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Begriindung zum Bebauungsplan
"Werlegung der Tennisanlage und Erweiterung des
Gewerbegebiets Lachenhau" in Mittelstadt

1. Erforderlichkeit

Mit der Bebauungsplanerweiterung "Lachenhau - slidlich Gotenstra-
Be", die am 21.02.1992 in Kraft getreten ist und die nur unter
Inkaufnahme eines Waldeingriffs mdéglich war, wurden letztmals
Erweiterungsfldchen flir die Firma Ziersch & Baltrusch bereit-
gestellt. Diese wurden inzwischen aber vollsténdig in Anspruch
genommen, go daR derzeit auf dem rund 1 ha groffen Betriebsgrund-
stlck keine Erwelterungsmdglichkeiten bestehen.

Eine Aufstockung der eingeschossigen Produktionshallen kommt
nicht in Betracht, da die Herstellung der schwergewichtigen
Maschinen (bis zu 16 t) nicht Uber Stockwerke abgewickelt werden
kann und die Bliroflachen bereits in einem mehrgeschossigen
Gebdude untergebracht gind. Auch die Frage, ob ein zweiter
Betriebsstandort im Gewerbegebiet Lachenhau mdglich ist, wurde -
im Rahmen eines betriebswirtschaftlichen Gutachtens geprift.
Darin kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dafs die Aufteilung
des Betriebs. zu unverhdltnismdfig hohen zusétzlichen Betriebsko-
-sten fihren wirde, die vom Betrieb nicht verkraftet werden

“kénnen. Auerdem-spricht gegen eine Verlagerung der sparsame

Ungang mit Grund und Boden: Bei Verlagerungen ist die Summe des
Flachenbedarfs stets hoher als bei VergrdélBerungen.

§ Deswegen-wurde berelts in der GR-Drucksache Nr. 88/238/1, in der

- die’ Gewerbeflachendlspos1t10n in Mittelstadt eingehend dargelegt
wurde, darauf h1ngew1esen, daf? unter Abwagung aller relevanten
Gesichtspunkte eine kinftige Erweiterung nur unter Inanspruchnah-
me der westlich angrenzenden Flache der Tennisanlage in Frage
komme und dafs nur so eine langfristige Sicherung des Betriebs-
standorts der Firma Ziersch & Baltrusch mdglich sei.

Die Fl&iche der Tennisanlage hat eine Grdfe von rund 1 ha. Von

den 6 im Bebauungsplan festgesgetzten Spielfeldern wurden seither

erst 4 angelegt. Bei Inanspruchnahme der westlich anschliefienden
flandw1rtschaftllch genutzten Flache bis zum befestigten Weg




kénnte die gewerbliche Erweiterungsfldche auf insgesamt rund
1,7 ha vergrdfiert werden. Wenn auch derzeit ein konkreter Zeit-
punkt fir die ndchste Betriebserweiterung noch nicht feststeht,
so wird die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens zum jetzi-
gen Zeltpunkt dennoch fiir erforderlich gehalten, weil der Tennis-
verein beabsichtigt, das bisherige provisorische Vereinsheim
durch einen gréfieren Neubau zu ersetzen. Diese Investition wire
am jetzigen Standort wegen der evtl. notwendig werdenden Ver-
legung nicht vertretbar. Deshalb sollen mit dem vorliegenden
Bebauungsplanverfahren die erforderlichen rechtlichen Vorausset-
zungen fiir Betriebserweiterungen einerseits und die Verlegung
der Tennisanlage andererseits geschaffen werden.

2. Standort der neuen Tennisanlage

Bei der Suche nach einem geeigneten Standort flr die neue Tennis-
anlage wurden mehrere Standorte untersucht und bewertet. Die.
jeweiligen Vor- und Nachteile sind in der Anlage zur GR-Druck-
sache Nr. 95/116/1 (Beschreibung der beabsichtigten Planung zum
Aufstellungsbeschlufl) dargelegt. Alle Auswahlkriterien sprechen
fliir den vorgesehenen Standort:.

- Er gchlieffit unmittelbar sldlich an die geplante Gewerbefli-
che an und wird vom Wald und dem landwirtschaftlichen
Betrieb begrenzt, so dafds er nicht in abgesetzter Lage in
freier Landschaft liegt;

- alle erforderlichen Anschlisse flir die Ver- und Entsorgung
gind in unmittelbarer Nahe vorhanden bzw. herzustellen;

- die wverkehrliche Erschliefung ist liber den befestigten
Weg Zum Hochbuchwasen gut méglich, der auch als Zufahrt zum
landwirtgchaftlichen Betrieb und zum Spiel- und Grillplatz
dient;

- die bendétigten Flichen befinden sich im Eigentum der Stadt,
so daff kein Grunderwerb erforderlich ist;

- der Neubau eines Vereinsheims ohne eine gleichzeitige
-~~~ Neuanlegung der Tennisplétze ist mbéglich wegen der Ndhe des
~geplanten:Vereinsheimstandorts zu den bestehenden Platzen.

3. Vorbereltende Bauleltplanunq

Das. Bebauungsplangeblet ist hingichtlich der bestehenden Tennis-

anlagen - ausgewmesen Der Ubrige Bereich ist als Flache flir die
Landwirtschaft dargestellt. Es war daher erforderlich, den FNP
in elnem scg. Parallelverfahren entsprechend der Planungsabsicht
zu &ndern. Die FNP-Anderung hat im Juli/August 1997 offentllch
ausgelegen.




4, Plangebiet

Das Plangebiet hat eine GrdRe von rund 2,8 ha und grenzt im
Norden und Osten an das bestehende Gewerbegebiet Lachenhau und
den Wald, im Slden und Westen an landwirtschaftlich genutzte
Fliachen des AuBenbereichs. Es ist ein leicht nach Nordwesten
fallendes Gelande (ca. 2 %) und, abgesehen von der Tennisanlage,
seither landwirtschaftlich genutzt.

Die Landbaueignungskarte weist diegen Bereich als guten Acker-
boden dexr Stufe 2 aus. Das Amt fir Landwirtschaft, Landschafts-
pflege und Bedenkultur teilte uns in einer ersten Stellungnahme
mit, daff die Reichsbodenschitzung die in Frage kommenden Fl&chen
als besonders wertvolle Lofbdden auswelst, die selbst in Mittel-
stadt nicht die Regel sind. Es ist jedoch festzustellen, dafi die
landwirtschaftlichen Flachen in Mittelstadt (ca. 446 ha) gan=z
lberwiegend gute bis sehr gute Bdden aufweigen und dafs die
Inanspruchnahme von rund 1,8 ha Flache fiir die neue Tennisanlage
und die Gewerbegebietserweiterung demgegenuber von untergeord-

" neter Bedeutung und insofern hinnehmbar ist. Nach einer erneuten

Priifung hat das Amt flir Landwirtschaft dann auch keine grund-
sadtzlichen Bedenken mehr gegen die 1m Bebauungsplan vorgesehene
Nutzung erhcben.

5. VerkehrserschlieBung

Die Verkehrgerschliefdung flir die geplante Gewerbeflache erfolgt
uber eine Verlangerung der GotenstrafRe, die im Plangebiet eine
Wendeplatte erhalten soll und von der eine FuBlwegverbindung zur
Strafe Zum Hochbuchwasen vorgesehen ist. Der Weg ist an dieser
Stelle sinnvoll, da hier ohnehin wegen vorhandener und geplanter
Leitungen ein Grundstiicksstreifen von der Bebauung freigehalten
werden muf. Dafir kann der am Nordrand des Plangebiets vorhan-
dene, etwas umwegige Fufl- und Radweg aufgegeben und die Flache
dem Gewerbegebiet zugeschlagen werden. Die Zuganglichkeit zur
Trafostation bleibt jedoch erhalten. Die Zufahrt zur Tennisan-
lage soll tber den Weg Zum Hochbuchwasen erfolgen, tiliber den
bereits der landwirtschaftliche Betrieb und der etwas weiter
siidlich gelegene Spiel- und Grillplatz erschlossen wird. Die
Verkehrsschaukommission; die die Situation vor Ort gepxuft hat,

“igt~zu dem-Brgebnis gekommen, daff der Weg geeignet ist, den
. zusatzlichen Verkehr durch die geplante Tennisanlage aufzunehmen.

- “Von~der M&glichkeit, die Tennisanlage liber éinen von der Wende-
_platte-der _verlangerten Gotenstrafie abzweigenden Stichweg zu

erschlieRen, ‘konnte daher Abstand genommen werden, zumal damit

" eine Durchschneidung der kiinftigen Gewerbefl&chen verbunden

wire, die mdglicherweise Zuteilungsprobleme zur Folge hdtte.

6. Ver- und Entsorgung

Fiir das Plangebiet bestehen Anschlufmdglichkeiten an die stadti-
schen Ver- und Entsorgungsanlagen. Hinsichtlich der Abwasserbe-
geitigung ist es erforderlich, einen neuen Kanal in Richtung Zum




Hochbuchwasen und weiter zur Riedericher StraBe zu verlegen und
an den dortigen Sammler anzuschlieRen. Nach Erschlieffung und
Bebauung des Erweiterungsgebiets kann abschliefend beurteilt
werden, ob die Kapazitidt des Sammlers in der Riedericher StrafRe
ausreicht oder ob hier weitere Kanalbaumaffnahmen notwendig
werden.

Im bestehenden Gewerbegebiet Lachenhau befindet sich eine Gasver-
sorgungsleitung, die in die geplante Stichstrafe hinein verlin-
gert werxden soll. Fir die Teilfldchen A und B des Bebauungsplans
Lachenhau aus dem Jahr 1979 wurde kein Verwendungsverbot fester
und flissiger Brennstoffe festgesetzt. Deshalb soll auch fiir die
Erweiterungsflédche kein derartiges Verbot in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Da sich die gesamte Flache des Plangebiets
im Eigentum der Stadt Reutlingen befindet, soll - soweit zweck-
mafig - in den Kaufvertrdgen ein AnschluR an das Gasnetz vertrag-
lich vereinbart werden.

7. PlanundSrechtiiche Fegtsetzungen

Der ndérdliche Teil des Bebauungsplangebiets wird im Hinblick auf
die kinftige Nutzung als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Folgen-
de nach § 8 BauNVO zuldssige bzw., ausnahmsweise zuldssige An-
lagen, die hier untypisch und unerwilinscht sind, sollen ausge-
schlossen werden:

- Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Vergnigungsstitten

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes.

Die Festsetzungen hinsichtlich des Nutzungsmales entsprechen
denen des Gebiets Lachenhau.

Der stidliche Teil des Plangebiets wird seiner kUnftigen Nutzung
entsprechend als Flache flr Sportanlagen - Tennisanlage - fest-
gesetzt, auf der auch zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig
gein sollen. Der Standort flir das Vereinsheim wurde so gewdhlt,
daf’ einerseits e'in relativ groRer Abstand zum landwirtschaft-
lichen Betrieb eingehalten werden kann, andererseits auch die
bestehenden Tennlsplatze von hieraus gut erreichbar sind flr den
Fall, daB der Tennisverein ein neues Vereinsheim bauen mdchte,
bevor die Firma Ziexsch & Baltrusch Erwelterungsflachen be-
ndtigt. Um mit dem kinftigen Vereinsheim einen gréferen Waldab-
stand zu erreichen, wurde auf Vorschlag des Forstamtes fir die
vorspringende &stlich angrenzende Restwaldflidche eine Umwand-
lungserklarung beantragt, die zwischenzeitlich erteilt wurde.

B. Griinordnungsplan

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren wurde auch ein
Grunordnungsplan durch ein Fachblro erstellt, in dem ent-
sprechend den naturschutzrechtlichen Vorschriften gem. § 8 a
BNatschG nebén den gringestalterischen Gesichtspunkten auch die




Bel der Ermittlung und Beurtellung absehbarer Beeintrichtigungen
und risikomindernder Mafnahmen in bezug auf die Schutzgliter
Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Biotope und Orts- und Land-
schaftsbild kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, daf im Bebau-
ungsplangebiet die "Schwelle der Eingriffserheblichkeit" im
Sinne von § 8 und § 8 a BNatschG nur fiir das Schutzgebiet "Bo-
den" Uberschritten wird (durch die erforderliche Bodenversiege-
lung und den damit verbundenen Verlust aller Boden- und Lebens-
raumfunktionen sowie eine Verminderung der nat(irlichen Rilckhalte-
fahigkeit) und daf# nach Durchfihrung von Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen nur hierfir nachhaltige Beeintrédchtigungen ver-
bleiben, flir die Kompensationsmafnahmen erforderlich werden.
Daher wird die Standortwahl flr die Erweiterungsfliche aus der
Sicht des Naturschutzesg und der Landschaftspflege wegen derxr
Uberschaubaren Beeintrachtigungen positiv bewertet.

Zur Minimierung und zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrich-
tigungen werden folgende im Grinordnungsplan vorgeschlagene
Maffnahmen zur Sicherung und Stabilisierung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts sowie Mafnahmen zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan Ubernommen:

- Anlegung von naturnahen Pflanzstreifen unterschiedlicher
Breite am Adufleren Rand sowie innerhalb des Plangebiets,

- Anlegung eines Waldsaums,

- Anpflanzung von Baumen entlang der ErschlieRBungsstrafke
sowie an anderen im Bebauungsplan vorgegebenen Stellen,

- Anlegung einer Streucbstwiese,
- Erhaltung einer alten Eiche,
- Befestigung der Stellpldatze mit wasserdurchlidssigen Belagen.

Mit der Realisierung dieser MafRnahmen sind nach den Aussagen im
Grinordnungsplan keine verbleibenden erheblichen Beeintrich-
tigungén des Naturhaushalts und des Landschaftsblldes ZU er-
warten. . e § o 21T »

g. Imm1551onen

..Im Rahmen eines.durch-den TUV. - Stuttgart erstellten Schallgut-
“achteng wurden- auf—der‘Grundlage der 18. BImSchV (Sportanlagen-
l4rmschutzverordnung) die von der geplanten Tennisanlage zu
erwartenden Lérmeinwirkungen in bezug auf den benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb ermittelt. Dabeli wurde die Schutzbe-
dirftigkeit des landwirtschaftlichen Betriebs im Auffenbereich
aufgrund seiner Zweckbestimmung und Nutzung mit der Schutzbe-
diurftigkeit eines Dorfgebiets (MD) gem. § 5 BauNVO gleich-
gesetzt. Unter Berucksichtigung der Schallimmissionen, die aus
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dem Sportbetrieb, von Zuschauern und dem Verkehr zu erwarten
sind, wurde ein Beurteilungspegel am Wohngebidude des land-
wirtschaftlichen Betriebs von 51 dB(A) ermittelt. Damit wird der
Immisgionsrichtwert flir ein Dorfgebiet selbst innerhalb der
Ruhezeiten von 55 dB(A) unterschritten, so dalR keine Schall-
schutzmalnahmen oder Einschrankungen des Spielbetriebs erforder-
lich sind. Der S8Spielbetrieb ist wdhrend des gesamten Tageszeit-
raumg von 06.00 Uhr big 22.00 Uhr mdéglich.

Im Hinblick auf die geringe Entfernung zwischen dem land-
wirtschaftlichen Betrieb und der geplanten Gewerbefldche hat das
Gewerbeaufsichtsamt festgestellt, dafl dagegen grundsitzlich
nichts einzuwenden sei, da das Nebeneinander von gemischten
Bauflachen (MI, MD) und gewerblichen Baufldchen (GE) den gdngi-
gen Regeln der Bauleitplanung entspreche. Im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren wird sichergestellt, daR von den kinftigen
Gewerbebetrieben keine. schiddlichen Umwelteinwirkungen ausgehen
werden. :

Die am 01.01.19297 in Kraft getretene 26. BImSchV (Verordnung
fiber elektromagnetische Felder) legt erstmals verbindliche
Immissionsgrenzwerte der elektrischen und magnetischen Felder
fest fiir im Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen liegen-
de Gebaude und Grundsticke, die nicht nur zum vorubergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Nach einer Uberprifung
der Situation im Plangebiet kommt der Leitungstriger (Neckar-
werke) zu dem Ergebnis, daff im Bereich der Tennisplatze, des
Vereinsheims und des geplanten Gewerbegebiets zwischen Boden und
Sicherheitsabstand von 5 m von den Leiterseilen die Grenzwerte
der magnetischen Flufdichte von 100 uT (Mikrotesla) sowie der
Feldstdrke des ungestdrten elektrischen Feldes von 5 kV/m (Kilo-
volt pro Meter) der 26. BImSchVO eingehalten werden. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, daB es ab einer magnetischen Flufidich-
te von ca. 2 uT zu Beeinflussungen von Bildschirmen kommen kanmn.

10. Kulturdenkmal

In dem an das Plangebiet ahgrenzenden Wald befindet sich ein
vorgeschichtliches Grabdenkmal der Hallstattzeit. Im Rahmen der

© Anhérung hat das Landesdenkmalamt vorgeschlagen daf® dieses

i
!
i

-archiologische Kulturdenkmal moglichst nicht in einem entlegenen
Winkel zu liegen koumen sollte, sondern seiner Bedeutung ent-

'f gprechend als kulturlandschaftllch pragendes Element zur Geltung

gebracht werden koénnte.

Der angrenzende Wala it dem Grabhugel liegt nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, so daB im Rahmen dieses Verfahrens
keine diesbeziiglichen Festlegungen getroffen werden kbémnen. Der
Bebauungsplan enthdlt allerdings einen Verbindungsweg mit einem
Gehrecht fir die Allgemeinheit vom befestigten Weg,

Flst. 1360/22 (Zum Hochbuchwasen), Uuber den geplanten Parkplatz
zum Waldrand und dem dortigen Grasweg, so daf3 bel Realisierung
des Bebauungsplans die beteiligten Stellen festlegen kénnen, wie
der Grabhligel von hier aus zuginglich und erlebbar gemacht
werden kann (z. B. Freilegung und Aufstellung einer Informations-
tafel) . ST ;




11. Kosten

Bei der Realisierung des Bebauungsplans ist mit folgenden Uber-

schlagigen Kosten zu rechnen:

a) Strafenbau ca. 374 000,00 DM
b) Rekultivierung des Geh- und Radwegs ca. 12 000,00 DM
C) Grasweg erstellen ca. 14 000,00 DM
d) Bepflanzung_(Verkehrsgrﬁn) ca. 15 000,00 DM
e) Beleuchtung ' ca. 40 000,00 DM
£) Kanalisation

innere Erschliefiung M. ca. 210 000,00 DM

_aufsere Erschliefiung ca. 410 000,00 DM
a) Ingeniéurhonorare, Sonstiges 7 ca. 100 000,60 DM
h} .= Erdgasleitung ca. 88 000,00 DM
i) Wasserleitung ca. 55 000,00 DM
j) Stromversorgung ca. 160 000,00 DM
k) Verlegung der Tennigfelder

einschlieRflich ErschliefRung

und AuBenanlagen abzlgl. Wert-

auggleich neu/alt ca. 360 000,00 DM
insgesamt ca. 1 838 000,00 DM
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Ergénzung der Begriindung zum Bebauungsplan "Verlegung der
Tennlsanlage und Erweiterung des Gewerbegeblets Lachenhau"
in Mittelstadt

Eine Verlegung der Tennisplatze wird erst dann erfolgen, wenn
aufgrund von Erweiterungsnotwendigkeiten die Fa. Ziersch und
Baltrusch zusitzliche Betriebsfl&chen benbtigt. Wann das der
Fall sein wird ist derzeit nicht absehbar, insoweit kann auch
die ErschlieBungsfrage fir die neue Tennisanlage noch zuriick-
gestellt werden.

Sobald die Fa. Ziersch und Baltrusch einen konkreten Fldchenbe-
darf anmeldet ist zu priifen, ob die Tennisanlage Uber die ge-
plante Wendeplatte aus dem Gewerbegebiet heraus erschlossen
werden kann, ohne dafs Rest- bzw. Verschnittflichen entstehen. In
diesem Fall koénnte die Absicht, die neue Tennisanlage tliber den
Weg zum Hochbuchwasen zu erschliefien, fallen gelassen werden,

Sofern allerdings zuerst eine neuesg Vereinsheim erstellt werden
sollte, miBte die Baustellenabwicklung iliber den Weg zum Hochbuch-
‘wasen erfolgen. Die seitherigen Stellplétze kdénnten bei den

- welterzubenutzenden Tennispldtzen verbleiben, da dann ohnehin
eine Fuflwegverbindung von der seitherigen Tennisanlage zum neuen
Vereinsheim geschaffen werden mifte.




