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zum Bebauungsplan "Erweiterung Ensinger Mineralheilquellen”
Stadt Vaihingen an der Enz

Gemarkung Ensingen

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Firma Ensinger Mineralheilquellen GmbH plant die Produktionskapazi-
tit durch die Installation einer 2.Abflillinie zu erweitern. Dazu muf
der bestehende Lager-und Versandbereich auf die Grundstiicke 6stlich der
L 1106 verlegt werden. Da diese Fldachen landwirtschaftlich genutzter
AuBenbereich sind, mup die Bebaubarkeit Uber die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes herbeigefiihrt werden.

2. BESTAND
2.1 - Einfugung in die 6rtliche und Uberdrtliche Planung

Die Stadt Vaihingen an der Enz liegt an der Entwicklungsachse Bietig-
‘heim - Miithlacker — Pforzheim und bildet mit den Nachbarorten Eberdin-
gen, Oberriexingen und Sersheim eine Verwaltungsgemeinschaft. Vaihingen
an der Enz ist ein Mittelzentrum, das nach landespolitischen und regio-
nalplanerischen Zielvorgaben gestédrkt werden soll.

Die geplante Sondergebietsfldche 1liegt derzeit im AuBenbereich. Bis
4.1.1995 lag der Abschnitt der jetzt geplanten Betriebserweiterung im
Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Seehau, Eselsburg, Bartenberg
und Ensinger See mit angrenzenden Gebieten", das mit Verordnung vom
18.12.1991 in Kraft getreten ist.

Ausgeldst durch ein Schreiben der Firma Ensinger Mineralheilquellen
GmbH vom Februar 1994, 1in dem die Betriebserweiterung als unbedingtes
Erfordernis ausgefiihrt worden ist, hat das Landratsamt Ludwigsburg, als
Untere Naturschutzbehsérde, die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes®
"Seehau, Eselsburg, Bartenberg und Ensinger See mit angrenzenden Gebie-
ten" dahingehend gedndert, daB die Flachen die zur Realisierung der ge-
planten Betriebserweiterung der Firma Ensinger Mineralheilquellen GmbH
erforderlich sind, mit Verordnung vom 4.1.1995 aus dem Schutzgebiet
herausgenommen wurden.

Fur die Herausnahme aus dem zuvor genannten Landschaftsschutzgebiet,
wurde zwischen dem Landratsamt Ludwigsburg und der Firma Ensinger Mine-
ralheilquellen GmbH ein 6ffentlich rechtlicher Vertrag abgeschlossen,
der AusgleichsmaBnahmen auBerhalb und unabhdngig vom Plangebiet regelt.

Die mit der Bebauung zusammenhingenden Ausgleichsmapnahmen werden im
Bebauungsplanverfahren geregelt.

Im Zusammenhang mit der Anderung des Landschaftsschutzgebietes wurde
als weitere planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes der zuvor genannte Bereich in der Teilfortschreibung
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“Wohn— und Gewerbeflichen als 2.Anderung" ,Stand Juni 94, als gewerbli-
che Flache ausgewiesen.

Abweichend von der Ausweisung in der FNP-Fortschreibung als gewerbliche
Flache, wird die geplante Betriebserweiterung im Bebauungsplan als Son-
dergebiet mit Zweckbestimmung Mineralbrunnenbetrieb festgesetzt. Dies
entspricht jedoch insofern der FNP-Fortschreibung, da die geplante Be-
triebserweiterung eine gewerbliche Nutzung darstellt und die Ausweisung
als Sondergebiet diese Nutzung lediglich enger faft, um die Nutzung
ausschlieflich einem standortgebundenen Minerlabrunnenbetrieb zu ermég-
Tichen.

Bestand
Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet beinhaltet die slidlichen und 6stlichen Randbereiche des
am 23.10.1967 genehmigten Bebauungsplanes "Im Flehinger", Teilstrecken
der Horrheimer StraPfe und der LandesstraBe 1106 und den Teilbereich des
geplanten Sondergebietes.

Der zuvor genannte Randbereich des reinen Wohngebietes "Im Flehinger”
wird in das Plangebiet mit einbezogen, um den Konflikt der unmittelba-
ren Nihe zwischen der geplanten gewerblichen Erweiterung und der reinen
Wohnnutzung ausrdumen zu kodnnen.

Der genannte Randbereich ist bis auf ein Grundstick mit ein- bis zwei-
geschossigen Wohngebduden bebaut.

Das geplante Sondergebiet 1iegt zwischen der L 1106 (Ensingen - Hor-
rheim) und dem Briinnelesbach, sowie 8stlich des bestehenden Betriebsge-

14ndes der Firma Ensinger M1nera1he1]que]]en

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung erfolgt 1mbbachnahen Bereich
als Wiese, im ndrdlichen Teil vermehrt als Ackerflédche.

Topografisch steigt das Gelande von Siiden nach Norden um 7 m-an. Im
Osten ragt ein kleiner Riicken in das Gebiet herein, der das Geldnde
nochmals um 2 m ansteigen 14pt.

Die geplante Sondergebietsfldche wird von 3 befestigten Feldwegen
durchquert, die sowohl Tlandwirtschaftlich als auch von FuBgdngern und
Radfahrern genutzt wird.

Eine 20 KV-Freileitung kreuzt Uber Holzmasten die Nordwestecke des Son-
dergebietes. Eine Entwésserungsleitung der Strapenentwdsserung der L
1106 quert das Plangebiet von Norden nach Studen zum Brinnelesbach 1in
etwa der Mitte.

Die hydrogeologische Untersuchung des Biros Smoltczyk und Partner vom
27.04.95 hatte zum Ergebnis, daB sich die Untergrundverhdltnisse inner-
halb des Bereichs der geplanten Betriebserweiterung deutlich &ndern und



2.3.2

3.

1

daB in den nordlichen und in den zentralen Bereichen gespannte Grund-
wasserverhdaltnisse vorherrschen.

Die gegebenen Untergrundverhdltnisse koénnen flir das Setzungsverhalten
der Baukérper von entscheidender Bedeutung sein.

Die klimadkologische Situation wird von Hangabwinden von den Hdngen des
Stromberges bestimmt, die als fldchenhafte Kaltluftbewegung in Richtung
des Briinnelesbaches stromen (Nord-Sudbewegungen). In der Tallage bildet
sich ein Kaltluftsammelbereich, der bodennah im Richtung Glattbachtal
abstromt (Klimgutachten Dr. Seitz, 3/94).

Umgebender Bestand

Das geplante Sondergebiet grenzt im Siiden an den Brinnelesbach und an
das Landschaftsschutzgebiet "Seehau, Eselsburg, Bartenberg und Ensinger
See mit angrenzenden Gebieten", im Westen an das uneingeschrénkte
Gewerbegebiet "Herrenwiesen".

Im Westen grenzt der bestehende Mineralbrunnenbetrieb an (unbeplanter
Innenbereich). Im Norden (Streuobstwiesen) und im Osten (landwirt-
schaftliche Flachen) grenzt das zuvor genannte Lanschaftsschutzgebiet
an.

Der Randbereich des Wohngebietes "Im Flehinger" grenzt im Osten eben-
falls an das genannte Landschaftsschutzgebiet und im Studen schlieft

‘sich, getrennt durch die Horrheimer StraBe, der bestehende Mineralbrun-

nenbetrieb an.

PLANUNG
Nutiung

Die Flache fir die Betriebserweiterung der Firma Ensinger Mineralheil-
quellen GmbH wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Mineral-
brunnenbetrieb" festgesetzt. Die Nutzung ist detailliert Uber Grundfla-
chenzahl (0,5), Baumassenzahl (6,0), Festlegung der Erdgeschoffufboden-
hohe und die Begrenzung der Gebdudeoberkante , bezogen auf die EFH
festgesetzt.

In der geplanten Betriebserweiterung soll die vollautomatische Getrdn-
keabfiillung, die Lagerung von Voll-u.Leergut sowie die Lkw-Leergutent-
ladung und die Lkw-Beladung mit Vollgut erfolgen. Zwischen den beste-
henden und dem neuen Betriebsgeldnde soll ein Flaschentransporttunnel
gebaut werden.

Das noérdlich der Horrheimer Strapfe gelegene Wohngebiet "“Im Flehinger”
wurde, wie unter Ziffer 2.2.1 bereits erwéhnt, teilweise mit einbezo-
gen.

Der Bebauungsplanbereich "Im Flehinger” ist als reines Wohngebiet fest-
gesetzt, wobei die L&armuntersuchungen .des Biiros Bender und Stahl von
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2/96 gezeigt haben, dap bereits heute — ohne das hier interessierende
Baugebiet — die Grenzwerte fir ein reines Wohngebiet nicht mehr einge-
halten sind. Im Zusammenhang mit der geplanten Betriebserweiterung sind
die Umstufung in Allgemeines Wohngebiet und weitere LarmschutzmaBnahmen
unumganglich (siehe Ziffer 3.5).

Bebauung

Die einbezogenen Teilbereiche des Wohngebietes "Im Flehinger" wurden in
der Uberplanung so behandelt, dap abgesehen von der Umstufung vom"Rei-
nen"in ein "Allgemeines Wohngebiet", keine grundlegenden inhaltlichen
Anderungen erfolgen.

Um die Nutzung der Grundsticke im WA mit der friheren Festsetzung der
Vollgeschosse (I + U) gleichzusetzen, wurden zwei Vollgeschosse mit ei-
ner Traufhthenbegrenzung festgelegt, damit die damals getroffenen Fest-
setzungen den heutigen VollgeschoBdefinitionen der novellierten Landes—
bauordnung entsprechen.

Die Bebauung des Sondergebietes soll nach Angaben der Fa.Ensinger Mine-
ral-Heilquellen in zwei Abschnitten, von Westen aus beginnend, erfol-
gen. Um die Einpassung in das vorhandene Geldnde zu optimieren, wurde
die Abstaffelung mit Bdschungen auf die Nord— und Sudseite des neuen
Betriebsgebdudes verteilt. Auch der Larmschutzwall wird von Westen aus
nach Richtung Osten, zum moéglichen spateren Verwaltungsgebdude, von
1:1,5 auf 1:9 verzogen um den Ansatz des Walles in das Geldnde hinein
zu modellieren.

Griinordnung

Der griinplanerischen Beurteilung kommt im Bebauungsplanverfahren eine
wesentliche Bedeutung zu. Zur Erfassung der 6kologischen Situation im
Bereich des Sondergebietes und dessen Umgebung wurde eine landschafts-
okologische Voruntersuchung vom BlUro Klose durchgefiihrt. Vom selben
Biiro wurde ein Grinordnungsplanentwurf zum Sondergebiet ausgearbeitet.

Innerhalb des Plangebietes sind bestimmte Griinbestdnde vorhanden, die
im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung (8§ 8a BNatSchG) entspre-

- chend zu berlicksichtigen sind.

Mit den zu treffenden griinordnerischen MaBnahmen sollten die Eingriffe
minimiert werden und zu einer befriedigenden Einbindung in die Land-
schaft fihren.

Es ist beabsichtigt, folgende KompensationsmaBnahmen nach § 8a BNatSchG
innerhalb des Plangebietes durchzufihren.

- Zur Gestaltung der Ortseinfahrt, zur Anbindung an die Obstbaumwiesen
in der nordlich angrenzenden Hanglage und zur Eingriinung der Nord-
seite erfolgt die Bepflanzung mit Obsthochstammen (Pfg 1)

- Zur Einbindung des Gebdudes in die freie Landschaft, zur Ausbildung
eines landschaftstypischen Ortsrandes und zur Verbesserung der lo-



kalklimatischen Situation wird eine 2 — 3 reihige Obstbaumwiese an-
gelegt (Pfg 2)

- Zur Einbindung des Gebdudes nach Sidosten dient ein gezielt ge-
pflanztes Strauchweidengeblsch mit einigen Einzelb&aumen. Die beste-
hende Talaue erfahrt eine Aufwertung durch die Beibehaltung gestal-
terischer Transparenz und 16st die Obsthangthematik ab (Pfg 3)

~ Zur siidlichen Einbindung als Ubergang zum Briinnelesbach werden
Strauchgruppen. und einzelne Laubbdume gepflanzt. Die Transparenz des
Aue-Raumes ist soweit wie méglich zu erhalten (Pfg 4)

- 7ur Wasserriickhaltung, zur besseren Tlandschaftlichen Einbindung
(Dachfldche 1ist von den umgebenden Hugeln gut einsehbar) und zur
Verbesserung des Lokalklimas sind die Dachflédchen der Betriebsgebau-
de extensiv zu begrinen

-~ Minimierung der Gebdudehthe auf das notwendige MindestmaB aus klima-
tischen Griinden und aus Grinden des Landschaftsbildes

- Zur Verbesserung des Ortsrandbildes und zur Verbesserung der lokal-
klimatischen Situation sind 30% der AuBenwandfldchen zu begriinen

—~ Oberflachiche Ableitung des Dachflichenwassers im siidlichen Grund-
sticksbereich

- Die Pflanzgebotsfldchen werden nicht eingezédunt, d.h. eingezaunt
wird lediglich der befestigte Bereich des Betriebsgeldndes

- Eine 10 m breite, bachbegleitende Grunflache nérdlich des FW 601 ist
zwingend als Minimum einzuhalten (Beschluffassung des Gemeinderates
vom 22.03.1995)

Die Eingriffs—/Ausgleichsuntersuchung zum Bebauungsplan i.8.d.§ 8a
BNatSchG zeigt auf, dap ein Kompensationsdefizit verbleibt. Die genann—
te Eingriffs—/Ausgleichsuntersuchung ist Anlage zur Begriindung.

Es erfolgte eine bestmégliche Ausnutzung der Sondergebietsfldache fur
die Firma. .

Eine Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten, 1in das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet ist nicht mdglich. BachaufwertungsmaBnahmen im
direkt siidlich angrenzenden Briinnelesbachbereich sind bereits im Vor-
feld gescheitert, da die dafiir benétigten Flédchen nicht verfiugbar sind
(Verhandlungen mit Grundstiickseigentlmern wegen Erwerb von Teilfidchen
waren weitgehend erfolglos).

Eine Eingriffsminimierung und Kompensation wurde nach sorgfdaltiger Ab-
wagung samtlicher Belange im erforderlich gehaltenen Umfang vorgenommen
bzw. festgesetzt.

Somit ist sich die Stadt bewuBt, daB ein vollstédndiger Ausgleich im
Geltungsbereich selbst bzw. direkt angrenzend nicht méglich ist und ein
Defizit verbleibt. Die aufgrund des Ausgleichsdefizits nicht beriick—
sichtigten Belange von Natur und Landschaft werden zurlckgestellt, da
in der Abwagung die nachstehend genannten Griinde fur eine Realisierung
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des Vorhabens an der genannten Stelle starker gewichtet wurden:

— Nahe zum bestehenden Betrieb

~ Regelungen des Lebensmittelrechtes, die ein Abfillen am Ort der For-
derung von Mineralwasser fordern

~ Erhaltung und Sicherung von Arbeitspléatzen.

Verkehr

Die ErschlieBung der Betriebserweiterung erfolgt Uber die geplante Zu-
fahrt von Norden, von der L 1106. Die Lage und die Bemessung wurde mit
dem Strapenbauamt Besigheim abgestimmt.

Bedingt durch die neue Zufahrt muB in die L 1106 eine Linksabbiegespur
mit LA = 40 m eingebaut werden. Die drei Spuren erhalten eine Breite
von 3 X 3,25 m. Die Zufahrtsbreite des Knotens in den Betrieb betrdgt
8m, die Eckausrundungen erhalten Schleppkurven mit R = 24/12/36 Ein-
fahrtsradien, der Ausfahrtsradius ist mit R = 16/8/24 vorgegeben. Die
Anndherungssichtweiten sind mit 10/140 m (ortsauswédrts) und mit 10/110m
(ortseinwdrts) vorgesehen.

Die jetzt vorhandene StraPenentwdsserung der L 1106 fihrt durch das ge-
plante Sondergebiet. Diese Leitung entfdllt.Die neue Entwdsserung flhrt
in einer neuen Leitung auf der Sudseite der L 1106, im Grinstreifen
zwischen dem FW/Radweg und der Fahrbahn, nach Westen zur bestehenden
Entwésserungsleitung.

Die westliche Halfte der L 1106 ist noch nicht endgiiltig ausgebaut.Beim
Einbau der Linksabbiegespur in diesem Bereich, sollte dieser Teilab-
schnitt mit ausgebaut werden (Frostsicherheit, Regelbreite, Entwédsse-
rung usw.).

Die beiden Feldwege/Radwege, siidlich und nordlich des Sondergebietes
bleiben erhalten. Lediglich der mittlere Feldweg entfdllt auf ca. 330
m. Die ErschlieBung der Wiesen— und Ackergrundstiicke ist jedoch aus
Osten gesichert. Fir FuBgdnger wird ein Gehrecht vom mittleren Feldweg,
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze auf dem Betriebsgrundstiick, zum
Feldweg noérdlich des Briinnelesbaches im Bebauungsplan festgesetzt.

Immissionen

In Zusammenhang mit der geplanten Betriebserweiterung wurde das Blro
Bender und Stahl mit einer schalltechnischen Voruntersuchung beauf-
tragt.

Bereits sehr frithzeitig konnte vom Biiro Bender und Stahl die Aussage
getroffen werden, daB fir die Randbereiche des reinen Wohngebietes "Im
Flehinger" die Richtwerte fir ein WR-Gebiet nach DIN 18005 bereits der-
zeit, d.h. ohne den vorliegenden Bebauungsplan lberschritten sind.

Die geplante Betriebserweiterung wére ohne Larmschutzmafnahmen nur
durchfithrbar, wenn Teilbereiche des reinen Wohngebietes "Im Flehinger"
als Mischgebiet ausgewiesen wiirden. Dies wdre flr die betroffenen Ei-
gentlimer eine wesentliche Abweichung von der derzeitigen Nutzung, so
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dap diese Moglichkeit nicht weiter verfolgt WUrde.

Fur die weiteren Berechnungen wurden fir die Randbereiche im Suden und
Osten des Wohngebietes "Im Flehinger" die Richtwerte flr Allgemeine
Wohngebiete angesetzt was, wie bereits erwdhnt, in etwa den derzeitigen
Gegebenheiten entspricht. Um diese Richtwerte einhalten zu kdnnen ist
es unumginglich Larmschutzeinrichtungen zu erstellen.

Nach schalltechnischen und stddtebaulichen Aspekten wurde eine opti-
mierte Lésung ausgearbeitet, die aus einer Kombination aus L&rmschutz
auf dem Betriebsgeldnde und Larmschutz nordlich des FuPweges entlang
der Horrheimer StraBe und nordlich der Landesstrafe 1106 besteht.

Die Larmschutzeinrichtungen sind durch Eintragung in den Lageplan und
Angabe der max. HOhenentwicklung konkretisiert.

Die Ausfihrung fur die Larmschutzwand zu den Privatgrundstiicken an der
Horrheimer Strape soll mit Holzwdnden erfolgen (Ladnge ca. 57 m, Hohe
ca. 2,5 m) von der Gartenseite aus gesehen, von der Strafenseite gese-
hen ist die Wand 3,0 m hoch. Die Wand im Aupenbereich, ndrdlich der L
1106, soll mit Drahtschotterkdrben ausgefithrt werden (Ldnge ca. 49 m,
Hohe ca. 2,0 m).

Dies signalisiert auch dem unvoreingenommenen Betrachter, dap es sich
bei der Holzwand um eine Eingrenzung von Hausgdrten und bei der Wand
aus Drahtschotterk&érben um eine Steinmauer (Lebensraum) im Aufenbereich
handelt.

Passiver Larmschutz an den Gebduden ist nicht erforderlich.

Der Durchgang zum Fupweg von der Horrheimer Strape zum Wohngebiet "Im
Flehinger"” bleibt bestehen.

Auf dem Betriebsgeldnde erfolgt nordwestlich und nérdlich des Betriebs— -
gebdudes eine Wallkonstruktion mit einer Lange von insgesamt 180 m und
einer HOohe von ca. 2,0 m. '

Allgemein sei noch erwdhnt, dap der zu erwartende L&rm, in Zusammenhang
mit der Betriebserweiterung (im Endausbau), in erster Linie durch das
Lkw-Aufkommen entsteht (insgesamt ca. 320 Lkw/Arbeitstag, was etwa ca.
20 Lkw/h entspricht).

Die im Bebauuﬁgsp]an vorgesehenen Liarmschutzeinrichtungen werden von
der Firma Ensinger Mineralquellen auf deren Kosten gebaut. Dies wird in
einem stadtebaulichen Verirag festgelegt.

In diesem stadtbaulichen Vertrag wird auch geregelt, daP die Larm-
schutzeinrichtungen von der Fa. Ensinger Mineralquellen bis zur Nut-
zungsaufnahme des ersten Bauabschnittes vollsténdig gebaut sein missen.

Ver— und Entsorgung

Die Entwidsserung des Gebietes erfolgt Uber das stddtische Kanalnetz.
Die Einleitung erfolgt an der slidwestlichen Grundstiicksecke des Sonder-
gebjetes im Freispiegelgefdlle. Damit kann das Abwasser Uber das beste-
hende RUB der Sammelkldranlage Vaihingen zugefithrt werden. Die Becken-
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grofe ist ausreichend dimensioniert, um auch das neue Sondergebiet, das
im AKP als AuBenbereich berechnet wurde, mitaufzunehmen.

Das nicht verunreinigte Dachwasser aus der Dachbegriinung wird Uber ein
Muldensystem, ohne weitere Behandlung, dem Briinnelesbach zugefihrt. Da-
mit kann ein groBer Teil des unbelsteten Niederschlagswasser aus der
Betriebserweiterung direkt dem dem Vorfluter zugeleitet werden.

Die Wasserversorgung mufB dem Bedarf angepapt werden. Die vorhandene
20 KV Leitung, die das Geldnde im Nordwesten anschneidet, muf umgesetzt
bzw. verkabelt werden.

4, STADTEBAULICHE DATEN
Sondergebiet (S0) 46 930 m2 = 68,9%
Allgemeines Wohngebiet (WA1) 4 040 m2 = 5,9%
Allgemeines Wohngebiet (WA2) 4 510 m2 = 6,6%
Verkehrsflache u.Verkehrsgriinflache 12 710 m2 = 18,6%
Gesamtfldache Bebauungsplan ca. 68 190 m?2 = 100,0%

5. KOSTENSCHATZUNG (Stand 5/96)
StraBenbau inc].Verkehrsngn (Linksabbieger) . 200 000,00 DM
6ffentl.Kanalisation, nur Hausanschlup 3 000,00 DM
6ffentl.Wasserleitung u.Erweiterg. 500 000,00 DM
Umlage Strapenentwidsserung (L 1106 i.Norden) 30 000,00 DM
Umlage 20 KV-Leitung 25 000,00 DM
LarmschutzmaBnahme (Damm u.2 Wande) 200 000,00 DM
GrinordnungsmaBnahmen (AusgleichsmafBnahmen) 220 000,00 DM
Baunebenkosten (Honrare,Vermessung,Sonst.) 110 000,00 DM

Gesamtkosten, incl. 15% Mwst. ca. 1 288 000,00 DM

Aufgestellt: Nach Vorgaben des Stadtplanungsamtes Vaihingen a.d.Enz,
der Freien Landschaftsarchitektin P.Klose, Biiro Bender
und Stahl, sowie Biiro Smoltczyk & Partner

Vaihingen an der Enz, den 23.5.1996
2.7.1996(nur redaktionelle Anderungen
und Ergdnzungen)

Uwe Schwarz, berat.Ingenieur u.Stadtplaner



