérungen bestehen durch umliegende Gewerbegebiete und die Kreisstrale K 6939.

Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fur das Schutzgut vor:

¢ Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild durch den Verlust einer wenig
strukturierten, naturraumtypischen Offenlandflache kleinrAumig nachhaltig veréandert.

o Das Ausmal der Auswirkungen ist abhangig von der zukiinftigen Gestaltung sowie
der Eingrinung des Gebiets. Der Erhalt der Gehdlzreihe dstlich des ehemaligen
Draxlmaier-Areals flhrt zu einer gewissen Strukturierung des Gebiets. Innerhalb
sowie entlang der Au3engrenze des Plangebiets sind weitere Grinflachen
vorgesehen. Angesichts der erwarteten Eingriinung sowie der festgesetzten
Fassaden- / Dachflachenbegriinung ist davon auszugehen, dass sich das
Gewerbegebiet in das Landschaftshild einfugt.

Insgesamt kénnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden.

Kulturgiter und sonstige Sachguter
Es bestehen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgttern.

Energienutzung

Der Bebauungsplan schlief3t die Nutzung von Solaranlagen nicht aus. Eine Dachbegriinung
ist vorgesehen. Unter Umweltgesichtspunkten ist es empfehlenswert, einen Teil der Dach-
flachen fur Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik zu nutzen.

Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen sind v.a. von Bedeutung:

Boden als Funktionstrager im Wasserkreislauf, Vegetationsstrukturen im Plangebiet und im
Umfeld als Habitatfunktion fir Tiere, Luftbelastungen als mdgliche Beeintrachtigung der
Gesundheit sowie Uberpragung des Landschaftsbilds als potenziell visuelle Beeintrachtigung
(Pflanzen gilt hierbei als landschaftsbildpragender Faktor).

Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplanten baulichen Erweiterungen und
Versiegelung zu erwarten. Mit dem im Gebiet festgesetzten Grunflachenanteil, der
Bepflanzung sowie der Dach- und Fassadenbegriinung kann einer erheblichen Veranderung
der Wechselwirkungen voraussichtlich entgegengewirkt werden.

Eingriffsregelung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensrdume zu beachten. Der vorliegende
Bebauungsplan ,Héllsteig — 2. Erweiterung® bereitet Eingriffe im Sinne des BNatSchG

i. W. aufgrund der zul&ssigen Versiegelungen vor, die mit den Baukérpern, Nebenanlagen,
StralRen und Wegen einhergehen. Durch griinordnerische MaRnahmen zur Gestaltung der
Gebéaude (mit einer Dach- und Fassadenbegriinung), der Ausfihrung der Stellplatze sowie
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der Gestaltung der Freiflachen, kann zur Vermeidung, zur Minderung und / oder zum
Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

In der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichts werden die vorbereiteten
Eingriffe beztglich der Schutzgtter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden
ausfuhrlich und schutzgutbezogen den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen gegenibergestellt.

AulRerdem sind im Bebauungsplanverfahrens zuséatzlich zur Eingriffsregelung artenschutz-
rechtliche Belange zu berlicksichtigen. Gemalf der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
kénnen durch das Vorhaben geschitzte Tierarten (Vogel) betroffen sein. Zur Verhinderung
werden eine Bauzeitenbeschrankung, Vermeidung von Vogelschlag sowie CEF-Mafinahmen
fur die Feldlerche und ggf. fir Feldsperlinge festgesetzt (siehe unten).

Baufeldfreimachung nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Mit den Festsetzungen zur Durchgriinung kann der Eingriff, der durch die intensivere
Bebauung / Versiegelung verursacht wird, ausgeglichen werden. Die MaRhahmen wirken
auch ausgleichend fur Klima und Landschaftsbild. Es verbleibt ein Uberschuss von 41.750
Okopunkten, der schutzgutiibergreifend auf das Schutzgut Boden angerechnet wird.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende Maflinahmen zum Schutz von Végeln:

e Bauzeitenbeschrankung:
Baufeldfreimachung nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
e Vermeidung von Vogelschlag:
Kennzeichnung von grof3flachigen Verglasungen > 5mz2
o Ersatzhabitate fUr die Feldlerche (CEF-MaRRnahme):
Anlage mehrjahriger Bluhstreifen im néheren Umfeld
e Nisthilfen fur Feldsperlinge (CEF-Malinahme):
Anbringung von bis zu 6 Nisthilfen, falls im Bestand Stral3enlaternen entfernt werden

Boden
Durch die zusatzliche Bebauung bzw. Versiegelung im Nordosten der Erweiterungsflache
resultiert fir das Schutzgut Boden insgesamt ein Ausgleichsdefizit von 137.918 Okopunkten.

Zugeordnete CEF-MaRRnahme

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme zum Schutz der Feldlerche sind im ndheren Umfeld
des Plangebiets mehrjahrige Bluhstreifen im Umfang von insgesamt 0,2 ha in Form von etwa
10 m breiten Streifen anzulegen. Die Mal3nahme soll in Baisingen auf dem Flst. Nr. 3369
umgesetzt werden. Durch die artenschutzfachliche Aufwertung dieser Ackerflache werden
insgesamt 30.000 Okopunkte generiert und auf das Schutzgut Boden angerechnet.

Zugeordnete Ausqleichsmaf&nahme_n )
Es verbleibt ein Defizit von 66.168 Okopunkten, welches Uber das Okokonto in den Wald-
refugien 19 und 21 auf dem Flst. Nr. 8941/12 (Gemarkung Rottenburg) beglichen wird.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 14.09.2021 bis einschlie3lich 21.10.2021 statt.
Von behordlicher Seite erfolgten neun Stellungnahmen:

1. Regionalverband Neckar-Alb: Regionaler Griinzug (Vorbehaltsgebiet)/sorgfaltige
Abwéagung zwischen Belangen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung;
begriifRt Ausschluss von Einzelhandel im GE.
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— berucksichtigt: Abwagungsbelange in Begriindung eingestellt; Rlickmeldung bzw.
Hinweis auf Ausnahmeregelungen fir Einzelhandelsnutzungen (Entwurfsfassung).

Regierungsprasidium Tubingen: Begriuf3t Ausschluss von Einzelhandel im GE; Bedarfs-
begrindung ist ausfihrlich darzulegen; Inanspruchnahme von 9 ha landwirtschaftlicher
Flache/sorgfaltige Abwagung zwischen Belangen des Freiraums und der geplanten
baulichen Nutzung; Vermeidung von Ausgleichsmal3hahmen in Vorrangflur.

— Zurickweisung: Zusétzliche Inanspruchnahme umfasst 3 ha, sonst berticksichtigt:
Ruckmeldung bzw. Hinweis auf Ausnahmeregelungen fur Einzelhandelsnutzungen
(Entwurfsfassung); ausfuhrliche Darstellung des Gewerbebedarfs in Begriindung
aufgenommen; Abwéagungsbelange in Begrindung eingestellt; Vermeidung von
Ausgleichsmalnahmen in Vorrangflur bei Flachensuche beriicksichtigt.

Deutsche Telekom Technik GmbH: Ausbauentscheidung noch nicht getroffen;
ErschlieBungsmalnahme soll frihzeitig abgestimmt/kommuniziert werden.

— Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung; Telekom aufgefordert inren Teil an
ErschlieBungsplanung beizutragen; Planung wird durch Tiefbauamt koordiniert.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Hinweise zur Geotechnik; Baugrunduntersuchung empfohlen; Hinweis auf WSG.

— berlicksichtigt: Baugrundgutachten eingeholt und Erkenntnisse als Hinweise in
Textteil aufgenommen.

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Artenschutz: Aktualisierung der Kartierung erforderlich, auch fiir Bestandsgebaude;
Feldlerchenquartiere betroffen, CEF-Malinahmen erforderlich, Kulissenwirkung
vermutet; Erganzung der MaRnahmen zur Baufeldbereinigung nahegelegt; Dicke
Trespe im Plangebiet nicht ausgeschlossen, Vorkommen muss untersucht werden.
— Zurickweisung: Untersuchung der Bestandsgebaude erst sinnvoll, wenn dort
konkrete Bauvorhaben anstehen, sonst wie folgt beriicksichtigt: erneuter Kartierung
ist 2022 erfolgt, Betroffenheit der Feldlerche nochmals bewertet, geeignete
VermeidungsmalRnahmen sind vorgesehen, durch gewahlte Bepflanzung entsteht
keine Kulissenwirkung; Vorkommen der Dicken Trespe wurde (spéater) untersucht und
nicht nachgewiesen.

- Umwelt und Gewerbe: Lage in WSG Schutzzone 111B bedingt MaRnahmen/
Vorschriften zum Grundwasserschutz; Prifung der festgesetzten Tiefenbeschrankung
empfohlen; Prazisierung zum Umgang mit Niederschlagswasser erforderlich,
Bodenschutzkonzept notwendig.

— bericksichtigt: Wasserschutzgebiets-VO als Hinweise in Textteil aufgenommen;
Tiefenbeschrankung nicht erforderlich (Festsetzung entfallt); Entwasserungskonzept
und Erlauterung wurden angepasst, Hinweis auf Bodenschutzkonzept zur Kenntnis
genommen (beauftragt).

- Landwirtschaft: Inanspruchnahme von hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen;
Vermeidung von AusgleichsmafRnahmen in Vorrangflur.

— Zurtckweisung: Belange der Wirtschaft und Fortentwicklung/Anpassung/Umbau
des Ortsteils Uberwiegen, Abwagungsbelange in Begrindung eingestellt; Vermeidung
von AusgleichsmalRnahmen in Vorrangflur bei Flachensuche berticksichtigt.

Verkehr und Stral3en: Anpassung/Ergénzung textlicher Festsetzungen hinsichtlich
Anbauverbot entlang Kreisstral3e.

— bericksichtigt, siehe Textteil.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien: Hinweis auf Immissionen im Bahnbetrieb/

Ersatzanspriche ausgeschlossen.
— Kenntnisnahme
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8.

9.

TransnetBW GmbH: Im Plangebiet keine Hochstspannungsleitungen (geplant); weitere
Beteiligung zur Abstimmung von CEF-/Ersatz-/Ausgleichsmal3nahmen im Schutzstreifen
vorhandener Héchstspannungsleitungen.

— Kenntnisnahme

Gemeinde Ammerbuch: Keine Bedenken.

Zweckverband Gauwasserversorgung: Im Plangebiet keine Leitungen/keine Einwénde.

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2
BauGB fand im Zeitraum vom 09.10.2023 bis einschlief3lich 08.11.2023 statt.
Von behordlicher Seite erfolgten 11 Stellungnahmen:

1.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien: Blendwirkungen durch Photovoltaik- / Solaranlagen
ausschlief3en, sonst Abschirmung erforderlich.
— berlcksichtigt: Hinweis in Textteil aufgenommen.

Gemeindeverwaltung Eutingen im Gau: Keine Bedenken/Anmerkungen

Deutsche Telekom Technik GmbH: Keine Leitungen im Plangebiet; Telekom priift
Ausbau nach Ankundigung der Erschlie3ung, bittet friihzeitig um Informationen

— Abstimmung im Zuge der Ausbauplanung; Telekom aufgefordert zur Erschlieungs-
planung beizutragen; Tiefbauamt koordiniert/kommuniziert entsprechend.

TransnetBW GmbH: Plant keine Leitungen; keine Bedenken/Anmerkungen.

Industrie- und Handelskammer Reutlingen: Begrii3t Planung; keine Bedenken/
Anmerkungen.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:
Hinweis zu Fundamentabstand bei Versickerungseinrichtungen (Gefahr der Ausspulung
lehmerfillter Spalten), Allgemeine Hinweise; Bodenschutzkonzept erforderlich.

— berlcksichtigt: Hinweis an Tiefbauamt weitergeleitet; Bodenschutzkonzept beauftragt.

Zweckverband Gauwasserversorgung: Keine Infrastruktur (auch nicht geplant); Einsatz
von Regenwassernutzungsanlagen empfohlen; Versiegelung moglichst reduzieren

— Bodenverhaltnisse erfordern zentrales Sickerbecken; erganzend sind RW-Anlagen
zulassig, keine Anderung notwendig; Verweis auf Festsetzung 1.12.1. zur Minimierung
der Flachenversiegelung.

Gemeinde Neustetten: Belange nicht berlhrt.

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Naturschutz: CEF-MalRnahmen fir Feldlerche flachenscharf darzustellen,
Kompensation soll halftig durch MalRnahmen im Offenland erfolgen.
— Zuriickweisung: Schutzgutiibergreifende Kompensation tiber Okokonto
grundsétzlich mdglich; Verlust der Lebensraumfunktion des Ackers als Brutstatte fur
Feldlerche durch Aufwertung von Ackerflachen im Umfeld sachlich-funktional
ausgeglichen; ansonsten bericksichtigt: CEF-MalRnahme wurde konkretisiert
(mehrjahrige Bluhstreifen in Baisingen auf Flst. Nr. 3369).

- Artenschutz: Untersuchung der Bestandsgebaude empfohlen; starkere
Beeintrachtigung von Brutrevieren der Feldlerche / Kulissenwirkung vermutet
— Zurlckweisung: Untersuchung der Bestandsgebaude erst vorgesehen, wenn dort
konkrete Bauvorhaben anstehen; gemalf erneuter Kartierung (2022) sind zwei
Brutreviere direkt betroffen, Ausgleich von zwei Brutrevieren demnach ausreichend,
Kulissenwirkung nicht zu erwarten;
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- Umwelt und Gewerbe: Niederschlagswasser ist schadlos einzuleiten
— Kenntnisnahme
- Landwirtschaft: Flacheninanspruchnahme fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen/
Bertcksichtigung agrarstruktureller Belange.
— Begrindung/Abwagung berticksichtigt Belange der Landwirtschaft.
- Verkehr und StralRen: Verweis auf Stellungnahme zum Vorentwurf
— Kenntnisnahme

10. Regierungsprasidium Tubingen: Agglomerationen (Einzelhandel) mit negativen
raumordnerischen Auswirkungen in Randlage nicht zulassig; bei vollstandigem
Ausschluss von Einzelhandel im Plangebiet und in ,Ergenzingen Ost* (Bestand
ausgenommen) sowie Prazisierung des Handwerkerprivilegs keine Bedenken bzgl.
ALDI-Verlagerung; abschlieBende Klarung im Baugenehmigungsverfahren, dort keine
Bedenken, sofern Bauantrag max. vertragliche Verkaufsflache nicht Uberschreitet.

— Bebauungsplanentwurf zwischenzeitlich in Abstimmung mit RPT + RNVA redaktionell
geandert; Bebauungsplan ,Gewerbepark Ergenzingen — Ost” soll gedndert werden;
spatere Erweiterung/VergroRerung nicht geplant, soll durch enge Baugrenzen und stb.
Vertrag ausgeschlossen werden.

11. Regionalverband Neckar-Alb: Jetziger ALDI-Standort widerspricht Regionalplan,
Verlagerung bedeutet raumordnerische Verbesserung; Zuriickstellung von Bedenken
bzgl. ALDI-Verlagerung, wenn max. vertragliche Verkaufsflache privat- und planungs-
rechtlich gesichert, weiterer Einzelhandel im Plangebiet sowie in ,Ergenzingen Ost"
ausgeschlossen und Handwerkerprivileg konkretisiert wird.

— bericksichtigt: siehe Stellungnahme RPT.

4. Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der
Auslegung vom 21.09.2021 bis einschlief3lich 21.10.2021 durchgefuhrt. Seitens der
Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen.

- Bestandsbeschreibung und -schutz, Nutzungsabsicht, Abwagung privater und
offentlicher Belange
— Zurlckweisung: Bestandsorientierte Festsetzungen stehen Planungsidee entgegen,
Passiver Bestandsschutz gilt unabhéngig vom B-Plan, Offentliches Interesse tiberwiegt,
Kenntnisnahme / Anpassung der Nutzungsbeschreibung

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Rahmen der Auslegung
vom 09.10.2023 bis einschlieRlich 08.11.2023 durchgeflihrt. Seitens der Offentlichkeit ist
eine Stellungnahme eingegangen.

- Eigentumsverhaltnisse, Bestandschutz, Abwagung privater und offentlicher Belange:
— Zuruckweisung: Bestandsorientierte Festsetzungen stehen Planungsidee entgegen,
Passiver Bestandsschutz gilt unabhangig vom B-Plan, Offentliches Interesse Uberwiegt.

Anderungen / Erganzungen des Bebauungsplanes zum Satzungsbeschluss

Planteil (zeichnerischer Teil):

- Konkretisierung von Plangrundstiick 19 zur Ansiedlung / Verlagerung eines
grolflachigen Einzelhandelsbetriebs (Lebensmitteldiscounter) aus dem
~.Gewerbepark Ergenzingen-Ost“ mit engen Baugrenzen und stattdessen Ausweisung
von Flachen fir Stellplatze / Nebenanlagen

- Anpassung der Nutzungsschablonen (GE / GE* statt GE 1-3) und der Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen (zwischen Plangrundstiick 2 und 3)

- Freistellung / Sichtbarmachung Flst.-Nr. 6468/6, 7311

Seite 9 von 10



Textteil (schriftlicher Teil):

- Anpassung der Gebietsbezeichnung (GE / GE* statt GE 1-3)

- Anpassung der Ausnahmemadglichkeiten im GE / GE*: Prazisierung des
Handwerkerprivilegs, Streichung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten

- Konkretisierung von Plangrundstiick 19: Ausweisung von Flachen fur Stellplatze /
Nebenanlagen; Ausnahmeregelungen fir Breite der Hauptzufahrt, Mindest-
substratschicht, Fassadenbegrinung und zusatzlichen Werbepylon

- Anpassung der Nummerierung von Grinordnungsmafnahmen /
artenschutzrechtlichen Mal3hahmen

- Erganzung Hinweis — Ausschluss von Blendwirkungen durch Photovoltaik- /
Solaranlagen sowie Verweis auf Hochbauplanung zum Lebensmitteleinzelhandel
(Anlage 4)

Begriindung:
- Anpassung / Erganzung Flst.-Nr. 6468/6, 7311 in Kap. 3.3

- Erganzung der Analyse zur Ansiedlung / Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebs

- Anpassung der Gebietsbezeichnung (GE / GE* statt GE 1-3)

- Konkretisierung der Konzeption / Festsetzungen / Ausnahmen fir Plangrundstiick 19
und Begriindung der stadtebaulichen Atypik

Die Anderungen beruihren nicht die Grundziige der Planung.

5. Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten

Alternative Standorte fur die Entwicklung gewerblicher Bauflachen wurden im Zuge der
Voruntersuchungen geprift. Die glnstige Lage in rAumlicher Néhe zu den grof3en
Kreisstadten Rottenburg am Neckar, Horb am Neckar, Nagold und Herrenberg sowie die
unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn 81 und zur BundesstralRe 28 machen Ergenzingen
zu einem attraktiven Gewerbestandort mit einer hervorragenden Anbindung an das
StralRenverkehrsnetz.

Die geplante raumliche Weiterentwicklung des Gewerbegebiets ,HdlIsteig“ umfasst ein Areal,
welches bereits auf drei Seiten von bestehenden Gewerbegebieten umgeben ist. Durch die
2. Erweiterung des Gewerbegebiets ,HolIsteig“ nach Nordosten wird eine mal3volle
Abrundung des Siedlungsrandes geschaffen, welche den ndrdlich gelegenen ,Gewerbepark
Ergenzingen-Ost* optimal erganzt. Wahrend es sich bei dem ,,Gewerbepark Ergenzingen-
Ost“ um einen regionalbedeutsamen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen handelt, zielt das Gewerbegebiet ,HolIsteig“ vorrangig auf die
Ansiedlung kleiner und mittlerer, zumeist ortsansassiger Betriebe. Vor diesem Hintergrund
gibt es in Ergenzingen keine besser geeigneten Standortalternativen.

Innerhalb des Plangebiets sind alternative Planungsmadglichkeiten sehr begrenzt. Die
Flachen-aufteilung und das Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich eng an den
Erfordernissen der anzusiedelnden Gewerbebetriebe und der ErschlieRung.

Pfullingen, den 18.10.2024 Rottenburg am Neckar, den 18.10.2024
Albrecht Reufl} Nathalie Millan Cerezo
citiplan GmbH Stadtplanungsamt
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