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3.1

3.1.1

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) ge&ndert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt geandert durch
Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die in seinem Geltungsbereich bisherigen planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen ungiiltig.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen und der értlichen Bauvorschriften ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans schwarz gestrichelt dargestellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Der Geltungsbereich gliedert sich in die Baugebiete GE 1-6 und SO.

Gewerbegebiet (GE)
Es wird ein Gewerbegebiet (GE 1-6) gemalt § 8 BauNVO festgesetzt.

Gewerbebetriebe aller Art (ausgenommen die unten aufgefiihrten unzuldssigen Nutzungen)
Lagerhduser

Offentliche Betriebe

Geschéfts,- Biiro- und Verwaltungsgebaude

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Anlagen fir sportliche Zwecke
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Beherbergungsbetriebe i.S.v. Hotels

Tankstellen

Vergnligungsstatten

Gewerbebetriebe, die auf Darbietungen und Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind
Einzelhandels Betriebe

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerplatze sind nurim GE 1, 3 und 4 zuléssig.
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3.1.2

3.2

3.2.1

322

3.3

Sonstiges Sondergebiet (SO)
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Im Sondergebiet -SO- mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel* — ist ein Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment zuléssig.

Zul3ssig sind:

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,1298 einschlieflich eines
fir den Lebensmittelhandels typischen Randsortiments des non food-Sortiments bis max. 10 % der tatséch-
lich realisierten Verkaufsflache.
Hinweis:
Die Verkaufsflachenzahl — VKZ - gibt an wieviel Quadratmeter Verkaufsfldche je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che maximal zulassig ist. Als Grundstiicksflache ist in diesem Zusammenhang ebenso wie bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO die Flache des Baugrundstiicks magebend, die im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt.
Zulassig sind ferner Gewerbebetriebe entsprechend den fiir die im Bebauungsplan als GE1 bis GE6 festge-
setzten zuldssigen Nutzungen (vgl. 3.1.1).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Das Mal® der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen in Metern iber NHN (m G.NHN), entsprechend Planeinschrieb.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen
Nutzungsschablone als Hochstgrenze festgelegt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) diirfen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von max. 0,90 iberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zulassige Gebaudehdhe (GHmax) in Meter (iber
der festgesetzten Bezugshdéhe (BzH in m (. NHN) gemal Planeintrag. Die maximale Gebaudehdéhe wird am héchs-
ten Punkt der baulichen Anlage gemessen. Bei Flachd&chern ist die Hohe der Attika mitzurechnen.

Die maximale Geb&udehdhe kann durch technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile wie technische
Anlagen oder Treppenh&user sowie Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien um bis zu 3,0 m tberschritten
werden, Mit den Dachaufbauten muss ein Abstand zur Dachkante eingehalten werden, der mindestens der Hohe
der Aufbauten entspricht.

Fur das GE 2, 3 und 6 sowie fiir das SO wird eine Mindesthohe (GHmin) flir die Gebaude entsprechend Planein-
schrieb in der jeweiligen Baugrenze festgesetzt. Die festgesetzte Mindesthéhe muss innerhalb der im Plan gekenn-
zeichneten Flachen eingehalten werden.

Ferner sind Mehrhdhen bis max. 15 m {iber der Bezugshéhe fiir produktionstechnische Anlagen (z.B. Siloturm) bis
zu einer Grundflache von 80 m? zulassig.

Hohenlage

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Héhenlage der Gebaude wird durch die festgesetzten Bezugshdhen in Metern iber NHN (BzH in m (i. NHN)
gemal Planeintrag in der jeweiligen Baugrenze bestimmt.
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34

3.5

3.6

3.6.1

36.2

3.7

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird entsprechend der Nutzungsschablonen festgesetzt.
a Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung, eine einsei-
tige Grenzbebauung ist ausnahmsweise zulassig. (§ 22 (4) BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO) festge-
setzt.

Im Sondergebiet darf die Baugrenze mit einem Vordach, welches in Verbindung mit dem Hauptbaukorper steht,
uberschritten werden.

Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen GE1 bis GE6

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind im Gewerbegebiet (GE 1-6) nur innerhalb der berbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Lagerflachen miissen mindestens einen Abstand von 15,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.
Nebenanlagen im SO

Im Plangebiet sind sonstige Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, mit Ausnahme von Werbeanlagen (siehe 6rtliche Bau-
vorschriften ,Werbeanlagen®) innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sowie in dem gekennzeichneten Be-
reich fir Nebenanlagen zuldssig. Im Sondergebiet sind Uberdachungen fir Einkaufswagen sind nur auf einer Fla-
che von max. 50 m? zulassig.

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 12 BauNVvO)

Stellplatze sowie Zu- und Umfahrten sind im gesamten Plangebiet innerhalb und auflerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Im Gewerbegebiet (GE 1-6) sind Carports, Garagen und Uberdachte Stellplatz nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Im Sondergebiet sind Carports und (iberdachte Stellplatz nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Im gekennzeichneten Bereich fiir Nebenanlagen sind Carports und iberdachte Stellplatze nur zulassig,
wenn sie der Photovoltaik-Nutzung dienen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil sind Strallenverkehrsfldchen festgesetzt. Die innere Einteilung des Straenraums ist unver-
bindlich.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Im zeichnerischen Teil sind Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg* und Verkehrs-
flachen mit besonderer Zweckbestimmung fiir ,Parken” festgesetzt.

Landwirtschaftlicher Weg
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392

393
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3.1

Im zeichnerischen Teil sind Flachen als landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zur StraBe am Osterbach und zum landwirtschaftlichen
Weg festgesetzt.

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Es wird eine Versorgungsflache fiir die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat festgesetzt.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind 6ffentliche Griinflaichen und strallenbegleitende Griinflachen (Verkehrsgriin) geman
Planzeichnung festgesetzt. Die Griinflachen sind gartnerisch anzulegen, gemaf den Pflanzgeboten bzw. Mafinah-
men zu gestalten und mit Bdumen wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Verkehrsgriin

Die Flachen dienen der Gestaltung des Straflenraumes und als Standort fiir Baume. Sie sind standortgerecht als
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Das Verkehrsgriin kann im Bereich des GE6 durch Ein-
fahrts- , und Eingangsbereiche unterbrochen werden.

FuBwegbegleitende Griinflachen

Die Flachen dienen der Gestaltung des Fuweges und als Standort fiir Baume. Sie sind standortgerecht als Griin-
flachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die 6ffentlichen Griinflachen, kénnen im Bereich des Sonderge-
biets und GES5 fiir Einfahrts- und Eingangsbereiche sowie Zuwege unterbrochen werden.

Regenriickhaltebecken
Die Flachen dienen der Riickhaltung und Verdunstung des unbelasteten Regenwassers. Sie sind mit einer geeig-

neten Wiesenansaat zu begriinen und dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und die Re-
gelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

In der 6ffentlichen Griinflache im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist ein Regenriickhaltebecken und eine
Regenklarbecken festgesetzt. Die Lage und Grole ist nicht bindend.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind nur gebietsheimische Pflanzen regionaler Herkunft zu verwenden. Nadelbaume diirfen nicht gepflanzt werden.
Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zuldssig. Um die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten und ein Ver-
falschen zu vermeiden, darf nur autochthones Pflanzmaterial verwendet werden.

Gewasserrandstreifen zum Osterbach (M1)

Die gewasserbegleitende Flache ist als extensiv genutzte, artenreiche Hochstaudenflur anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Fiir die Einsaat ist eine Saatgutmischung gebietsheimischer Pflanzen regionaler Herkuntt
mit hohem Blumenanteil zu verwenden (z.B. Rieger-Hofmann, Ufer-saum Nr. 7 Herkunft sidwestdeutsches Berg-
land UG 11).
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312 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1Nr. 21)

LR Es werden Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde Denkendorf und dem Versorgungstrager festgesetzt.

Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dirfen keine Geb&ude und Mauern erstellt und keine Bédume
und Straucher gepflanzt werden. Im Bereich des Sondergebiets ist die Errichtung eines Vordachs Uber das Lei-
tungsrecht zulassig. Darlber hinaus sind Nutzungen der Flachen mit dem Rechteinhaber abzustimmen.

GR/FR Es wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks Nr. 2630/1 festgesetzt.

313  Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz oder zur Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.13.1 Gerauschemissionskontingente
(§8BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emis-
sionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12*" im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nicht iberschreiten.

Emissionskontingente Lex im Nachtzeitraum
Teilfliche (TF) Nummer  Lgk, nacnts [AB(A)/m?]

TF1 50
TF2 45
TF3 45
TF4 45
TF5 40
TF6 42
TF7 45

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhdhen sich die Emissionskontingente Lex nachts um
folgende Zusatzkontingente Lex zus:

Richtungssektor von bis Lek,Nacht.zus [dB(A)/m?]
A 5° 80° 8
B 80° 220° 0
C 220° 295° 10
D 295° 5° 10

0° ist entsprechend der Winkelangabe fiir Windrosen Norden, Angabe im Uhrzeigersinn

Bezugspunkt (Rechtswert / Hochwert): 522790,00 / 5394595,00 (ETRS89 / UTM Zone 32N, EPSG-
Code 25832)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12*2, Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) flir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex;durch Lex;+ Lek zus x ZU €rsetzen
ist.

Das Zusatzkontingent fiir den Richtungssektor C wurde so gewahlt, dass auf einer Teilflache im Plangebiet die
typischen flachenbezogenen Schallleistungspegel fir Gewerbegebiete von 60 dB(A) im Nachtzeitraum erreicht
werden.

1 Beuth Verlag GmbH, Am DIN-Platz, Burggrafenstra3e 6, 10787 Berlin
2 Beuth Verlag GmbH, Am DIN-Platz, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin
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3.13.2

3.14

3.141

Die Lage der Teilflachen und der Richtungssektoren ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes. Auf Ebene der Vorhabengenehmigung ist der Nachweis zu erbringen, dass ein geplantes Vorhaben, das
seiner Betriebsflache zugeordnete Emissionskontingent einhalt.

Ein Vorhaben erfiillt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der nach TA L&rm unter
Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungs-
pegel der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maRgeblichen Immissionsorten den aus dem fiir die
Teilflache festgesetzten Emissionskontingent resultierenden zuléssigen Immissionsanteil einhalt.

Ein Vorhaben erfiillt zudem auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Be-
urteilungspegel des Vorhabens gemaR TA Larm den Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Geruchsimmissionen im Plangebiet

In der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flache mit Geruchsbetroffenheit ist eine
Wohnbebauung grundsétzlich unzuléssig.

Ausnahmsweise ist Wohnbebauung auch dann in der mit Geruchsbetroffenheit gekennzeichneten Flache zuléssig,
wenn im Baugenehmigungsverfahren belegt wird, dass der Immissionswert fiir Wohnnutzungen in Gewerbegebie-
ten des Anhangs 7 der TA Luft 2021 nachweislich eingehalten ist. Der Nachweis kann erbracht werden

1. durch Bestétigung der endgiiltigen Aufgabe der baurechtlich zugelassenen Tierhaltungsanlage im See-
bettlen 1 (aktueller Tierhaltungsbetrieb auf den Flurstiicken Nr. 2440, 2440/1 und 2442) oder

2. bei einer teilweisen Aufgabe dieser Nutzungen durch eine Geruchsimmissionsprognose auf Grundlage
der konkreten geplanten Bebauung, welche belegt, dass der Immissionswert fiir Wohnnutzungen in Ge-
werbegebieten des Anhangs 7 der TA Luft 2021 (beléstigungsrelevante Kenngrofie I1G, < 0,15) auf dem
jeweiligen Baugrundsttick eingehalten werden kann.

Pflanzgebote und Pflanzbindung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Einzelbaume (Pfg1-Pfg3)

Die Anpflanzung von Einzelbdaumen soll wie in der Planzeichnung festgesetzt erfolgen. Abweichungen vom festge-
setzten Standort bis zu 5 m entlang der stralenparallelen Langsachse sind zulassig, dabei darf die Anzahl der
Baume nicht reduziert werden. Entlang der L 1200 sind fiir den Abstand der Baume die Richtlinien Uber passive
Schutzeinrichtungen (RPS) und das entsprechende Lichtraumprofil einzuhalten. Um den Bereich der Baumstand-
orte soll eine Flache von mind. 12 m2 mit einer regen- und luftdurchldssigen Oberflache versehen sein (Baum-
scheibe). Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,5 m
betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum
Schutz vor Baumwurzeln erforderlich (vgl. DVGW-Arbeitsblatt GW 125 in Anlehnung an FGSV Nr. 293/4 bzw. DIN
18920). Abgangige Baume sind art- und sortengleich vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer nachzupflanzen.

Pflanzgebote
Pflanzgebot 1 (Pfq 1) Gebietsgliedernde Baume

Zur Durchgriinung des Gebiets sind mittel- groRkronige, standortgerechte Bdume wie in der Planzeichnung fest-
gesetzt zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sind mindestens in der Qualitat Hoch-
stamm, 3-mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Fir die Verwendung von Baumen vorwiegend im StraRenraum mit eingeschranktem Lebensraum und den sich
andernden Rahmenbedingungen durch Klimawandel wird die Verwendung von folgenden mittel- bis groRkronigen
standortgerechten Sorten empfohlen (vgl. aktuelle GALK-Liste).

Arten ggfls. in geeigneten Sorten wie z.B.

Birke - Betula pendula

Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre
Gingkobaum - Gingko biloba Gingkobaum
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Robinie -

Rotbliihende Kastanie -

Robinia pseudoakazia
Aesculus x carnea

Pflanzgebot 2 (Pfg 2) FuB-/ Radwegbegleitende Baume

Zur Verbindung in die Landschaft und zur Durchgriinung des Gebiets sind mittelkronige, standortgerechte Baume
wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig
zu ersetzen. Die Baume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3-mal verpflanzt, aus extra weitem Stand,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Arten ggfls. in geeigneten Sorten wie z. B.

Amberbaum -
Blumenesche -
Hopfenbuche -
Rotbliihende Kastanie
Scharlachkirsche -

Liquidambar styraciflua
Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia
Aesculus x carnea
Prunus sargentii

Pflanzgebot 3 (Pfg 3) Alleebdume Ortszufahrt

Zur Gestaltung der Ortszufahrt sind groRkronige, standortgerechte Badume wie in der Planzeichnung festgesetzt zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Die Baume sind mindestens
in der Qualitdt Hochstamm, 3-mal verpflanzt, aus extra weitem Stand und mit hohem Kronenansatz (Lichtraumpro-
fil), Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Arten ggfls. in geeigneten Sorten wie z. B.

Stieleiche -
Spitzahorn -
Traubeneiche -
Winterlinde -
Zerreiche -

Begriinung von Stellpldtzen

Quercus robur
Acer platanoides
Quercus petraea
Tilia cordata
Quercus cerris

Zur Durchgriinung des Gebiets und zur Beschattung und temperaturregulierung durch Verdunstung sind bei ober-
irdischen Stellplatzanlagen fiir jeweils 6 PKW-Stellplatze ein mittelkroniger, standortgerechter Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3-mal verpflanzt, Stamm-

umfang 16-18 cm zu pflanzen.

Arten, ggfls.in geeigneten Sorten, wie z. B.

Feldahorn -
Gingkobaum -
Hainbuche -
Mehlbeere -
Oxalbeere -

3.15

Acer campestre
Gingko biloba
Carpinus betulus
Sorbus aria
Sorbus intermedia

Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot 4 (Pfg 4) Baum-Strauch-Hecke Ortsrand

Zur Gestaltung des Ortsrandes, zur Minderung der Fernwirkung der geplanten Bebauung und zur Einbindung in
die umgebende Landschaft sind die Flachen mit gebietsheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind von Nebenanlagen und Stellplatzen freizuhalten.
Auf den gekennzeichneten Flachen (Pfg4) sind je 20m Pflanzstreifen mind. 2 standortgerechte, heimische Baume
sowie mind. 25 standortgerechte Straucher in mehreren Gruppen zu pflanzen. Der Abstand von Ver- und Entsor-

10



BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH ALBSTRARE" TEXTTEIL ENTWURF: 04.10.2022

gungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,5 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vor-
kehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich (vgl. DVGW-
Arbeitsblatt GW 125 in Anlehnung an FGSV Nr. 293/4 bzw. DIN 18920). Die Baume sind mindestens in der Qualitat
Hochstamm, 3-mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Standortgerechte heimische Baumarten, wie z. B.

Birke - Betula pendula
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Hainbuche - Carpinus betulus
Stieleiche - Quercus robur
Spitzahorn - Acer platanoides
Vogelkirsche - Prunus avium

Standortgerechte heimische Straucharten wie z. B.

Gemeine Heckenrose - Rosa canina
Gewdhnliche Hasel - Coryllus avellana
Gewohnlicher Liguster - Ligustrum vulgare
Gewohnlicher Schneeball - Viburnum opulus
Gewohnliches Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Schwarzdorn - Prunus spinosa
Weilidorn - Crataegus monogyna
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Pflanzgebot 5 (Pfg5) Bliihwiese Regenriickhaltebecken

Aufgrund der Lage am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft ist zum Schutz der heimischen Flora fiir die
Ansaaten der luftseitigen Bdschungen gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Die Flachen sind als arten- und
bliitenreiche Blumenwiese mit einem Blumenanteil von mindestens 30 % anzusaen, fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. (z.B. Rieger-Hofmann, Blumenwiese Nr. 1, Herkunft siidwestdeutsches Bergland UG 11).
Die Wiese ist 2- bis 3-mal / Jahr zu mahen und das Mahdgut abzufahren. Im 1. Jahr nach der Ansaat ist eine
zusatzliche Mahd als Schropfmahd auszufiihren.

Pflanzgebot 6 (Pfg6) Bliihstraucher FuR-/ Radweg begleitend

Entlang der Rad- und Fuwegeverbindung durch das Gewerbegebiet ist eine freiwachsende Hecke aus Bllihstrau-
chern anzulegen. Bllih- und Fruchtaspekte der Pflanzung dienen einer optisch attraktiven Gestaltung der Durch-
wegung und ergénzen die Baumpflanzungen entsprechend (Pfg 4).

Im Bereich des Sondergebiets des GE5 und GE6 kann das Pflanzgebot 6 durch Einfahrts-, und Eingangsbereiche
unterbrochen werden.

Gemeine Heckenrose - Rosa canina
Gewdhnlicher Schneeball - Viburnum opulus
Gewdhnliches Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

11
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3.15.1

3.16

3.16.1

Pflanzgebot 7 (Pfg7) Bliiten- und kréauterreiche Fettwiese

Aufgrund der Lage am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft ist zum Schutz der heimischen Flora fiir die
Ansaaten der Wiesenflachen gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Da die Flachen im Regenriickhaltebecken
mit Ausnahme von Regenereignissen Uberwiegend trockenfallen, sind die Flachen wie der Pflanzstreifen im Be-
reich der HaupterschlieBung zum Gewerbegebiet als arten- und bliitenreiche Wiese mit einem Blumenanteil von
mindestens 15 % anzusaen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (z.B. Rieger-Hofmann, Fettwiese
Nr. 2, Herkunft slidwestdeutsches Bergland UG 11). Die Wiese ist 3-mal / Jahr zu mé&hen und das Mahdgut abzu-
fahren.

Pflanzbindung

Die vorhandenen im Plan gekennzeichneten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind aufgrund ihrer
Bedeutung dauerhaft zu erhalten und regelmafig zu pflegen. Insbesondere ist bei der Durchfithrung von Erd- und
Bauarbeiten eine Beeintrachtigung durch entsprechende Sicherungsmalinahmen entsprechend aktueller Normen
und Richtlinien auszuschlieen (s. u. a. DIN 18920). Fir Badume, die dennoch Schaden erleiden oder auch zukiinftig
durch altersbedingte Schaden entfernt werden miissen, ist die gleiche Baumart neu anzupflanzen oder gleichwer-
tiger Ersatz zu leisten und dauerhaft zu erhalten.

Erhalt Einzelbdume

Einzelbdume entlang der Esslinger StraRe

Die vorhandenen Laubbaume entlang der Esslinger StraRRe sind zur StraRenraumbegriinung und aufgrund ihrer
gestalterischen Wirkung im Stadteingangsbereich dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Geholzbestand ostlich der Tennisplétze

Die vorhandenen Gehdlze sind aufgrund ihrer dkologischen Funktion fiir Vogel und Fledermause sowie wegen
ihrer Sichtschutzfunktion zu den angrenzenden Tennisplatzen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch stand-
ortheimische Gehdlze zu ersetzen.

Zuordnung von Flachen und / oder MaBnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
(§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 135a Abs. 2 Nr.1 BauGB)

Vorgezogene Ersatz- und KompensationsmaBnahmen (CEF-MaRnahmen)

Vorgezogene ErsatzmaBnahmen (CEF1-CEF2) Reptilien - Zauneidechse (A1)

Durchfilhrung von MaRnahmen zur Anlage von Ersatzlebensraumen auf dem westlich des Plangebiets gelegenen
Flurstlick-Nr. 1743 entsprechend den Vorgaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung. Erst nach Etab-
lierung der Ersatzlebensraume kann die Umsetzung der Zauneidechsen aus dem Planbereich in die neu geschaf-
fenen Lebensraume erfolgen. Anpflanzung von drei Gehdlzgruppen unter Verwendung standortgerechter Gehdlze
zur Abschirmung gegentiber den nérdlich und dstlich angrenzenden Ackerflachen und zur Schaffung zusétzlicher
Habitatstrukturen fir die Zauneidechse.

ErsatzmaRnahmen (CEF3) Feld- und Haussperling (A2)

Fir den Verlust von mehrjahrig nutzbaren Niststatten als Fortpflanzungs- und Ruheplatze fiir hdhlenbriitende Vo-
gelarten sind entsprechend den Vorgaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kinstliche Nisthilfen im
Verhéltnis 1:3 vorgezogen (bis Ende Februar) an Geb&uden im Umfeld des LIDL-Geb&udes und an Streuobstbau-
men im Gewann Osterbach aufzuhangen.

Vorgezogene KompensationsmaBnahme (CEF4) Feldlerche (A3)

Um den Erhaltungszustand der lokalen Population der Feldlerche nicht zu verschlechtern und um die dkologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin zu gewahrleis-
ten, ist als vorgezogene Kompensationsmafinahme die Anlage eines Bllihstreifens auf Ackerflachen im nérdlichen
Umfeld erforderlich. Die Umsetzung der Malinahme erfolgt entsprechend den Vorgaben in der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung auf dem Flst.-Nr. 2318 auf einer Flache von 1.000 m2. Die Ausgleichsflache muss lang-
fristig als Buntbrache angelegt und als solche dauerhaft erhalten werden. Bei mehrjahrigen Buntbrachen muss
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3.16.2

3.16.3

spatestens nach 3 Jahren eine Neuanlage erfolgen. Die Malnahmenflache darf wahrend der Brutzeit der Feldler-
che zwischen Anfang April und Ende August nicht bearbeitet werden.

OkokontomaBnahme

Das verbleibende Defizit in Hohe von 368.783 Okopunkten aus dem naturschutzrechtlichen Eingriff wird durch das
Okokonto der Gemeinde Denkendorf in vollem Umfang kompensiert. Hierfiir werden aus der OkokontomaRnahme
,Madershalde* (Herstellung von Magerwiesen), welche auf den Flurstiicken 4856 und 4864 realisiert wurde, Maf-
nahmen in Hohe von 368.783 Okopunkten zugeordnet.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 135a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) vorgezogener Ersatz- und
Kompensationsmafinahmen

Den Grundstilicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden AusgleichsmaRnahmen auferhalb des Bebau-
ungsplangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die Eingriffsflachen sind im Bebauungsplan dar-
gestellt. Die zugeordneten MaRnahmen werden im Griinordnungsplan naher beschrieben.

Die planexternen MaRnahmen umfassen das Flurstiick 1743, sowie Teile des Flurstlicks 2318 und die Streuobst-
wiesen im Gewann Osterbach (4354, 4355, 4356,4357).

Planextern werden folgende Mafinahmen zugeordnet:
CEF 1 und CEF 2: Anpflanzung von Gehélzgruppen und Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse
CEF 3: Nisthilfen fiir Feld- und Haussperling (A2)
CEF 4: Anlage von Blihstreifen fiir die Feldlerche (A3)

Da die CEF-MaBnahme in der Eingriffs-Ausgleichbilanz beriicksichtigt wurde, wird diese Malinahme ebenfalls dem
Bebauungsplan ,Nérdlich Albstrae* zugeordnet.

Diese Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicksflachen sowie Stralkenflachen des Baugebietes gemal § 9 Abs.
1a Satz 2 BauGB zugeordnet.
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4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEMAR § 74 LBO)

4.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

411 Dachgestaltung

Im zeichnerischen Teil sind die Dachformen entsprechend Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone fest-
gesetzt.

Ausnahmsweise zulassig sind Shed Dacher, wenn die maximale Gebaudehdhe (GHmax.) eingehalten ist.

41.2 Dachbegriinung
Mindestens 75% der Dachflachen sind mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht und zusétzlicher Isolier- /
Drainageschichte entsprechend dem Stand der Technik zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

41.3 Dachneigungen
Im zeichnerischen Teil sind Dachneigungen entsprechend Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone fest-
gesetzt.

41.4 Dachaufbauten

Untergeordnete Dachaufbauten wie Antennen, Anlagen der Geb&udetechnik und Anlagen zur Nutzung solarer
Energie sowie Treppenhauser und Aufzugsuberfahrten sind zulassig. Mit den Dachaufbauten muss ein Abstand
zur Dachkante eingehalten werden, der mindestens der Hohe der Aufbauten entspricht.

4.2 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich &ndernden Farbverlaufen sind generell nicht
zulassig.

Werbeanlagen an Gebéuden dirfen nicht auf der Dachflache oder so angebracht werden, dass sie (iber diese
hinausragen.

Im Gewerbegebiet GE 1-6 sind freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten zulassig. Sie dirfen nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen aufgestellt werden. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Flache von 6 m? und einer
Gesamthéhe von 3,0 m (gemessen vom tiefsten Punkt der Gelédndeoberfldche) zuldssig. Fahnenmasten sind nur
bis zur jeweils zulassigen maximalen Gebaudehdhe zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 1-3 sind beleuchtete Werbeanlagen an den Auengrenzen zum ,Osterbach* unzuléssig.

Im Sondergebiet — SO — ,Grofflachiger Einzelhandel” - ist auRerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache folgen-
des zulassig:

- ein Parkplatzeinfahrtspylon mit einer maximalen Hohe von 3,50 m,
- drei Werbefahnen mit einer Héhe von maximal je 8,0 m,
- ein Werbepylon mit einer maximalen Héhe von 10,0 m.

Im Sondergebiet — SO - ,Grof¥flachiger Einzelhandel” - sind je Betrieb die Errichtung einer Anlage fiir die Aulien-
werbung (Werbepylon) mit Darstellung der angesiedelten Nutzungen zulassig. Die Groe der Anlage darf eine
Hdhe von 8,0 m bezogen auf das Geldnde am Fult der Werbeanlage nicht iiberschreiten.

Weitere Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade méglich und diirfen den Hochpunkt des Daches nicht
tberschreiten.

Fremdwerbung ist im gesamten Plangebiet unzuldssig.
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4.3  Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sowie der Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht (iberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten Grundstlcksflachen sind gartnerisch

bzw. gemaR Vorgaben der planungsrechtlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) und der in den Hinweisen darge-
stellten Artenverwendungsliste anzulegen und dauerhaft als flachig begriinte Vegetationsflache zu unterhalten.

431 Durchlassige Oberflichenbelage

Offene Stellplatze, Hofflachen und Zuwege die nicht dem LKW-Verkehr als Entladeflachen dienen, sind mit versi-
ckerungsfahigen Belagen, wie z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, offen fligiges Pflaster bzw. Sickerpflaster herzu-
stellen. Der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig auszubilden.

4.3.2 Hohenlage der Grundstiicke
(§ 10 Abs. 2 LBO)
Die Oberflache der Grundstiicke ist auf die Hohen der erschlieBenden Verkehrsflachen anzugleichen.

Die vorhandene Hohenlage der Grundstiicke entlang der Grundstlicksgrenzen, die an landwirtschaftliche Flachen
und an 6ffentliche Griinflachen sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft anschlieen, ist anzugleichen.

4.3.3 Auffiillungen/Abgrabungen

Auffallungen und Abgrabungen zu offentlichen Grinflachen sind als Béschungen ohne Stiitzmauer (Béschungs-
neigung h:t max. 1:1,5) auszufiihren. Die Ubergange zwischen aufgeflillten beziehungsweise abgegrabenen Be-
reichen und der angrenzenden &ffentlichen Griinflachen sind flieRend auszubilden, naturnah zu gestalten und ein-
zugrinen.

Das nattirliche Gelande soll nur so weit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafien Errichtung und Erschlie-
Rung der baulichen Anlagen notwendig ist.

434 Millbehalterstandorte

Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind im Gebaude unterzubringen oder wenn freistehend mit Hecken oder
einzugriinenden Rankgerusten einzufassen und durch die Bepflanzung gegen Einsicht von den éffentlichen Ver-
kehrsflachen oder Geh- und Radwegen abzuschirmen. Einen Abstand von mind. 0,5 m zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen muss einhalten werden.

43.5 Einfriedungen

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen, 6ffentlicher Griinflachen und im Ubergang in die freie Landschaft diirfen Ein-
friedigungen max. 1,80 m hoch sein und miissen einen Abstand von mind. 0,5 m zu diesen Flachen einhalten. Sie
sind als Draht-/ Gitterzaune mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm oder als lebendigen Einfriedungen herzu-
stellen.

Als Grundstlckseinfriedungen zur Landschaft sind ausschlieflich Hecken- und Strauchpflanzungen mit heimischen
Arten (Pfg 4) zuléssig. Einfriedigungen diirfen max. 1,80 m hoch sein, miissen einen Abstand von mind. 0,5 m zu
den angrenzenden Grundsttlicken einhalten, und sind in eine Hecke zu integrieren. Die Hecken sind zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Zum landwirtschaftlichen Weg muss ein Abstand von min. 1,0 m eigehalten werden.

4.3.6 Stiitzmauern
Sichtbare Stiitzmauern diirfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uiberschreiten.

Bei Stiitzmauern ist ein Abstand von mind. 0,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und mind. 1,0 m Abstand zu
landwirtschaftlichen Wegen einzuhalten.

Nicht zugelassen sind Stlitzmauern entlang der Grenzen zu landwirtschaftlichen Flachen. Das Gelénde ist der
Topografie entsprechend harmonisch zu modellieren und anzugleichen.
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4.4

4.5

4.6

Unzuldssigkeit von Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO)

Die Unterflurverkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische Leitungen und Fernmeldeleitungen) ist bei
sémtlichen Gebduden zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nur. 2 LBO)
Das auf den Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser aus privaten Straen, Hofflachen und Dachern ist in den

Regenwasserkanal des Trennsystems abzuleiten. Die Regenwasserbehandlung und Regenwasserriickhaltung er-
folgt zentral in &ffentlichen Anlagen oder im Regenrtickhaltebecken.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

VerstéRe gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO behan-
delt.
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5.1

5.2

5.3

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bestandteile
Fur den Bebauungsplan gelten:

Planzeichnung (Project GmbH) in der Fassung vom 04.10.2022
Textliche Festsetzungen mit drtlichen Bauvorschriften (Project GmbH) in der Fassung vom 04.10.2022
Begriindung (Project GmbH) in der Fassung vom 04.10.2022

Umweltbericht zum Bebauungsplan (friedemann. Planungsgruppe LadschaftsArchitektur + Okologie) vom in
der Fassung vom 04.10.2022

Griinordnungsplan als Anlage zum Umweltbericht (friedemann. Planungsgruppe LadschaftsArchitektur +
Okologie) in der Fassung vom 04.10.2022

Fachgutachten und Anlagen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Uberpriifung der Planungsabsichten verschiedene Gutach-
ten erstellt:

Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters in Denkendorf,
Albstrale (GMA) in der Fassung vom 07.07.2021

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Nérdlich Albstrae®, Berichtsnummer: 1969-1, von Dr.-Ing.
Frank Droscher - Technischer Umweltschutz, in der Fassung vom 23.09.2021

Sachverstandigengutachten zu den Geruchsimmissionen Bebauungsplan ,Nérdlich AlbstralRe®, Berichts-
nummer: 1969, von Dr.-Ing. Frank Droscher- Technischer Umweltschutz vom 31.08.2021/ 24.11.2021

Hydrogeologisches Gutachten zur Entwicklungsflache "Nordlich Albstrae" (Henke und Partner GmbH),
Stuttgart in der Fassung vom 24.11.2020

Verkehrsuntersuchung Denkendorf-Nord (IGV GmbH & Co. KG) in der Fassung von Juni 2019

Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtliche Stellungnahme, (Peter-Christian Quetz, Gutachten
Okologie Ornithologie), August 2020

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP), geplantes Baugebiet ,Nordlich AlbstraRe®, (Planungsgruppe
Okologie und Information) in der Fassung vom 08.09.2022

Bedarfserlauterung und Alternativen-Prfung fiir die Verlagerung des Bauhof-Standorts, (Gemeinde Den-
kendorf), August 2022

Bescheid zum Zielabweichungsverfahren Bebauungsplan "Nérdlich AlbstraRe" und 1. Anderung Flachennut-
zungsplan "2005-2020", RPS21-2434-99/3/14, Regierungsprasidium Stuttgart vom 21.03.2022

Griinordnungsplan, Ausgleichs- und Eingriffsbilanzierung

Fur das Plangebiet liegen ein Umweltbericht mit Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung vor. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begriindung. Der Grlinordnungsplan, dessen Festsetzungen in Teilen in den vorliegenden Textteil
ubernommen sind (u.a. Pflanzkatalog siehe Pflanzlisten), wird der Begriindung als Anlage beigefligt. Die Ausfih-
rungen und Empfehlungen des Griinordnungsplans sind zu beachten.

Artenschutz
(§ 44 Bundesnaturschutzgesetz)

Durch die Umsetzung eines Vorhabens (Abriss oder Bau) kann es zu Handlungen kommen, die artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auslésen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist daher
zu ermitteln, ob und in welcher Weise artenschutzrechtliche Verbote beriihrt werden. Gepriift werden alle europa-
rechtlich geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen Vogelarten. Sofern erfor-
derlich sind Vermeidungs- sowie vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zu entwickeln. Die artenschutzrechtlichen
MafRnahmen sind nachfolgend und im Umweltbericht aufgefiihrt

Detaillierte Mafinahmenbeschreibungen sind der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung der Planungsgruppe
Okologie und Information, Geplantes Baugebiet ,Nérdlich Albstrale”, Denkendorf Landkreis Esslingen vom
08.09.2022 zu entnehmen.
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5.3.1

53.2

VermeidungsmaRnahmen

VermeidungsmaBnahmen Reptilien — Zauneidechse (V1 - V3)

Anlage und Betrieb von Baustelleneinrichtungen sind ohne Inanspruchnahme von Flachen auBerhalb des Baufel-
des auf ein Mindestmaf zu begrenzen. Baustelleneinrichtung und Bodeneingriffe dlirfen erst nach der Umsetzung
der im Plangebiet befindlichen Eidechsen erfolgen. Sollten die BaumaRnahmen in der Zeit von Marz bis Oktober
erfolgen, ist das Plangebiet in nordwestlicher Richtung mittels Folienzaun abzuschirmen. Die Umsetzung der Indi-
viduen muss vor Baubeginn in geeignete Ersatzflachen auf dem Flurst.-Nr. 1743 erfolgen. Die Ersatzhabitate sind
rechtzeitig fachgerecht anzulegen.

VermeidungsmaRnahmen Végel (V1 - V6)

Die Rodung der Gehoélze und die Baufeldraumung (Abschub von Oberboden) ist aulerhalb der Hauptbrutzeiten im
Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende Februar durchzufiinren. Die Acker- und Wiesenflachen miissen bis zum
Beginn der Bauarbeiten vegetationsfrei bleiben, um das Briiten durch Bodenbriiter auszuschlieRen. Um das Vo-
gelschlag-Risiko zu minimieren sind vorbeugend MaBnahmen zu ergreifen und die Glasfassaden entsprechend
vogelfreundlich zu gestalten.

VermeidungsmaBnahmen holzbewohnende Kéfer (V7 - V8)

Die Rodung von B&umen und Gehdlzen ist auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken. Der vom GroRen
Goldkéafer besiedelte Apfelbaum ist als planungsrelevant einzustufen und bei Kompensationsmafinahmen zu be-
ricksichtigen. Bei einer nicht zu vermeidenden Fallung sind, die von der Art besiedelten, hohlen Stammbereiche
entsprechend den Vorgaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zu transportieren und auf dem Flst.-
Nr. 1902 zu lagern.

Vorgezogene Ersatz- und Kompensationsmanahmen (CEF-MaRnahmen)
Vorgezogene ErsatzmafRnahmen (CEF1-CEF2) Reptilien - Zauneidechse (A1)

Durchflihrung von MalRnahmen zur Anlage von Ersatzlebensraumen auf dem westlich des Plangebiets gelegenen
Flurstlick-Nr. 1743 entsprechend den Vorgaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung. Erst nach Etab-
lierung der Ersatzlebensraume kann die Umsetzung der Zauneidechsen aus dem Planbereich in die neu geschaf-
fenen Lebensraume erfolgen. Anpflanzung von drei Gehdlzgruppen unter Verwendung standortgerechter Gehélze
zur Abschirmung gegentber den ndrdlich und dstlich angrenzenden Ackerflachen und zur Schaffung zusétzlicher
Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse.

ErsatzmaBnahmen (CEF3) Feld- und Haussperling (A2)

Fir den Verlust von mehrjahrig nutzbaren Niststatten als Fortpflanzungs- und Ruheplatze fiir hdhlenbriitende Vo-
gelarten sind entsprechend den Vorgaben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kiinstliche Nisthilfen im
Verhaltnis 1.3 vorgezogen (bis Ende Februar) an Gebauden im Umfeld des LIDL-Gebaudes und an Streuobstbau-
men im Gewann Osterbach aufzuhangen.

Vorgezogene KompensationsmafRnahme (CEF4) Feldlerche (A3)

Um den Erhaltungszustand der lokalen Population der Feldlerche nicht zu verschlechtern und um die dkologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin zu gewahrleis-
ten, ist als vorgezogene KompensationsmaBRnahme die Anlage eines Bliihstreifens auf Ackerflachen im nérdlichen
Umfeld erforderlich. Die Umsetzung der MalRnahme erfolgt entsprechend den Vorgaben in der speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung auf dem Flst.-Nr. 2318 auf einer Flache von 1.000 m2 Die Ausgleichsflache muss lang-
fristig als Buntbrache angelegt und als solche dauerhaft erhalten werden. Bei mehrjahrigen Buntbrachen muss
spéatestens nach 3 Jahren eine Neuanlage erfolgen. Die Manahmenflache darf wahrend der Brutzeit der Feldler-
che zwischen Anfang April und Ende August nicht bearbeitet werden.

Monitoring

Eine Erfolgskontrolle der Malinahmen fiir die Zauneidechse ist zunachst fir 3 Jahre und fiir die Malnahmen fiir
die Vogel zunéchst fiir 5 Jahre durchzufiihren. Das Monitoring ist entsprechend den Vorgaben in der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung vorzusehen.
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5.4

5.5

5.6

5.7

Lichteinwirkungen / Lichtimmissionen

Das von Auflenbeleuchtungen an Strallen und Geb&uden oder Leuchtreklamen ausgehende Licht kann zu erheb-
lichen Belastigungen bzw. schadlichen Wirkungen flir die Umgebung flhren. Licht ist auch je nach Art und Ausmal}
gemaR Bundesimmissionsschutzgesetz ein eine schadliche Umwelteinwirkung.

Viele Tiere wie nachtaktive Insekten, werden von kiinstlichen Lichtquellen, wie Straenbeleuchtung, angelockt und
getotet (verbrennen). Auch nachtziehende Végel kdnnen durch Beleuchtungsanlagen raumlich irritiert werden. Be-
sonders an Ortsrandlagen ist eine tierfreundliche /insektenvertragliche Beleuchtung von groler Bedeutung.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der Nahe zum Osterbach ist fiir die gesamte AuRenbeleuchtung des Plange-
bietes zur Bestandsférderung nur eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung zulassig. Um die negati-
ven Auswirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern sind die folgenden Manahmen zu ergreifen:

- Abstrahlung der Leuchten nach oben vermeiden (max. 70°)

- Lichtpunkthdhe und Lichtstarke so niedrig bzw. gering wie mdglich

- Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln nach neuestem Stand der Technik und mit méglichst groRer Wel-
lenlange

- Verwendung von staubdichten Leuchten
- Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von Lichtanlagen

VerminderungsmafRnahmen gegen Vogelschlag

Zur Vermeidung eines signifikant erhéhten Tétungsrisikos von Végeln an Glasflachen an Fenster-/Glastirfronten
und Einzelfenstern des Neubaus sind bei einer Grofie von in der Regel iiber 2 m? VermeidungsmafRnahmen gegen
Vogel-schlag bei der Gestaltung der Glasflachen durchzufiihren:

Die Verwendung einer reflexionsarmen Glasqualitat mit einem vogelschlagmindernden Licht- bzw. AuBenreflexi-
ons-grad von unter 15%, wie sie nach Schmid, Doppler, Heynen & Rdssler (2012) fiir ein reduziertes Anflugrisiko
empfohlen wird, reichen wegen der Grofle der Glasflachen bzw. wegen der exponierten Lage aufgrund des einge-
schrénkten Wirkungsgrades dieser Maknahme normalerweise nicht aus.

Optimal ist eine Ausstattung der Fenster mit Vogelschutzglas, d.h. mit hochwirksamen gepriften Mustern der Ka-
tegorie A nach ONR 191040 (mit unter 10% Anfligen in der Prifanlage Flugtunnel Hohenau, nach Rossler &
Doppler 2019), um die Glasscheiben fir Végel sichtbar zu machen, wobei die Applikation an den AuRenseiten der
Fenster erfolgen muss.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverzglich einer Denk-
malschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder
das Regierungsprésidium Stuttgart, Abt. Denkmalpflege, mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Bodenschutz
(§ 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz und § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz)

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zum Schutz, der Sicherung
und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen. Des Weiteren gilt § 202 BauGB zum Schutz des Mutter-
bodens. Der anfallende humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Der Erdaushub aus
der Baugrube ist soweit wie méglich auf dem Baugrundstlick gleichmafig und in Anpassung an das Nachbargrund-
stiick einzubringen. Dabei ist humoser Oberboden und Unterboden zu trennen, nicht zu vermischen und getrennt
wieder einzubauen. Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eig-
net (z.B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu prifen.
Dariiber hinaus wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere auf
§ 4 mit den Pflichten zur Gefahrenabwehr, hingewiesen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtun-
gen) auf das engere Baufeld beschréankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind
nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffe-
intrége beziehungsweise Vermischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.
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5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

Fir das Plangebiet wurde vom Biiro Geoteck Ingenieure, Kirchheim eine Konzeption zum Erdmassenausgleich
erstellt.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von
Loss. Im tieferen Untergrund stehen die Gesteine der Obtususton- und der Arietenkalk-Formation an. Mit lokalen
Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich des Losses ist zu rechnen.

Mit Olschiefergesteinen im Bereich der Arietenkalk-Formation ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr méglicher
Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit
wird hingewiesen. Die Olschiefer kdnnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fiihren.
Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiiro wird
empfohlen.

Dariiber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungs-
horizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméafi DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen unvermeidbare landwirt-
schafts- und ortstibliche charakteristische Emissionen (L&rm, Staub, Geruch, Pflanzenschutzmitteln) entstehen, die
zu dulden sind.

Altlasten
Nach dem Kenntnisstand der Gemeinde Denkendorf sind im Plangebiet keine Altlasten vorhanden.

(Aktuelle und verbindliche Auskunft durch das Landratsamt Esslingen, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz.)

Kampfmittelbelastung

Ein Vorkommen von Kampfmitteln ist nicht auszuschliefen, daher sollte vor Beginn von Baugrunduntersuchungen
eine Kampfmittelsondierung stattfinden. Es werden Voruntersuchungen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder eine private Kampfmittelraumfirma empfohlen.

Anbaubeschrankungen
(§ 22 StrG- Straflengesetz BW)
AuRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstilicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten ist mit Hoch-

bauten jeder Art ein Abstand zu Landesstralte von 20,00 m gemessen vom &ueren Rand der befestigten Fahr-
bahn einzuhalten.

Die Abstande sind nachrichtlich im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragen.

Bauschutzbereich
(§ 12 LuftvG)

Flughafen Stuttgart - Bauhohenbeschrankung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich flir den Verkehrsflughafen Stuttgart. Die Bezugshdhe des Bauschutzbe-
reichs gilt gem. § 12 Abs. 2 und 3 LuftVG. Sofern diese Hohe durch Bauvorhaben, Baume, Masten o. &. Uberschrit-
ten wird, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach § 12 LuftVG bzw. eine luftrechtliche Genehmigung nach § 15
LuftVG erforderlich. Dies ist insbesondere bei der Aufstellung von Bau- und Mobilkranen sowie Betonpumpen und
anderem Hebezeug zu beachten.
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Fluglarm

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Nacht-Schutzzone des Larmschutzbereichs sowie in nérdlicher Richtung
auch zum Teil in der Tagschutzzone 2 fiir den Flughafen Stuttgart. Es ist mit Uberflligen mit am Flughafen Stuttgart
startenden oder landenden Flugzeugen zu rechnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan festgesetzte Leitungsrechte beruhen groBtenteils auf bestehenden Leitungen und Kanélen. Sie
sind auf privaten Grundstiicken, soweit noch nicht erfolgt entsprechend in das Grundbuch einzutragen.

Dartiber hinaus werden zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat und Telekommunikation Kabel verlegt und
Kabelverteilerschranke aufgestellt. Befindet sich die Aufstellungsflache auf einem privaten Grundsttick ist diese mit
einem Leitungsrecht zu belasten und im zweiten Schritt eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Gemeinde Denkendorf einzutragen. Diese Flachen unterliegen ggf. einer Nutzungsbeschrankung.

Grundwasserschutz
(§ 37 Wasserschutzgesetz)

Gemal dem hydrogeologischen Gutachten flir das Plangebiet (Henke und Partner GmbH, 7.2.2014) ist in den von
L6Rlehm (iberlagerten Unterjura-Schichten mit Grundwasser zu rechnen. Fir Baumalinahmen im Grundwasser
und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Plane mit Be-
schreibung sind beim Landratsamt Esslingen (untere Wasserbehdrde) einzureichen. Baumalnahmen, die dauer-
hafte Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zulassig. Eine frihzeitige Baugrunderkundung wird empfoh-
len. Gebaudeteile, die ins Grundwasser reichen, missen wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden. So-
fern méglich, sollte ein Eingriff in die grundwasserfihrenden Schichten vermieden werden.

Wird im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen (Schichtwasseraustritte), ist gem. § 37 Abs. 4 Wasser-
schutzgesetz Baden-Wiirttemberg das Landratsamt Esslingen beziehungsweise die zustandige Untere Wasserbe-
horde beim Landratsamt Esslingen einzuschalten.

Gewasserrandstreifen
(§ 38 Wasserhaushaltsgesetz)

Der Gewésserrandstreifen bemisst sich ab der Bdschungsoberkante. AuRerhalb der Ortslagen ist er min. 10,00 m
breit. In zeichnerischen Teil ist die Flache des Gewasserrandstreifens, nachrichtlich dargestellt.

Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind keine baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig.

Der Gewasserrandstreifen entlang des Osterbaches befindet sich zum Teil auBerhalb des Plangebietes. Der im
Geltungsbereich liegende Teil des Gewasserrandstreifens ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Entwicklungsflache
fir eine feuchte Hochstaudenflur festgesetzt. Der auflerhalb des Geltungsbereichsgelegene Flachenanteil kann
gem. Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde bis zum Bach in die Entwicklungsmalinahme einbezogen
werden. Die Untere Wasserbehérde stuft die Manahme als Gewasserunterhaltungsmafnahme ein.

Oberflachenentwasserung

Im Bereich von LKW-Lieferzonen sind Flachen zur Be- und Entladung sowie Umschlagflachen von wassergefahr-
denden Stoffen an den Schmutzwasserkanal anzuschliefen.

Es wird empfohlen diese Flachen zu tiberdachen, um die entsprechende Ableitung von Oberflachenwasser in den
Schmutzwasserkanal zu minimieren. Wenn eine Uberdachung nicht vorgesehen werden kann ist eine entspre-
chende Riickhaltung auf den Grundstiicken erforderlich.

Starkregen

Starkregenereignisse konnen durch das offentliche Entwasserungsnetz nicht immer vollstandig aufgenommen wer-
den, sodass es ortlich zur Uberflutung von Straflen und Geldnde kommen kann. Bei einem Starkregenereignis
kann das Plangebiet temporéar Gberflutet werden.

Hochwassersituation

Fir das Plangebiet liegt keine Hochwassergefahrenkarten und keine Flussgebietsuntersuchung. Eine Uberflutung
fur ein HQ 100 Ereignis am Osterbach ist nicht bekannt, kann aber auch nicht ausgeschlossen werden. Laut den
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vorliegenden Starkregengefahrenkarten wird ein Grofteil des Flurstlickes 2299 (Dammbereich geplantes Regen-
rickhaltebecken [RRB]) ab einem seltenen Starkregenereignis tberflutet.

FUr das Plangebiet wird eine Entwasserungskonzeption durch das Biiro Geoteck Ingenieure, Kirchheim erstellt und
mit dem Landratsamt Esslingen abgestimmt.

Duldungspflicht

Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen sind auf den angrenzenden Grundstiicken
zu dulden (Bdschungsneigung h:t max. 1:1,5). Der fir den Halt der Grenzbauteile notwendige Hinterbeton sowie
die Fundamente evtl. erforderlicher Stlitzmauem, sind auf den angrenzenden Grundstlcken zu dulden.

GemaR § 126 (1) und (2) BauGB haben die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen von Haltevor-
richtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskérper
und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen, auf ihrem Grundstiick zu
dulden.

Einsichtnahme

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften, Gesetze, Verordnungen, etc. und dem Bebauungsplan beige-
fugten Gutachten, kdnnen wéhrend der Dienststunden im Rathaus FurtstralRe 1, 73770 Denkendorf, eingesehen
werden.

Aufgestellt: Koordination
Esslingen, 04.10.2022

Project GmbH Gemeinde Denkendorf
Planungsgesellschaft Herr Pascal Stellwag
Ruiter Strale 1

73734 Esslingen

gez. Pollich

NICOLAS POLLICH, GESCHAFTSFUHRER RALF BARTH, BURGERMEISTER
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ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

In Denkendorf herrscht eine groRe Nachfrage nach gewerblichen Flachen bzw. Erweiterungsflachen. In den beste-
henden Gewerbegebieten sind diese nur noch begrenzt verfiigbar. Das Plangebiet, das derzeit als landwirtschaft-
liche Flache genutzt wird, ist die letzte freie gewerbliche Bauflache laut Flachennutzungsplan der Gemeinde Den-
kendorf. Diese Flache soll nun entwickelt werden, um mittel- und langfristig vor allem &rtlichen Gewerbebetrieben
weitere Ansiedlungs- und Entwicklungsmaglichkeiten zu bieten.

Je nach Bedarf der anzusiedelnden Firmen soll das Plangebiet in Abschnitten entwickelt werden, um auf aktuelle
Anforderungen der Gewerbetreibenden im Ort einzugehen. Des Weiteren kénnen so Grundstiicke in unterschied-
licher Groe angeboten werden, um sowohl kleinere als auch groRflachige Betriebe anzusprechen. Durch die Ent-
wicklung und Bereitstellung von attraktiven Arbeitsplatzen vor Ort soll die Wirtschaftskraft in der Gemeinde erhalten
und weiter ausgebaut werden.

Der bestehende Lebensmitteldiscounter nimmt einen Teil der geplanten Bauflache in Anspruch. Auch weitere orts-
ansassige Betriebe im bestehenden Gewerbegebiet haben bereits Interesse an einer Verlagerung in das Plange-
biet bekundet. Hierfur muss nun die Nutzung fir die gewerbliche Bauflache in ein Gewerbegebiet und Sondergebiet
fur groRflachigen Einzelhandel gedndert werden. Dabei ist die Verlagerung des Lidl Lebensmitteldiscounters von
der Sudseite der Albstralle an die Nordseite der Albstrale geplant. In diesem Zusammenhang soll die Verkaufs-
flache von derzeit 1.000 m? auf 1.200 m? vergrofert werden. Eine Nachnutzung des Altstandortes mit zentrenrele-
vantem Einzelhandel ist nicht vorgesehen und unzulassig.

Im Rahmen der Bedarfserlduterung und Alternativen-Priifung flir die Verlagerung des Bauhofstandorts fiir einen
maglichen kiinftigen Standort des Bauhofes der Gemeinde (Verlagerung) wurde das Grundsttick Flst.-Nr. 1736 der
Gemeinde an der Esslinger Strale flir geeignet vorgeschlagen. Das Grundstiick liegt im Bereich des qualifizierten
Bebauungsplans ,Kultur- und Freizeitanlagen Stadion®, der dort noch zwei weitere Tennisplatze zulésst und zur
Esslinger StraRe eine Pflanzbindungsflache festsetzt. Die fiir den Bauhofstandort notwendige Anderung des Be-
bauungsplans wird in den erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich AlbstraRe” einbezogen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Es ist Ziel und Zweck der stadtebaulichen Entwicklung, sowohl die Voraussetzungen fir bereits konkrete Investiti-
onsabsichten als auch fiir die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe aller Art zu schaffen.

Da Alternativstandorte, die den spezifischen Standortanforderungen und den benétigten Bauland- und Entwick-
lungspotenzialen gentigen, nicht zur Verfligung stehen, stellt die vorgesehene Flache die einzige Maglichkeit im
Gemeindegebiet dar, die oben genannten stadtebaulichen Ziele umzusetzen.

Um den Wirtschaftsstandort Denkendorf vorrangig unter Arbeitsmarktgesichtspunkten zu starken und weiterzuent-
wickeln, soll nun der Bebauungsplan ,Nordlich Albstralle” als Erweiterung des Gewerbegebiets ,Rechbergstrafie
entwickelt werden.

Die Gemeinde hat friihzeitig nach der Erstellung eines Struktur- und ErschlieRungskonzeptes den Bedarf fiir das
geplante Gewerbegebiet ermittelt. Im Gemeindeanzeiger wurde ab Juni 2018 mehrmals darauf hingewiesen, dass
sich ortliche Gewerbetreibende, die ein Interesse an einem Gewerbebauplatz haben, bei der Gemeindeverwaltung
melden kdnnen. Es sind bislang (Stand September 2022) 43 Bewerbungen mit einem Flachenbedarf von 12 ha bis
16 ha eingegangen. Als Baulandflache stehen im geplanten Gewerbegebiet 4,23 ha zur Verfligung. Bei den Be-
werbungen handelt es sich vorwiegen um értliche Handwerksbetriebe, die einen Erweiterungsbedarf haben oder
einen neuen Standort suchen, weil sie am Altstandort keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr haben. Durch die
Verlagerung von Handwerksbetrieben aus Gemengelagen besteht zudem die Méglichkeit, an diesen Altstandorten
eine Innenentwicklung im Sinne des Wohnungsbaus zu planen.

Mit der Einbeziehung des Grundstlicks Flst.-Nr. 1736 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die
Voraussetzungen fir eine Verlagerung des Bauhofs der Gemeinde geschaffen.

VERFAHRENSABLAUF

Der Bebauungsplan ,Nérdlich Albstralle” wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren nach dem Bau-
gesetzbuch aufgestellt und nach den aktuellen Rechtvorschriften durchgefiihrt.
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Der Aufstellungsbeschluss wurde in éffentlicher Sitzung am 17.03.2014 durch den Gemeinderat der Gemeinde
Denkendorf gefasst.

Fur die Ermittlung der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltbelange fand am 23.01.2014 im Landratsamt
Esslingen ein Scoping-Termin statt.

Der Gemeinderat hat am 19.10.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir den erweiterten Geltungsbereich gefasst und
die friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitbeteiligung, gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 23.11.2020 -
15.01.2021.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde in &ffentlicher Sitzung am xx.xx.2022
durch den Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf gefasst. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung er-
folgte am xx.xx.2022.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom xx.xx.2022 bis xx.xx.2022 und die Benachrichti-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB am xx.xx.2022. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden anschlie®end miteinander und gegeneinander abgewogen.

Der Beschluss der Abwagung sowie der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemaf § 10 BauGB erfolgt
am XX.XX.XXXX.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Bauleitplane sind geman § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Denkendorf liegt im Verdichtungsraum Stuttgart in der Region Stuttgart. Es liegt im Mittelbereich Esslingen nahe
den Entwicklungsachsen Stuttgart — Esslingen am Neckar — Plochingen — Géppingen — Geislingen an der Steige
(= Ulm/Neu-Ulm) und Stuttgart — Esslingen am Neckar — Plochingen - Nirtingen (— Metzingen).

Regionalplan

Denkendorf ist als Gemeinde ausgewiesen, die auf Eigenentwicklung beschrankt ist. Der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist in der Raumnutzungskarte als Flache ohne Funktion ausgewiesen. Ostlich angren-
zend an diese Flache befinden sich landwirtschaftliche Flachen, siidlich angrenzend findet sich eine Siedlungsfla-
che Industrie und Gewerbe. Nérdlich wird das Plangebiet durch eine Griinzasur begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zusatzlich im Larmschutzbereich und Bauschutzbereich
des Flughafen Stuttgarts.

— =

plan/, Stand: 30.07.2020
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Flachennutzungsplan

FUr den Bereich sind im geltenden Flachennutzungsplan 2020 eine gewerbliche Bauflache sowie eine Teilflache
fir den Standort eines méglichen Festplatzes ausgewiesen. Im westlichen Bereich des Plangebiets befinden sich
offentliche Grinflachen. Die ausgewiesene éffentliche Griinflache mit natlirlichem Riickhaltebecken befindet sich
im AuRenbereich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geplanten Gewerbegebietes ,Nordlich Albstrale®, welches an das bestehende
Gewerbegebiet ,Rechbergstrale” angrenzt. Da es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroRprojekt gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt, ist auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Projektstandort
liegt in einem geplanten Gewerbegebiet. Vor diesem Hintergrund soll im Rahmen der Anderung des Flachennut-
zungsplanes das Areal als ,Sonderbauflache Lebensmittel zur Grundversorgung® ausgewiesen werden. Die Auf-
stellung des B-Planes sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes werden parallel durchgefiihrt.

Westlich der Esslinger Strale soll zukiinftig der Bauhof der Gemeinde angesiedelt werden. Dieser Bereich liegt im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kultur- und Freizeitanlagen Stadion®. Anstelle des festgesetzten Tennisplatzes
und einer Pflanzgebotsflache soll dort kiinftig ein neuer Standort fir den Bauhof der Gemeinde entstehen. Die
erweitert Gewerbeflache kann bei einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes berticksichtigt und bilanziert
werden. Das neu entstehende Gewerbeflachenpotenzial kann bei kiinftigen Gewerbeflachenausweisungen beriick-
sichtigt und bilanziert werden.

Fiir die oben genannten Bereiche im Plangebiet wird eine Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Der
Rest des Bebauungsplans ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

e

()
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Abbildung 2:  Flachennutzungsplan 2005 - 2020 der Gemeinde Denkendorf vom 17.03.2007 (Auszug), ©; https://www.denkendorf.de/leben-woh-
nen/bauen-wohnen/bebauungsplaene/, Stand: 29.07.2020

EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der zu andernden Teilflache des Bebauungsplans ,Kultur- und Freizeitanlagen
Stadion* und ,Rechbergstralle — 2 Anderung* vollstandig im Auflenbereich nach § 35 BauGB. Es liegen keine
planungsrechtlich relevanten Planungen und Festsetzungen vor.

Naturschutz

Der aktuelle Umweltzustand des Plangebiets sowie die landschaftsplanerischen Anforderungen an den Standort
wurden im geltenden Landschaftsplan 2005 bewertet. Dariiber hinaus wurden im Vorfeld der Bebauungsplanauf-
stellung die Fachamter des Landratsamtes am Scoping-Termin 23.01.2014 beteiligt. Der Eingriffsschwerpunkt liegt
insbesondere im Bereich des Bodens. Fiir die Obstbaumreihen im Stidwesten des Planungsgebietes ist eine ar-
tenschutzrechtliche Priifung (saP) im Hinblick auf Brutvogel, Kafer und Zauneidechsen erfolgt.

Weitere wichtige Themenfelder sind die Durchgriinung des Gebietes und die Erarbeitung und Umsetzung eines
Konzeptes flir die Oberflachenentwasserung. Die Belange der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe sind zu
berlcksichtigen. Der erforderliche Ausgleich wird in erster Linie im oder in unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets
erfolgen. Weitere AusgleichsmalRnahmen sind extern im Rahmen des Okokontos der Gemeinde vorgesehen.
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Artenschutz

Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. dem Umweltschadensgesetz ist es u.a. verboten be-
sonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu fangen, zu verletzen, zu téten, wahrend
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie die Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstdren. Um dies zu verhindern und auch nachzuweisen,
dass keiner dieser Falle eingetreten ist, ist zu jedem Bauvorhaben und auch Bebauungsplan ein entsprechendes
Fachgutachten zu erstellen. Im Zuge dieses Bebauungsplanverfahren wurde ein Fachgutachten zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung (saP) erstellt.

Aus dem Gutachten sind bestimmte Handlungsweisen und Malinahmen abzuleiten und mit der unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen. Die Ergebnisse der Artenschutzuntersuchung werden in Kap. 9.2 und im Umweltbe-
richt erlautert.
Wasserrecht

Gewasserrandstreifen

Der nérdlich des Gebiets verlaufende Osterbach unterliegt dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem Wasser-
gesetz Baden-Wiirttemberg (WG). GemaR § 29 WG i.V.m. § 38 WHG ist ein Gewasserrandstreifen aullerorts von
10,00 m einzuhalten. Der Gewasserrandstreifen wird ab der Oberkante der Boschung gemessen. Die Linie des
Gewasserrandstreifens liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereichs. Daher wird eine nachrichtliche Darstellung
im Bebauungsplan aufgenommen.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet umfasst ca. 7,12 ha und wurde bislang landwirtschaftlich mit Ackerflachen und Obstbaumwiesen
genutzt.

\ LAY \ A\
\
WO Ny N
ANV
AR

Vo
AN N \
eltungsoereich Groge 7.42ha |l
= NN \

k) v\
VNN Y
N
N
\

Abbildung 3:  Geltungsbereich, Project GmbH, Stand 29.07.2020

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten Flurstiicke der Gemar-
kung Denkendorf:

2271, 2272, 2273, 2274, 2275, 2276, 2277, 2278, 2280, 2281, 2283, 2284, 2295, 2296, 2297, 2299, 2445, 2446,
2447, 2448, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453, 2454, 2456, 2457, 2458, 2459, 2460, sowie 2637/1.

AuRerdem umfasst er teilweise folgende Flurstiicke:
1736, 1741, 2262, 2268, 2623, 2633 (Albstrale), 2636/1, 2641, 2300 (Esslinger Stralke), 2300/1 sowie 2444.




BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH ALBSTRARE" BEGRUNDUNG ENTWURF:  04.10.2022

1.

8.1

8.2

9.1

LAGE UND TOPOGRAFIE

Nellingen‘Parksiedlirig

®

Denkendorf

Abbildung 4: Topografische Karte, ohne Malstab, Rdumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW, Amtliche Geobasisdaten: ©
LGL, www.lgl-bw.de, Stand: 29.07.2020, eigene Darstellung

Lagebeschreibung

Das geplante Gewerbegebiet "Nérdlich AlbstraRe" befindet sich am nérdlichen Rand der bebauten Ortslage von
Denkendorf. Es schlielt an das vorhandene Gewerbegebiet "Rechbergstrale” an.

Der geplante Geltungsbereich wird im Wesentlichen begrenzt:

- im Siden durch die Albstralte und das Weggrundstiick Flurstiick Nr. 2271,
- im Osten durch das Flurstiick Nr. 2462,

- im Norden durch die Feldwege Flurstlick Nr. 2444 und Flurstlick Nr. 2284,
- im Westen durch die Esslinger StraRe (L 1200).

Topografische Beschreibung

Das Geléande fallt von Osten nach Westen um ca. 10,00 m von 348,50 m (iber NHN auf 338,50 m tber NHN zum
okologisch und landschaftlich wertvollen Osterbach ab.

BESTAND INNERHALB UND AURERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Das Gelande wird derzeit als landwirtschaftliche Betriebsflache (Acker und Griinland mit Obstbdumen) genutzt.
Das einbezogene Grundstlick Flst.-Nr. 2637/1 wird derzeit als grolflachiger Einzelhandel genutzt.
VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt tiber die bereits bestehende Albstrale. Diese ist durch die Rechbergstralle und die Ess-
linger Strafe (L 1200) direkt an das uberértliche Stralennetz liber die Umfahrung Ostfildern-Nellingen sowie die
Bundesautobahn 8 und die Bundesstrafie 10 angebunden. Geplant ist zudem ein neuer Kreisverkehrsplatz an der
Esslinger StralRe, von dem eine neue ErschlieRungsstrafie (Stralle ,Am Osterbach®) abzweigt.

FACHLICHE VORABSTIMMUNG

Stadtebauliches Konzept

Fir das Planungsgebiet ,nérdlich Albstrafle” ist eine stadtebauliche Struktur angedacht, wie sie fir das angren-
zende Gewerbegebiet RechbergstralRe planungsrechtlich festgesetzt und realisiert wurde. Dies betrifft sowohl Art
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und MaR der Nutzung als auch die Bauweise. Diese Konzeption von der Planungsgruppe KPS vom 30.01.2020
wurde im Gemeinderat am 17.02.2020 als Basis flr die weitere Planung beschlossen.

st L
uckhaliebereich  §
chenwasser

Abbildung 5:  Stadtebauliches Konzept, KPS, Ostfildern, Stand 30.01.2020

Auf Grund seiner Ortsrandlage, der Topografie und der Nahe zu Bereichen mit hohen landschaftlichen Qualitaten
kommt der Ausbildung des Gebiets-/Ortsrandes eine hohe Bedeutung zu. Der Ubergang in die Landschaft erfolgt
sowohl durch Griinelemente als auch durch die geplante Abstaffelung von Geb&udehdhen und -langen.

Im Westen des Gebiets, am Ortseingang sieht der Entwurf reprasentative Vorbereiche, mit einer zur Stral’e hin
orientierenden Bebauung vor. Im rlickwartigen Bereich staffeln sich die Gebaude etwas ab. Hier finden sich nied-
rigere Gewerbehallen und Freiflachen wieder.

Mittig im Gebiet befindet sich eine Sonderzonen. Eine Grlinzone verlauft von Siid- nach Nord und schlielt das
Sondergebiet mit Einzelhandel und erganzenden gewerblichen Nutzungen ein.

Ostlich orientiert sich die Bebauung an ein funktionales Gewerbegebiet mit typischen gewerblichen Vorbereichen
und Parkierungsflachen auf dem Hof. So bildet sich eine Uberbauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche mit
geringen Anspriichen an die Gestaltung.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine hohe Ausnutzung der Grundstticke vor, es soll eine hohe Dichte entstehen.
Zusammenschllsse einzelner Gewerbegrundstiicke mit gemeinsamer Einfahrt sind durchaus denkbar und ge-
winscht.

Griin und Freiflichen

Hauptziel des Griinkonzeptes ist die Gliederung des groRflachigen Gewerbegebiets und die Eingriinung in Rich-
tung der freien Landschaft. Dazu werden die sowieso topographisch bedingten Notwendigkeiten der Abbdschung
und die méglichst naturangepasste Ableitung des Regenwassers fir die sinnvolle Anordnung der Griinzasuren
genutzt.

Die vorhandene naturrdumliche Situation wird mit der Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen zum Osterbach
berticksichtigt.

Die sonstige Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen wird unter Bertiicksichtigung der naturrdumlichen Bedingun-
gen und mit der Zielsetzung der Pflanzung und Aufwertung einheimischer Vegetation vorgenommen.

Zur Gestaltung des Ortsrandes, zur Minderung der Fernwirkung der geplanten Bebauung und zur Einbindung in
die umgebende Landschaft sind die Flachen mit gebietsheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen.

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen werden durch intensive Baumpflanzungen gestaltet. So soll die Ortseinfahrt durch
eine Baumallee aus bestehenden und neu gepflanzten Baumen beidseitig 6ffentlich gesicherten Griinstreifen, die
eine regelmafige und vor allem gesicherte Bepflanzung erlauben, gestaltet werden.
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ErschlieBung

Straenplanung

Die Verkehrserschlieffung erfolgt iber die neu angebundene StraBe Am Osterbach, welche an einen neu geplanten
Kreisverkehr an der Esslinger Stralte ankniipft. Die StraRe Am Osterbach bildet so einen neuen ErschlieRungsbii-
gel hin zur bestehenden Albstrafe.

Die HaupterschlieBungsstralie erhalt einen einseitigen Geh- und Radweg. Dieser ist am Gebietseingang auf der
Sidseite durch einen Griinstreifen mit Baumbeeten von der Verkehrsflache der Strafle getrennt.

In der Sonderzone verlauft ein 3,0 m breiter Geh- und Radweg entlang des Sondergebietes. Dieser wird auf die
HaupterschlieBung gefiihrt und findet eine untergeordnete Fortsetzung nach Norden zum Feldweg. Auf beiden
Seiten wird der Geh- und Radweg durch &ffentliches Griin eingefasst.

Leitungsplanung

Trinkwasserversorgung
In der Rechbergstralie liegt eine Wasserversorgungsleitung DN 200 mm, in der Albstrale sind lediglich zwei Stich-
leitungen in DN 100 mm vorhanden.

Im weiteren Planungsprozess sind der Trinkwasserbedarf und insbesondere der Loschwasserbedarf fir das Ge-
werbegebiet zu ermitteln. Sinnvoll ware es in den neuen StraRenabschnitten des Gewerbegebietes eine Wasser-
versorgung als Ringschluss zu erreichen. Das geplante Bauhofgrundstiick (GE1) und das Grundstiick GE2 miissen
dabei vermutlich (iber eine Stichleitung versorgt werden.

Gas, Strom, Telefon, Glasfaser
Die Versorgung mit Gas, Strom und Telefon ist gewéahrleistet. Erforderliche Standorte fiir Transformatoren und
ahnliche Einrichtungen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt und im Plan ausgewiesen.

Verkehrsqutachten

Die Verkehrsuntersuchung ,Denkendorf Nord*“ wurde auf Grundlage des Gutachtens ,Gemeinde Denkendorf-Fort-
schreibung 2015 durch das Buro IGV erstellt.

Die urspringliche Netzkonzeption wurde zugunsten eines vierarmigen Kreisverkehrsplatzes ca. 80 m weiter siidlich
verlassen, um eine beidseitige ErschlieBung der Gewerbebauflache zu erméglichen und auf der Westseite der
L 1200 die vorhandenen Stellplatze wie auch den Neubau des Bauhofes zu erschliefien.

Die neue Netzkonzeption beinhaltet darlber hinaus einen Verzicht der Gemeinde Denkendorf auf das Wohngebiet
,Lange Acker-Nord*“ (ca. 1,40 ha), das Mischgebiet ,Hubacker” (ca. 2,23 ha) und das Gewerbegebiet ,Hubécker*
(ca. 5,23 ha).

Die Qualitat des Verkehrsablaufs und damit die Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten wird nach dem Verfahren
des HBS [3] fiir die beiden Kreisverkehrspléatze sowie die vormittagliche und nachmittagliche Spitzenstunde be-
rechnet. Zusammenfassend zeigt sich, dass der Bau eines weiteren Kreisverkehrsplatzes unproblematisch ist und
empfohlen werden kann.

Genaue Verkehrszahlen und Werte kdnnen der Verkehrsuntersuchung ,Denkendorf Nord* vom Biiro IGV entnom-
men werden.
Entwésserung

Im Sinne der aktuellen wasserrechtlichen Gesetzgebung sieht das Entwasserungskonzept die Ableitung des anfal-
lenden Misch- und Regenwassers aus dem geplantem Baugebiet grundsatzlich im modifizierten Trennsystem vor.

Mischwasser

Grundsatzlich ist geplant, das Plangebiet abwasserseitig an die bestehende Mischwasserkanalisation in der
AlbstralRe anzuschlieen. Hausliches und gewerbliches Abwasser werden einem neu zu verlegenden Mischwas-
serkanal zugeleitet.

Es konnen nicht alle Erdgeschosse der Grundstiicke im Freispiegelgefalle am Mischwassernetz angeschlossen
werden, die Erdgeschosse des geplanten Bauhofs (GE1) und das Grundstiick GE2 miissen iber Schmutzwasser-
pumpwerke entwassert werden.
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Eine Mischwasserentwasserung von eventuellen Untergeschossen im gesamten Planungsbereich ist generell nur
mittels einer privaten Hebeanlage mdglich.

Regenwasser

Planungsziel besteht auf Grundlage des Wassergesetzes in der Vermeidung von Verstarkung und Beschleunigung
von Regenabfliissen aufgrund der geplanten Bebauung. Dies erfolgt durch Bereitstellung eines zentralen Puffer-
volumens zur Zwischenspeicherung von Starkregenabfliissen (Regenriickhaltebecken RRB). Dieses Bauwerk be-
steht aus einem offenen und begrlinten Becken in Erdbauweise mit einem nachgeschalteten Drosselbauwerk und
einer Notiiberlaufschwelle. Das Niederschlagswasser von Stralen-, Parkplatz-, Betriebs und Dachflachen gelangt
in den geplanten Regenwasserkanal mit anschlieBender Regenwasserbehandlungsanlage (Regenklarbecken) mit
nachgeschalteter Riickhaltung (Regenriickhaltebecken) und gedrosselter Ableitung in den Osterbach.

Fir das anfallende Regenwasser ist aufgrund der zu erwartenden Oberflachenbelastung des Gewerbegebiets eine
Behandlung erforderlich. Diese Behandlung beinhaltet eine Zwischenspeicherung des stark verschmutzen Spl-
stoles beim Beginn eines Regenereignisses in einem Regenklérbecken (RKB). Dieses Becken ist auch im Tro-
ckenwetterfall befilllt. Im Regenwetterfall flieRt das Wasser (iber eine dem Zulauf gegeniiberliegende Uberlauf-
schwelle ab.

Schall- und Geruchsimmissionen

Bereits 2016 wurde das stadtebauliche Konzept vom Ingenieurbiiro Frank Dréscher in einer immissionsschutzfach-
lichen Machbarkeitsstudie fir Schall und Geriiche gutachterlich untersucht. Im ersten Schritt wurde abgeprift, ob
eine gewerbliche Nutzung im neuen Plangebiet ,Nérdlich Albstrale" grundsatzlich méglich ist, so dass die entspre-
chenden Richt-, Grenz- und Orientierungswerte fiir Schall und Geriiche sowohl im Plangebiet als auch an den
umgebenden schutzbediirftigen Nutzungen (insb. Hofstelle Seebettlen 1) eingehalten sind.

Fur den Bebauungsplan ,Nérdlich Albstrafle” wurde aufbauend auf der Machbarkeitsstudie das Gutachten fir die
Schalltechnische Untersuchung und das Sachverstandigengutachten zu den Geruchsimmissionen erstellt.

Schall:

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung werden die gewerblichen Schalleinwirkungen aus dem Plan-
gebiet an schutzbediirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft untersucht. Des Weiteren werden die Schalleinwir-
kungen aus dem Strallenverkehr im Plangebiet bewertet. Die Schalleinwirkungen werden entsprechend den Vor-
gaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau), der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm (Gewerbelarm) und der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bewertet. Die ermittelten Beurtei-
lungspegel werden den entsprechenden Orientierungs- und Richtwerten gegeniibergestellt.

Geruch:

Im Dezember 2020 reichte der Betrieb Seebettlen 1 eine Bauvoranfrage fiir eine deutliche Erweiterung seines
Betriebes in Richtung des Plangebietes sowie des bestehenden nérdlichen Ortsrandes von Denkendorf ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden im Gutachten folgende Punkte gepriift:

e obsich fiir die geplante Nutzung im Plangebiet Einschrankungen auf Grund von Geruchsemissionen durch
den derzeitigen Ausbauzustand einschlieBlich der Erweiterungsabsichten des landwirtschaftlichen Be-
triebs Seebettlen 1 ergeben.

e inwieweit die geplanten Erweiterungen des Betriebs Seebettlen 1 mit Ricksicht auf die bestehende um-
liegende Bebauung iberhaupt méglich sind.

Die vorliegende Untersuchung ermittelt und bewertet im Auftrag der Gemeinde Denkendorf die Geruchsimmissio-
nen im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ,Nordlich Albstrale®.

Larmschutzbereich und Bauschutzbereich Flughafen Stuttgart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bauschutzbereich fiir den Verkehrsflughafen Stuttgart.
Er liegt zudem innerhalb der Nacht-Schutzzone des L&rmschutzbereichs sowie in nérdlicher Richtung auch zum
Teil in der Tagschutzzone 2 fiir den Flughafen Stuttgart. Entsprechende Hinweise aus dem LuftVG sind in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Abbildung 6: Larmschutzbereich Flughafen Stuttgart (EDDS), Kartengrundlage: RK 10 ALK © Landesamt fiir Geoinformation und Landesentwicklung
Baden-Wiirttemberg Az.:2851.9-1/30

Baugrund/ Hydrogeologie

Zum Baugrund liegt das Hydrogeologisches Gutachten, Henke und Partner GmbH, Stuttgart in der Fassung vom
07.02.2014 vor. Es kommt zum Ergebnis, dass die durchgefiihrten Untersuchungen im GroRen und Ganzen die
erwarteten Verhaltnisse bestatigen. So stehen oberflachennah lehmige, teilweise auch stark tonige Deckschichten
an, die lediglich eine geringe bis sehr geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen, und sich somit kaum fir eine
direkte Versickerung eignen.

Die Grundwasserfiihrung ist an die Kluftsysteme der Kalksandstein- und Kalksteinbé&nke des Lias angebunden und
ist hier in Tiefen zwischen 3,5 m und bis zu 7,5 m unter Gelénde zu erwarten. Die oberflachennahen, tonig-lehmigen
Deckschichten fungieren Uberwiegend als Grundwassersperrschicht. Geringe Sickerwasserzutritte konnten aller-
dings auch innerhalb dieser Schicht beobachtet werden.

Grundsétzliche hydrogeologischen Bedenken gegen eine ErschlieRung des Gelandes bestehen nicht.

Konzeption Erdmassenausgleich

Das Gewerbegebiet ist auf 3 Seiten durch vorhandene Straen und Wege begrenzt, so dass die planerischen
Spielraume fiir die Hohenlage eingeengt sind.

Vom anstehenden Aushub aus dem Tief- und StraBenbau mit ca. 6.750 m* kdnnen nach entsprechender Aufberei-
tung durch Auffiillen der Graben sowie Aufschiitten von Dammen (Straen, Bdschungen am Regenriickhaltebe-
cken) ca. 5.500 m?* direkt wieder im Bereich der offentlichen ErschlieBung verwertet und eingebaut werden.

Zwischen der neuen ErschlieRungsstrale ,Am Osterbach* und dem nérdlich angrenzenden Feld- und Radweg liegt
ein Hohenunterschied mit ca. 2 - 4 m.

Samtliche Gewerbebauplatze in diesem Bereich werden im Rahmen der Baulandumlegung der Gemeinde Den-
kendorf zugeteilt, so dass die Gemeinde einen unmittelbaren Zugriff auf diese Grundstlicke (ca. 18.000 m?) hat.
Diese Flachen bieten gentigend Potential, um die noch verbleibenden Aushubmassen mit ca. 1.250 m? zu verwer-
ten und in Abhéngigkeit von der geplanten Bebauung zur Anhebung bzw. Gestaltung des Bauplatzniveaus zu ver-
wenden.

Die 0.g. Massen entstammen einer Uberschlagigen Berechnung im Zuge der Erschliefungsplanung. Genaue und
endgliltige Zahlen liegen nach der Ausfilhrungsplanung und der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen vor.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung
GemaR der Aufteilung der geplanten Nutzung wird ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet festgesetzt.
Die Art der baulichen Nutzung ist bereits im Flachennutzungsplan als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt.

Um Erweiterungsmdglichkeiten fiir bereits bestehende gewerbliche Betriebe in der Gemeinde zu schaffen und eine
Konkurrenzsituation mit bestehendem Einzelhandel zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen werden Tankstellen sowie Gewerbebetriebe, die auf Darbietungen und Handlungen mit
sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, um Erweiterungsflachen ausschlieBlich fiir produzierende Gewerbebetriebe zu
schaffen. Vergniigungsstatten sind ebenso nicht zuléssig, um den bereits etablierten gewerblichen Betrieben im
Gewerbe- und Gemeindegebiet ausreichend Flachen fiir eine standortnahe Erweiterung vorzuhalten. Mit dieser
Festsetzung wird die bauliche Nutzung der kiinftigen gewerblichen Neuansiedlungen geregelt und potenzielle Kon-
flikte zwischen Nutzungen und den in der Umgebung befindlichen allgemeinen Wohngebiete vermieden.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fr kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke, sowie Beherbergungsbetriebe sollen fiir das Plangebiet eine untergeordnete Nut-
zungsrolle spielen da die Hauptnutzungsart aus gewerblichen Betrieben Gberwiegen soll. Durch die ausnahms-
weise Zulassigkeit konnen Nutzungen angesiedelt werden, wenn sie die zulassigen Nutzungen nicht einschranken
und mit der Hauptnutzung vereinbar sind.

Der Ausschluss der aufgefiihrten unzuldssigen Nutzungen im Plangebiet, sichert den urspriinglichen Gebietscha-
rakter eines Gewerbegebiets mit produzierenden und verarbeitenden Gewerbebetrieben. Durch diesen Ausschluss
stehen die Nutzungen nicht in Konkurrenz zu den allgemein zul@ssigen Nutzungen.

Die Festsetzung eines Sondergebiets fir groRflachigen Einzelhandel erméglicht dem bestehenden Einzelhandler,
sich zu erweitern und seinen Verkaufsstandort auf die aktuellen Bedirfnisse zu vergréRern und geringfligig zu
verlagern. Die festgesetzte Verkaufsflachenzahl (VKZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadrat-
meter Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zul&ssig ist. Die sortimentenbezogenen Vorgaben
,Lebensmitteldiscount* im Sinne des Regionalplans dienen dazu, das Sondergebiet hinreichend mit der vorgese-
hen Nutzung festzulegen. Darliber hinaus sind andere typischen Randsortiments des non food-Sortiments auf
hochsten 10 % der tatsachlich realisierten Verkaufsflache begrenzt. Um die wichtige Bedeutung im Hinblick auf
eine flachendeckende Grundversorgung des gesamten Gemeindegebietes zu sichern. Durch die Standortanalyse
der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH wird nachgewiesen, dass diese geplante Verlagerung und
VergrolRerung des bestehenden Lebensmitteldiscounters im festgesetzten Sondergebiet den landes- und regional-
planerischen Zielsetzungen in Baden-Wiirttemberg und der Region Stuttgart entsprechen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird durch ein Zielabweichungsverfahren eine konkrete Priifung vorgenommen.

Die Standortalternativenpriifung hat gezeigt, dass aufgrund der topographischen Situation, der baulichen Struktu-
ren sowie der planerischen Festlegungen keine andere, besser integrierte Fl&che fiir die Etablierung eines Lebens-
mittelmarktes vorhanden ist. Im Rahmen einer Angebotsanalyse wurde dargelegt, dass die tber 10.000 Einwohner
zahlende Kommune im Lebensmittelbereich eine unterdurchschnittliche Versorgungssituation aufweist. Durch Ein-
wohnerzuwéchse, u. a. durch die Fertigstellung des Wohngebietes auf dem ehemaligen Bauhof der Fa. Rommel
sowie durch das geplante Wohngebiet ,Wasserreute* wird sich die Versorgungssituation im Lebensmittelbereich
weiter verschlechtern. Vor diesem Hintergrund kann die Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes einen we-
sentlichen Beitrag zur Verbesserung der Nah- und Grundversorgung in Denkendorf leisten. Durch die Neuaufstel-
lung des Lidl-Marktes kann im Zusammenspiel mit den anderen Lebensmittelmérkten im Ortszentrum sowie im
Kdrschtal die wohngebietsnahe Versorgung der Bevdlkerung in Denkendorf sichergestellt werden.

MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen hinlanglich gere-
geltund in einzelnen Nutzungsschablonen fiir Teilflachen des Gewerbegebiets und das Sondergebiet beschrieben.

Die Grundflchenzahl wird mit maximal 0,8 gemaR den Obergrenzen der BauNVO nicht iiberschritten. Eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,90 ist durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zul3ssig.
Firmen haben so genligend Spielraum flir wirtschaftliche und flexible Produktionsablaufe und Entwicklungsmog-
lichkeiten.
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10.3

10.3.1

10.3.2

10.4

Die H6he der baulichen Anlagen sind als maximale Gebaudehdhen festgesetzt. So kann gewahrleistet werden,
dass die Grundzlge des stadtebaulichen Entwurfs des Bliros KPS umgesetzt werden. Dieser sieht eine hohere
Bebauung mit hochwertiger Nutzung entlang der Strallen sowie am Gebietseingang im Westen und Osten vor.
Durch die festgesetzte Mindesthdhe sollen reprasentative Vorbereiche geschaffen werden. In den riickwartigen
Bereichen ist eine Bebauung mit geringeren Anspriichen an die Gestaltung sowie geringeren Gebaudehdhen zum
Gebietsrand im Norden und Osten méglich. Auch das Erscheinungsbild in Hinblick auf die Weitsicht wird anhand
der Hohenstaffelung geregelt. Flir einzelne Flachen werden zudem Mindesthohen flir Gebaude festgelegt, um an
diesen stadtebaulich relevanten Stellen bauliche Kanten mit einer ausreichenden Hohe zu erhalten, die im stadte-
baulichen Entwurf dargestellt sind.

Samtliche MalRe orientieren sich an Bezugshdhen, die fiir jedes Baufeld separat sowie teilweise fir Teilflachen
dieser festgesetzt sind.

Die Hohenlage der Gebaude wird uber festgesetzte Bezugshdhen geregelt, um auf die Topografie des Gelandes
einzugehen und sich dieser auch stadtebaulich anzupassen.

Mehrhdhen fir produktionstechnische Anlagen mit einer geringen Grundfléche sind ausnahmsweise zugelassen,
um eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu ermdglichen, die aufgrund ihrer Produktion geringfiigig hohere Ge-
baude bendtigen und die sich anderenfalls nicht im Gebiet ansiedeln kénnten.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflaichen

Durch die Festsetzung der Bauweise und der Gberbaubaren und nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen soll die
gewlnschte bauliche Entwicklung gewahrleistet und die groben Strukturen des stadtebaulichen Konzeptes gesi-
chert werden.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung,
ist flr groRflachige Gewerbe- und Industriegebaude notwendig. Die Regelung der liberbaubaren Grundstlicksfla-
che in Gewerbegebieten muss gentigend Spielraum flir wirtschaftliche Produktionsablaufe und Entwicklungsmég-
lichkeiten bieten, um langfristig Arbeitsplatze zu schaffen und zu erhalten.

Eine einseitige Grenzbebauung ist ausnahmsweise zulassig, um kleineren Betrieben ein gemeinsam genutztes
und Grundstlcksgrenzen Ubergreifendes Gebaude zu erméglichen. Dadurch wird sichergestellt, dass auch kleinere
Betriebe sich im Gewerbegebiet ansiedeln kénnen, die in Kooperation mit anderen Betrieben beispielsweise eine
Halle gemeinsam nutzen und diese (ber eine gemeinsame Grundstlicksgrenze hinweg bauen kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese dienen vor allem dazu, die Stel-
lung der Hauptbaukérper zu regeln.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind lediglich in den tberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen, um reprasentative Vorbereiche
zu schaffen. Ebenso sollen die Freiflachen zur Landschaft hin freigehalten werden, um einen Ubergang in die
Landschaft sowie eine Randeingriinung zu schaffen und so das Gebiet in das Landschaftsbild einzugliedern.

Zu- und Umfahrten, die zur Andienung an die Geb&ude dienen, sowie die notwendigen Stellplatze sind auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig, da die ErschlieRung zukiinftig groRtenteils Gber eine pri-
vate StralRe stattfindet und die Anordnung der Stellplatze fiir die zukiinftigen Eigentlimer eine mdglichst hohe Fle-
xibilitat ermoglichen sollen.

Garagen und Carports sollen im Gewerbegebiete GE1- GE6 gegenliber den Hauptgeb&uden untergeordnet in Er-
scheinung tretet und auch abgertickt von der éffentlichen Verkehrsflache errichtet werden, daher sind Garagen und
Carports nur innerhalb der tiberbaubaren Fléchen zulassig.

Im Sondergebiet sind Carports und Uiberdachte Stellplatz auf die Gberbaubare Flache und Flache fir Nebenanlagen
beschrénkt, eine Errichtung innerhalb der Flache fir Nebenanlagen ist nur in Verbindung mit Photovoltaik-Nutzung
zulassig.
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10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind dffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Sie dienen der Erschlie-
Rung des Gebiets. Der neue Anschluss an die Landesstrafie L 1200 erfolgt tiber einen Kreisverkehrsplatz. Zusatz-
lich sind Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt, um eine FuB- und Radwege-
verbindung durch das Gebiet und in die umgebende Landschaft zu gewahrleisten. So wird das weitere Bestehen
der Radwegeverbindungen nach Denkendorf und durch das Gebiet gewahrleistet.

Der landwirtschaftliche Weg verlauft entlang der nérdlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs. Durch die
Festsetzung wird der Bestand weiter gesichert und erméglicht den Landwirten und Bauern weiterhin eine Zufahrt
zu den Feldern und Wiesen.

Um auch weiterhin das Parken im Bereich der Kultur- und Freizeitanlagen am Stadion zu ermdglichen, werden die
bereits vorhandenen éffentlichen Stellplatze durch der Zweckbestimmung Parken neu geordnet und iber den
neuen Kreisverkehrsplatz zusatzlich erschlossen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen: Zweckbestimmung Elektrizitat

Aufgrund der GroRe des Planungsgebietes ist eine entsprechende Flache fiir die Versorgung mit Elektrizitat erfor-
derlich. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesene Flache dient der Errichtung einer Energie-
zentrale, ggf. mit zusatzlichen Trafostationen.

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um das Gewerbegebiet in die Umgebung
einzubinden, um einen kleinklimatischen Ausgleich fiir die Versiegelung zu erzielen und um eine qualitatsvolle
stralenraumliche Gestaltung sicherzustellen.

Diese griinordnerischen Malnahmen tragen zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes bei und bilden
einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung des Freiraumkonzeptes. Die Ausfiihrungen und Empfehlungen des Griin-
ordnungsplans sind zu beachten.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und die
Regelung des Wasserabflusses

Anfallendes Regenwasser von den versiegelten Flachen und des Auflengebietsabflusses soll in der festgesetzten
Flache zurlckgehalten werden, Dazu ist ein Regenriickhaltebecken mit einem Riickhaltevolumen von mindestens
1.500 m? anzulegen und gemaR den Pflanzvorgaben (Pfg7) naturnah zu bepflanzen.

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

In den Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind nur gebietsheimische Pflanzen regionaler Herkunft zu verwenden. Nadelbdume diirfen nicht gepflanzt werden.
Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zulassig. Um die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten und ein Ver-
falschen zu vermeiden, darf nur autochthones Pflanzmaterial verwendet werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Leitungsrechte sichern den Bestand vorhandener
Kanéle und Leitungen.

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude und Nebenanlagen unzulassig, ausgenommen offene Stellplatze.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz oder zur Minderung vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Passiver Schallschutz gegen AuBenlarm gemaR DIN 4109

Die AuBenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen AulRenlarm zu schiitzen. Der er-
forderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschalldd@mmung von Auenbauteilen gegen AulRenlérm) ist ge-
maf DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen. In Anlage 9 im Anhang der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1, Ausgabe Juli
2016, gemaR uberschlagigem Ansatz dargestellt.
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10.11.1 Emissionskontingente

In der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes befinden sich vorhandene und planungsrechtlich zulassige
schutzbediirftige Nutzungen. Diese sind vor gewerblichen Gerduscheinwirkungen aus dem Plangebiet zu schiitzen.
Die festgesetzten Gerduschkontingente im Nachtzeitraum mit Zusatzkontingenten in Richtungssektoren begrenzen
die Schallabstrahlung, die von der als Gewerbegebiet festgesetzten Flache ausgehen darf. Damit wird erreicht,
dass die Gerauschemissionen der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen
nicht zu einer Uberschreitung der einschlagigen Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA-Larm) an den schutzbediirftigen Nutzungen (Wohngeb&ude, etc.) beitragen kdnnen.

Eine Kontingentierung der gesamten Flache innerhalb des Bebauungsplanes ist zuldssig, da sich angrenzend ein
Gewerbegebiet ohne Kontingentierung befindet. Es handelt sich dabei um eine sogenannte externe Gliederung.

Auf die im Gutachten dargestellten Plane und Malnahmen wird verwiesen. MaRgebend ist die schalltechnische
Untersuchung Bebauungsplan ,Nérdlich Albstrale, Berichtsnummer: 1969-1, von Dr.-Ing. Frank Dréscher- Tech-
nischer Umweltschutz vom 23.09.2021 wird verwiesen.

10.11.2 Geruchsimmissionen

10.12

Im norddstlichen Bereich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich der landwirtschaftliche Tier-
haltungsbetrieb Seebettlen 1. Dieser betreibt Milchviehhaltung mit Nachzucht, Legehennenhaltung und Schweine-
mast sowie Liebhabertierhaltung von Pferden, Eseln und Schafen.

Grundlage fiir eine Ausbreitungsberechnung bildet eine Geruchsemissionsprognose fiir die relevante Tierhaltung
im Seebettlen 1, welche ein Bioland-Betrieb ist. Die anderen AuRenbereichsbetriebe nordéstlich des Plangebiets
weisen nach Auskunft der Gemeinde Denkendorf keine Tierhaltungen auf, sondern sind reine Getreideanbau- oder
sonstige Betriebe mit Pflanzenanbau.

Der Tierbesatz und die Haltungsform des Bioland-Betriebs Seebettlen 1 wurden auf Grundlage der Angaben des
Betreibers sowie der vorgefundenen Bewirtschaftungsweise wéahrend des Vororttermins im Dezember 2020 be-
ricksichtigt.

Im Anhang des Gutachtens (Anlage 3) sind die Geruchsimmissionen flachenhaft fir das gesamte Rechengebiet
dargestellt. Daraus wird ersichtlich, dass der Betrieb Seebettlen 1 mit seinen derzeitigen Entwicklungsabsichten
(Neuerrichtung Milchviehstall und Mobilhihnerstélle, siehe Kapitel 4.2) an der am nordlichen Rand gelegenen
Wohnnutzung im bestehenden Gewerbegebiet gerade 0,15 (bzw. 15 Abbildung A1 in Anlage 3 sowie in Abbildung 8)
erreicht und somit dort gerade noch den Immissionswert nach Anhang 7 TA Luft 2021 fir Wohnen in Gewerbege-
bieten einhalt. Der Immissionswert von 0,15 fiir Gewerbe- und Industriegebiete bezieht sich auf Wohnnutzung im
Gewerbe- bzw. Industriegebiet.

Unzumutbare belastigungsrelevante Kenngréfen von > 0,15 (bzw. > 15 % in Abbildung 8) werden im Plangebiet
lediglich auf einer kleinen Teilflache im nordéstlichen Bereich erreicht, wéhrend im weitaus tberwiegenden Bereich
des Plangebiets sogar Werte < 0,10 (bzw. < 10 % in Abbildung 8; = Immissionswert flir Wohngebiete) berechnet
werden.

Aufgrund der ermittelten KenngréRen der Geruchsimmissionen ergeben sich fir diese Teilflache mit Werten > 0,15
Anforderungen an Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz vor unzumutbaren Belastigungen durch Ge-
ruchsimmissionen, da ansonsten die Bebauung des Plangebiets den Betrieb Seebettlen 1 geringflgig starker ein-
schranken wirde als die bestehende Umgebungsbebauung.

Da Bereiche mit einer belastigungsrelevanten Kenngrofe (IGb) > 0,20 lediglich im dulersten Nordosten des Plan-
gebiets und aullerhalb von Baufenstern liegen, sind Biironutzungen im gesamten Plangebiet innerhalb der Bau-
fenster ohne Einschréankungen mdglich.

Auf die im Gutachten dargestellten Plane und MaRnahmen wird verwiesen. MaRgebend ist das Sachverstandigen-
gutachten zu den Geruchsimmissionen Bebauungsplan ,Nérdlich Albstralle®, Berichtsnummer: 1969, von Dr.-Ing.
Frank Droscher- Technischer Umweltschutz vom 31.08.2021/ 24.11.2021 wird verwiesen.

Griinflichen, Pflanzgebote und Pflanzbindung

Um einen Ubergang von den Gewerbebauten in die Landschaft zu erlangen, werden gemaR der landschaftsplane-
rischen Zielsetzung, standortgerechte Straucher und hochwiichsige Baume angepflanzt.
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10.13
10.13.1

Durch die Eingriinung des kiinftigen Siedlungsrandes unter Verwendung von Strauchern und groRkronigen Bau-
men (Pflanzgebot 4), wird das Gewerbegebiet weitgehend in die Landschaft eingebunden.

Ein gleichmaRiger Durchgriinungsgrad der geplanten Bebauung wird durch die Pflanzgebote 1, 2 und 6 gewahr-
leistet. Die Durchgriinung des Gewerbegebiets auch unter Verwendung von mittel- bis groRkronigen Baumen ver-
mindert die negativen Erscheinungen der Geb&udehdhen.

Die vorhandenen Laubbaume entlang der Esslinger Strae sind zur StraRenraumbegriinung und aufgrund ihrer
gestalterischen Wirkung im Stadteingangsbereich dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Durch Pflanzbindungen und Pflanzgebote wird die negative Wirkung der Versiegelung auf das Schutzgut Klima
und Luft vermindert.

Zuordnung von Flachen und / oder MaBnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
Externe KompensationsmaRnahmen

Um die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Realisierung des Bebauungsplans entstehen, zumindest
teilweise kompensieren zu konnen, sind planexterne Malnahmen erforderlich. Hierfiir werden die Flurstiicke Nr.
1743 und 2318 herangezogen, die sich nordwestlich und nérdlich des Plangebiets befinden. Das Ersatzhabitat fiir
die Zauneidechse sowie die Anlage von Bliihstreifen fir die Feldlerche ist zur Vermeidung von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden erforderlich und dient auRerdem der Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Die Kompensationsmanahmen fordern den Biotopverbund und die biologische Vielfalt.

10.13.2 Okokonto

Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann nicht vollstandig durch die planinternen und planexternen Kompensati-
onsmalnahmen ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit wird daher (ber das Okokonto der Gemeinde
Denkendorf ausgeglichen. Mit dem Ausgleich iiber das Okokonto erfolgt eine Vollkompensation der kinftigen Ein-
griffe.

10.13.3 Zuordnungsfestsetzung

Aus Grlinden der Kostenrtickerstattung werden den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, Aus-
gleichsmalRnahmen auferhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die
festgesetzten Kompensationsmafnahmen und -flichen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und
Landschaft durch Bebauung und ErschlieRung.
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12.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Festsetzung konkreterer Gestaltungsvorgaben fir Gebaude und Freianlagen sind ortliche Bauvorschriften not-
wendig. Diese stellen eine separate Satzung dar, die in den Bebauungsplan integriert ist.

Dacher

Es wird die duBere Gestaltung baulicher Anlagen vorgeschrieben. Dies ist vor allem unter dem Aspekt der Orts-
randlage und landschaftlichen Einbindung relevant. Zudem soll im neuen Gewerbegebiet eine hohe stadtebauliche
Dichte erreicht werden, dadurch sind die zu begriinenden Freiflachen eher gering. Umso wichtiger ist es, die grofien
Dachflachen der Gewerbehallen zu begriinen. Neben Flachdachern werden flach geneigte Pult- und Satteldacher
zugelassen, ausnahmsweise auch Sheddacher. Dieses Spektrum entspricht der Bebauung von gewerblich genutz-
ten Gebduden und Iasst den Bauherren Spielrdume in der Gestaltung.

Werbeanlagen

Die Regelung von Werbeanlagen stellt am Ortsrand und in Bezug auf die Nahe zu Natur und Landschaft eine
Notwendigkeit dar. Die Regelung zu Beleuchtung und Hohe der Werbeanlagen tragen der Ortsrandlage und dem
Einfluss von Beleuchtung auf die heimische Fauna Rechnung. Mit der Reglementierung von GréRe und Standort
von Werbeanlagen wird ein ,Werbewildwuchs® verhindert.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicke sowie der Einfriedungen

An die Gestaltung der bebauten und unbebauten Flachen werden Anforderungen gestellt, um den natur- und ar-
tenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen und die Grundstiicke an die Umgebung und die freie Land-
schaft harmonisch anzupassen.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche Maf} und zur Teilversickerung des auf
den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers sind offene Stellplatze, Hofflachen ebenso wie Zuwege in
versickerungsfahiger Bauweise herzustellen. Ausgenommen sind Flachen, die dem LKW-Verkehrs als Entladefla-
che dienen.

Aufflllungen und Abgrabungen sollen nur zum Anschluss an das bestehende Gelande, wie zum Beispiel der 6f-
fentlichen Grunflachen und Stralen dienen und sind flieRend auszubilden, naturnah zu gestalten und einzugriinen.

Einfriedungen und Stlitzmauern pragen entscheidend den Charakter des StraBen- und Ortsbildes. Es werden da-
her Festsetzungen fur Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Grinflachen und dem Uber-
gang in die freie Landschaft getroffen.

Stlitzmauern entlang der Grenzen zu landwirtschaftlichen Flachen und zu den Flachen flir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind nicht zugelassen, damit sich die Bau-grund-
stiicke harmonisch in die Landschaft einfligen

Da Miillbehalter in GroRe und Anzahl das Umfeld beeinflussen kdnnen, sollen diese vorwiegend in den Gebéuden
untergebracht werden. Sollte es notwendig sein, Millbehalterstandorte im Freien zu schaffen, sollen diese begrint
werden.

Antennen und Freileitungen

Um Beeintrachtigungen des Stadtbilds gering zu halten, ist auf Dachstéander und Freileitungen zu verzichten.

DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich tberwiegend in privatem Eigentum. Die Grundbesitzverhaltnisse
sollen im Rahmen einer vereinbarten Baulandumlegung geregelt werden.

Kosten

Planungs- und ErschlieRungsaufwendungen werden entsprechend den gesetzlichen Mdglichkeiten (iber stadte-
bauliche Vertrage auf die Eigentiimer der neuen Baugrundstiicke umgelegt.
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13.  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich aufge-
nommen. Diese Vorgaben gelten unabhangig vom Rechtsstand dieses Bebauungsplans. Dazu gehoren Regelun-
gen zu Artenschutz, Gewasserrandstreifen, Bodenschutz, Bodenfunden, Altlasten u.a. Des Weiteren werden Hin-
weise zum Verstandnis und zur Erklarung gegeben. Dies sind u.a. Angaben zur Geotechnik, zum Baugrund, zu
Leitungen etc.

14. PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7,18 ha.

Flachennutzung Flache (ha) | Flache % | Flache (m?)
Gewerbegebiete 4,30 59,9% 43.025
Sondergebiet 0,92 12,9% 9.235
Verkehrsflachen, offentlich 0,78 10,8% 7.770
Verkehrsflachen, Geh- und Radweg 0,13 1,8% 1.270
Verkehrsflachen, Parken 0,05 0,7% 525
Landwirtschaftlicher Weg 0,18 2,5% 1.795
Griinflachen, éffentlich 0,12 1,7% 1.195
Retentionsflache 0,45 6,3% 4.520
Griinflachen, Verkehrsgriin 0,25 3,4% 2.470
Versorgungsflache 0,002 0,03% 20
Gesamtflache (Geltungsbereich) 7,18 100% 71.825
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