STADT BOPFINGEN
GEMEINDE UNTERSCHNEIDHEIM

Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan
"Mooswiesen-West" in Kerkingen

Begriindung zum Bebauungsplan

Vorentwurf

Anerkannt: Anerkannt:

Bopfingen, Unterschneidheim,

Dr. Buhler, Blrgermeister Joas, Biirgermeister

Gefertigt: Ellwangen, 05.07.2023
stadtlandingenieure GmbH
73479 Ellwangen
WolfgangstraBe 8

. . Telefon 07961 9881-0
PrOJekt: . BO2301 / 644059 R vedes el
Bearbelter/ln: IH office@stadtlandingenieure.de

www.stadtlandingenieure.de

stadtlandingenieure



Stadt Bopfingen/ Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,,Mooswiesen West”

Begriindung
INHALTSVERZEICHNIS
UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE) ............ 4
1. Angaben zur Stadt Bopfingen und dER Gemeinde Unterschneidheim............ 4
2. Erfordernis der Planaufstellung und Untersuchung des innerortlichen
Entwicklungspotentials......cccccceiiiiiiiiiiinnniiiiiniininieeesseas 5
2.1. Erfordernis der Planaufstellung........cccceeeeiiiieicciiie e e 5
2.2. Begrindung des Bedarfes.......ccciieiiiiieeeiciiie et e 5
2.3.  Untersuchung des innerdrtlichen Entwicklungspotentials/ AuRenreserven .6
3. Rechtsverhiltnisse, bestehende Planungen .........ccoeveeeriieencerrinenccnrenencenennne 6
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) ........cccceeeeecieeeeeneeeennee. 6
3.2, ReEIONAIPIAN coeieec e e e e e 8
3.3.  Flachennutzungsplan (FNP) .....cccuiiii ittt e 9
3.4. Bebauungsplane (BPL) ......cceiiiiiiieiiiiiie ettt eraee e 10
3.5, SCRULZEEDIELE ceoeeieeeeeeee e 10
4. Bestand innerhalb und ausserhalb des Planungsgebietes..........ccccceeeerrvannnns 11
o R - (B [ 1 3 = U o 11
4.2, GeltungsberiCh.......ooviiieieec e 11
4.3. Nutzungen im Plangebiet ........coooiiiiiiiiiii e 11
4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets........ccccceeieieiiiiiiiieiee e, 11
T C1=To] o =[S URRRN 12
A.6.  ARIQSTEN .ot s 12
4.7. Grund- und OberflachenWasser ........ccceevieiriiiiniie e 12
A.7.0. GrUNOWASSEN .cc.ueeieitierreeeitiesree sttt e steesasbeeesareesbeeesaeeesareesreesaneeesaneesaseess 12
4.7.2. Oberflichenwasser/ Uberflutungsflachen ..........ccccvevevveieiceceveccen 12
s T Y Yo o [T=] (0T o = U 12
4.9, Ver- Und ENtSOMBUNE ......ovii ittt e e e e e saae e e s aaee e 12
4.10. Land- und Forstwirtschaft........ccccevieiiiiiiniieeeeeee e 12
5. Stadtebauliche Planung und Gestaltung.....c..ccceeeueeiireenniiireennceineencennennneennes 13
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung.......ccccccceeeeeeiiiiciiiiiee e 13
5.2, IMMISSIONSSCAULZ.c...eeiiiiiiiieiie e 13
Lo TR T =Y 5ol o] 1= U =PSRN 14
5.4, Ver-uUnd ENtSOIZUNG . .uuueieieeiiiciiireeeeeeeeecitireeireeeeeeeesstrreeeeeeesesasssseeseessnnnsens 15
5.4.1. WasSSeIVErSOIZUNE ...cccvvuuuieeeeeeeetiitiiiieeseeeeettuiaesseeeseeessneseeseesesssssnsassesasens 15
5.4.2. SErOMVEISOIBUNE ...iiiiiiiiiiiieee e eeettiiiee e e e et eee s e e e e e eeeaaare s s e s eeeeaesaaaeeseaaaens 15
5.4.3. TelekommuNiKatioNn........ccceoviiiiiieiiieeriee e 15
5.4 4, ENTSOIBUNG..cciiiiiiiieeieeieeiiiiiieee e eet ettt s eetreas e s e e e eeeesssaaseseeeseeessnannssesanes 15
5.5.  Land- und Forstwirtschaft.......c.cccooeeniiniiniiieeeeeee 15
5.6.  Grin-und FreiraUmKONZEPt .....ccveie ittt 16

6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 16

Seite 1 stadtlandingenieure



Stadt Bopfingen/ Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,,Mooswiesen West”

Begriindung

6.1. Artder baulichen NUtZUNG.......c..ovvviiiiiiieeeee e 16
6.1.1. Sonstiges Sondergebiet -Holzverarbeitung-........cccccoovveviiieeeeiciieeeccineen, 16
LT 0 [ o [T (1= ==Y o] L] SR 17
6.2. MaR der baulichen NULZUNG .....ccvviiiiiiiieicieee ettt esteee e 17
6.3, BaAUWEISE i 17
6.4. Hohe baulicher Anlagen, HOhenlage .........ccooveveiieiciiciiee e 17
6.5. Uberbaubare GrundsticksflAChEeN.........ccoeveveveveveveiiccccece e, 18
6.6.  NEDENANIAGEN......oiei i e 18
6.7. Flachen fur Garagen und Stellplatze......cccccvveiiviiiiieicciiie e 18
6.8.  Verkehrsflachen ... 19
6.9, GrUNFIACEN ..o et 19
6.9.1. Private Grinflachen.......c..cooeiriiiiieiieee e 19

6.10. MaRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft........cccocveiiiiiiiiiiiiieceee e, 19
6.10.1. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
UNA LanNdSChaft ...cooueiiiiiieieeee e 19

6.11. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundesimmissionsschutzgesetzes .......ccccvcvveiiicciieii e 20
6.12. PFIAanZEEOT...ccc e e e 20
6.13. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzbauwerke zur
Herstellung des StralRenbaukOrpers ......ccccveeeiecieee i 21
6.14. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen............ccccovviveiiiiiccciiieeeeeeees 21
6.15. Mobilfunkanlagen...........cocueiiiiiiiee e e 21
7. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ............... 22
7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen .......cccccveeiieiieeie i 22
7.1.1. Dachform, Dachneigung, Dachdeckung .........cccocveeiiiiincciiiieeee e, 22
7.1.2. AuBRere GestaltuUNg. ... 22
7.2, Werbeanlagen ... e e e e anaes 22

7.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der
Platze fir bewegliche Abfallbehalter sowie tber die Notwendigkeit oder

Zulassigkeit und Uber Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen........... 22

28 78 O =311 4 4 T=Te [T o == o RSP 22
7.4. Aufschittungen und Abgrabungen .........ccoveieeeiiieccciiiee e 22
7.5. Regenwasserrlickhaltung ... 23
7.6.  Ordnungswidrigkeiten .....cccuveiiiiiiiie e 23
8. HINWEISE..ccueeeeeeeeeeiiiiiieieeenitettietttnennnennnennaeeeneaasaasasasassssssassssssssssssssssssssssssnnns 23
L o - Lol =T 41411 2N 23

Seite 2 stadtlandingenieure



Stadt Bopfingen/ Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,,Mooswiesen West”

Begriindung
ANLAGEN
Anlage 1: Erlduterungen zum Bedarf
Anlage 2: Umweltbericht
Anlage 3: Erlduterungen zur Gerduschkontingentierung

Seite 3 stadtlandingenieure



Stadt Bopfingen/ Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,,Mooswiesen West”
Begriindung

—
b g o
B g ™ R

N, W 4907
}\ =iy ™~
14 .

i\

L) Siedtung B i
PEEAE N S t
== e -

> >
2 Ls
\ ochbery
\ & :
7

nd LrM'fM!xm. f ¥

1. ANGABEN ZUR STADT BOPFINGEN UND DER GEMEINDE UNTER-
SCHNEIDHEIM

Die Stadt Bopfingen ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirch-
heim am Ries sowie Riesblirg im Ostalbkreis.

Zur Stadt Bopfingen gehoéren aulRer der Kernstadt die Teilgemeinden Aufhausen,
Baldern, Flochberg, Kerkingen, Oberdorf am Ipf, SchloRberg, Trochtelfingen, Un-
terriffingen. Bopfingen liegt am Nordrand des Hartsfelds und am Westrand des
Nordlinger Rieses im Tal der Eger, eines Nebenflusses der Wérnitz, und im Gebiet
des Geoparks Ries.

Im Norden der Stadt liegt der 668 Meter hohe Ipf. Der SchloRberg (579 Meter) mit
der Ruine Flochberg liegt stidlich der Stadt. Weitere markante Erhebungen sind
der Sandberg (651 Meter) und Schloss Baldern (628 Meter). Die hochstgelegene
Stelle liegt im Waldstiick Hohe Brach bei Bopfingen-Unterriffingen (669 Meter),
Bopfingen-Trochtelfingen am Riesrand liegt auf 448 Meter Hohe.

Die Stadt grenzt im Norden an Unterschneidheim, im Nordosten an Kirchheim am
Ries, im Osten an Riesblirg und an die bayerische Stadt Nérdlingen, im Stiden an
die Stadt Neresheim, im Westen an die Stadt Lauchheim und die Kreisstadt Aalen.
Die Stadt zahlt derzeit 11.621 Einwohner (Stand 2021, stat. Landesamt).
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Die Gemeinde Unterschneidheim ist Mitglied des Gemeindeverwaltungsverban-
des Tannhausen mit den Gemeinden Stodtlen, Tannhausen und Unterschneid-
heim im Ostalbkreis.

Zur Gemeinde Unterschneidheim gehdren die ehemals selbststandigen Gemein-
den Geislingen, Nordhausen, Unter- und Oberwilflingen, Walxheim, Zipplingen
und Zébingen

Unterschneidheim liegt im Tal der Schneidheimer Sechta rund 20 Kilometer 6st-
lich von Ellwangen am Rande des Nordlinger Ries an der bayerischen Grenze.

Die Gemeinde grenzt im Norden an Tannhausen, im Osten an die bayerischen Ge-
meinden Fremdingen und Marktoffingen, im Siiden an Kirchheim am Ries und die
Stadt Bopfingen, im Sidwesten an Westhausen und im Westen an das Stadtgebiet
von Ellwangen.

Die Gemeinde Unterschneidheim zahlt derzeit 4.797 Einwohner (Stand 2021, stat.
Landesamt).

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Der holzverarbeitende Betrieb ,Holzwerke Ladenburger” ist in Bopfingen mit ver-
schiedenen Standorten anséssig. Eine der Betriebsflachen liegt am nordlichen
Rand von Kerkingen und soll erweitert werden. Die zusatzlichen Flachen missen
hier direkt angrenzend bzw. in unmittelbarer Umgebung des bestehenden Werks
angesiedelt werden, um einen optimalen Produktionsablauf zu erreichen.

Sudlich des Werksgelandes verlauft der Moosgraben mit Uberflutungsflichen, im
Norden wird das Geldnde durch die LandesstraRBe 1060 begrenzt. Ostlich der be-
stehenden Firma befindet sich die Ortslage von Kerkingen. Lediglich in westlicher
Richtung sind groBere, zusammenhangende Freiflaichen mit einer bestehenden
Zufahrt vorhanden, sodass es am Standort keine anderweitigen Erweiterungsmog-
lichkeiten gibt.

In den Flachennutzungspldanen der Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirch-
heim am Ries sowie Riesblirg und des Gemeindeverwaltungsverbandes Tannhau-
sen mit den Gemeinden Stodtlen, Tannhausen und Unterschneidheim sind im
Plangebiet des Bebauungsplanes ,Mooswiesen West” Flachen fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

Zur Entwicklung der Gewerbeflachen der , Holzwerke Ladenburger” ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes und die Anderung der beiden betroffenen Flichen-
nutzungsplane erforderlich.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Die Gesamtflache des Plangebiets ,,Mooswiesen West” ist ausschlieflich auf den
Bedarf bzw. die dringend erforderlichen Erweiterungsflaichen der ansassigen
Firma ausgerichtet. Die Flachen werden im laufenden Flurneuordnungsverfahren
dem ansdssigen Betrieb zugeteilt.
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Fir die neuen Anlagen sind insgesamt ca. 6,8 ha Flache fur Betriebsgebaude, Stra-
Ren und Wege, Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie fir sonstige betriebliche
Einrichtungen notwendig. Dies wird in Anlage 1 zur Begriindung néher erldutert.

2.3. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials/
AuBenreserven

Die nach dem BauGB und dem Landesentwicklungsplan vorrangige Nutzung von
Innenentwicklungsflachen bzw. Nachverdichtungen und Wiedernutzbarmachung
von Flachen wird bei der Stadt Bopfingen und der Gemeinde Unterschneidheim
konsequent beachtet.

Auch im vorliegenden Fall ist diese Vorgabe berlicksichtigt, da bisher durch
Umstrukturierungen und aktuelle Nachverdichtungen alle Moglichkeiten fir
zusatzliche Lager- und Produktionsflachen innerhalb des bestehenden
Betriebsgelandes und des rechtskraftigen Bebauungsplanes ausgeschopft wurden.

Die Erweiterungen sind nur in Zusammenhang mit dem bestehenden Betrieb
moglich bzw. sinnvoll, sodass keine Alternativflachen gegeben sind.

Detaillierte Erlduterungen zum betrieblichen Ablauf und den speziellen
Anforderungen des Betriebes sind in Anlage 1 zur Begriindung enthalten.

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Mooswiesen West” sind Plansatze
des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg berthrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”

Innerhalb Betriebsgelande wurden durch Umstrukturierungen und Nachverdich-
tung in den letzten Jahren und mit den derzeit geplanten Anlagen alle Flachen
ausgenutzt. Eine weitere Verdichtung ist aufgrund notiger Abstandsflachen bzw.
Lager- und Rangierflachen sowie einzuhaltender Pflanzgebote / Pflanzbindungen
nicht moglich.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die Erweiterungsflachen liegen westlich des bereits bestehenden Betriebsgelan-
des. Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des braunen
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Jura. Die Flachen werden liberwiegend als Acker und teilweise als Griinland ge-
nutzt.

Nach der digitalen Flurbilanz 2022 sind keine Flachen der Vorrangflur betroffen,
sondern Flachen der Vorbehaltsflur I.

Auszug aus der Flurbilanz 2022

LEGENDE

I vorrangflur

B vorbehaltsfiur |
Vorbehaltsflur 1l
Grenzflur

T Untergrenzflur

Landwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsfluren

Die landwirtschaftlichen Vorrang- und Vorbehaltsfluren bilden die 6konomische
und strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft. lhr Schutz und ihre
Erhaltung ist Voraussetzung fiir eine nachhaltige und regionale Erzeugung von Le-
bensmitteln in ausreichendem Umfang. Sie bilden die unverzichtbare Produktions-
grundlage zukunftsfdhiger landwirtschaftlicher Betriebe.

Die Vorrangflur

Die Vorrangflur umfasst besonders landbauwiirdige Flcichen (gute bis sehr gute
Béden) und Fldchen, die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst oder wegen
ihrer besonderen Eignung fiir den Anbau von Sonderkulturen wie zum Beispiel Re-
ben, Obst, Hopfen, Spargel fiir den Landbau und die Ernéhrungssicherung unver-
zichtbar und deshalb zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
sind.

Fremdnutzungen miissen ausgeschlossen bleiben.

Die Vorbehaltsflur |

Die Vorbehaltsflur | umfasst landbauwiirdige Fléchen (gute B6den) und Fléchen,
die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst fiir den Landbau wichtig und des-
halb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind.

Fremdnutzungen sollen ausgeschlossen bleiben.

Es handelt sich hier um Flachen, die gut fir die landwirtschaftliche Nutzung geeig-
net sind.
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Zur Schonung landwirtschaftlicher Flachen sollen Moglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung genutzt, Baullicken und Baulandreserven beriicksichtigt sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden.
Dies wird mit der Nutzung der letzten Freiflachen innerhalb des BPL ,,Mooswie-
sen” beriicksichtigt. Nur am Standort Kerkingen konnte in Kombination mit den
bestehenden Anlagen eine Bauflache dieser GréBenordnung zur Deckung der ins-
gesamt erforderlichen ca. 6 ha groRRen Erweiterung herangezogen werden.

Um die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen nicht weiter zu erhdhen,
sollen die externen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens in Bereichen mit weniger wertvollen Boden angesiedelt werden.

Auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden im Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens angepasst, um eine Flachenreduzierung zu ermdglichen (z.B. Erho-
hung Gebdudehohe). Damit wurde im Rahmen der Abwagung einer flaichenspa-
renden Bebauung gegeniiber den Auswirkungen auf das Landschaftsbild Prioritat
eingeraumt.

Insgesamt hat sich ergeben, dass kein anderer Standort dhnlich vertraglich ist. Die
vorgesehene Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist in diesem Sinne
daher unvermeidbar und der Plansatz 5.3.2 (Z) LEP nicht verletzt.

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als landwirt-

schaftlicher Bereich dargestellt, bzw. als ,schutzbedirftigen Bereich fiir Landwirt-

schaft und Bodenschutz’. Am westlichen Rand tangiert die geplante Erweiterungs-
flache einen ,schutzbedirftigen Bereich fiir Erholung’.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der sudliche Teil der geplanten Erweiterung liegt innerhalb des wirksamen Fla-
chennutzungsplans (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirchheim am
Ries sowie Riesblirg, der nordliche Teil innerhalb des wirksamen Flachennutzungs-
plans (FNP) ders GVV Tannhausen mit den Gemeinden Stédtlen, Tannhausen und
Unterschneidheim. In beiden Flachennutzungsplanen ist der Erweiterungsbereich
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Bopfingen, Kirchheim am Ries sowie Riesblirg
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Die Flachennutzungsplane werden parallel gedndert.
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3.4. Bebauungspldne (BPL)

Sudlich der geplanten Erweiterung besteht der seit 10.08.2007 rechtskraftige Be-
bauungsplan ,,Mooswiesen”.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Mooswiesen”

1 W,
| Gemarkung Unlerschneidheim &
|

|

L =

g

O B,
|

Arrondisrungsfiachen zur
ng der Sechta

Fiir die Anpassung von Zufahrten sowie aufgrund der oberirdischen Versorgungs-
anlagen fiir die Pelletanlage werden am nordwestlichen Rand Teilflachen in den
neuen Geltungsbereich ,Mooswiesen-West"” einbezogen.

3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete oder Naturdenkmale sind von der Planung nicht di-
rekt betroffen.

Nordlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich das nach §30
BNatSchG geschiitztes Biotop ,,Rohrglanzgras-Réhricht stidlich von Wohrsberg”
(Nr. 17028 136 7645). Das Biotop wird von der Planung nicht tangiert.

Voraussichtlich muss die Ableitung des Niederschlagswassers im Bereich der be-
stehenden Hecke erfolgen. Fiir den Verlust von Gehdlzflache sollte im Anschluss
an den Bestand eine Ersatzpflanzung erfolgen.
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4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Die geplante Erweiterung liegt teilweise auf der Gemarkung Zébingen im Siden
der Gemeinde Unterschneidheim sowie auf Gemarkung Kerkingen im Norden des
Gemeindegebietes Bopfingen.

Die Stadt Bopfingen ist Unterzentrum und liegt an der Entwicklungsachse (Schorn-
dorf-) Schwabisch Gmiind — Aalen — Bopfingen (-Nordlingen) im landlichen Raum
(gemaR Landesentwicklungsplan). Bei Unterschneidheim handelt es sich um ein
Kleinzentrum nordlich der o.g. Entwicklungsachse.

Die geplante Erweiterungsflache liegt direkt an der L 1060 und ist somit gut an
den Uberortlichen Verkehr angebunden.

4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 6,8 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 3190, 3190/1, 3191,
3193, 3194 (Weg) und 3195/1 (Gemarkung Zébingen) sowie Teilflichen der Flur-
stiicke 762/2 (L1060), 763, 764, 764/1 (Weg), 765, 766, 769, 770, 771, 772, 773,
1850, 1851, 1852, 1853/1, und 1853/2 (Gemarkung Kerkingen) und Teilflichen
der Flurstiicke 3182 (L1060), 3190/1, 3194 (Weg) und 3195 (Weg) (Gemarkung
Zobingen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Westen durch das Flurstiick 3195 (Weg), Gemarkung Zébingen
im Norden durch das Flurstiick 3189 (Weg), Gemarkung Zébingen

im Osten durch die Flurstiicke 762/2 (L1060), Gemarkung Kerkingen und 3182 (L
1060), Gemarkung Zobingen

im Stiden durch die Flurstiicke 763, 764, 764/1 (Weg), 765, 766, 769, 770, 771,
772,773, 1850, 1851, 1852, 1853/1 und 1853/2, Gemarkung Kerkingen

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 05.07.2023) begrenzt.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher landwirtschaftlich intensiv als Acker bzw. Griinland ge-
nutzt. Der mittig in den Karten ausgemarkte Feldweg (Flst. 3194) existiert im Ge-
lande nicht. Die Bewirtschaftung der Flachen erfolgt bereits nach der neuen Zutei-
lung der laufenden Flurneuordnung.

Eine 20kV-Leitung verlduft an der nordoéstlichen Ecke des Plangebietes, diese ist
mit Schutzstreifen (7,5 m beidseits der Leitungsachse) bei der weiteren Planung zu
bericksichtigen.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich des Plangebietes verlauft der Scherweidgraben mit Réhricht und einer
Geholzgruppe, im Osten die LandesstraBe 1060, im Westen und Siiden grenzen
Wirtschaftswege an.
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Im Stidosten liegt das bestehende Betriebsgelande der Ladenburger GmbH, im
Norden ist ein landwirtschaftlicher Betrieb (Hahnchenmast) angesiedelt, ansons-
ten schlieRen landwirtschaftliche Flachen an.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des braunen Jura. Die
Flachen werden Uberwiegend als Acker und teilweise als Griinland genutzt.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, keine ehemali-
gen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen
bekannt.

4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes nicht vorhanden. Die geplante Erweiterungsflache befindet sich
in der hydrogeologischen Einheit des Mittel- und Unterjura (Grundwassergering-
leiter).

4.7.2. Oberflichenwasser/ Uberflutungsflichen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.
Nordlich angrenzend verlauft der Scherweidgraben, stdlich des Plangebietes ver-
l[auft in einem Abstand von ca. 150 m der Moosgraben.

Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten ist am stidlichen Rand des Plange-
bietes eine Uberflutungsfliche HQextrem betroffen (Uberflutungstiefe ca. 0,1 m).
Das Hochwasserriickhaltebecken wird durch die Planung nicht tangiert.

4.8. ErschlieBung

Das bestehende Betriebsgeldnde der Ladenburger GmbH ist (iber eine Zufahrt im
Bereich des bestehenden Wirtschaftsweges erschlossen, diese kann auch fiir die
Erweiterungsflache genutzt werden.

4.9. Ver-und Entsorgung

Im Nordosten des Plangebietes verlauft eine 20kV-Freileitung, im Stdosten ver-
l[auft eine unterirdische Stromleitung entlang dem Wirtschaftsweg. Weitere Lei-
tungen und Kanéle sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.
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Nach der Flurbilanz 2022 (Herausgeber: Ministerium fir Landlichen Raum und
Verbraucherschutz Baden-Wiirttemberg) liegt das Plangebiet im Bereich der Vor-
behaltsflache I. Es handelt sich also nicht um fir die Landwirtschaft ganz hochwer-
tige Flachen, sodass eine Entwicklung / Umwidmung méglich ist.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

In den letzten Jahren wurden an verschiedenen Standorten (2 davon auf Bopfin-
ger Gemeindegebiet) groRe Gewerbeflachen fiir die Holzwerke Ladenburger ent-
wickelt. Dies geht insbesondere auf die vielseitigen Aufgaben- bzw. Produktions-
bereiche und die flachenintensiven Nutzungen zuriick.

Fir die erforderliche Erweiterung wurden umfangreiche Untersuchungen durch-
gefihrt. Im Hinblick auf eine effektive Flaichennutzung und Biindelung von Infra-
struktur sowie fiir eine hier mogliche Umstrukturierung der einzelnen Niederlas-
sungen wurde das Bebauungsplangebiet ,,Mooswiesen-West” als geeignetste Fla-
che ermittelt.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wurden von den Ladenburger
Holzwerken und dem Generalplaner zahlreiche Optimierungen im Rahmen der
Flachen- und Gebadudeplanung vorgenommen. Auch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wurden im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens angepasst, um eine
Flachenreduzierung zu ermoéglichen (Erhdhung Gebaudehohe). Damit wurde im
Rahmen der Abwéagung einer flichensparenden Bebauung gegeniber den Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild Prioritdt eingerdaumt. Dies ist vor allem auch
der Lage im schutzbediirftigen Bereich fiir Erholung sowie dem Vorkommen guter
Boden geschuldet.

Die Erweiterungsflache soll bei der weiteren Planung als Sonstiges Sondergebiet
(SO, § 11 BauNVO) ausgewiesen werden, um die geplanten Anlagen zu ermogli-
chen.

Ein besonderes Augenmerk ist bei der Erstellung der zahlreichen Gutachten und
der weiteren Planung auf die Auswirkungen fiir die umgebenden Ortschaften zu
legen.

5.2. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden schalltechnische Untersuchun-
gen durchgefihrt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergeb-
nissen:

Verkehrslarm im Plangebiet

Auf das Plangebiet wirken die StraBenlarmimmissionen der L 1060 ein. Es zeigt
sich, dass die fiir das Gewerbegebiet angesetzten Orientierungswerte der

DIN 18005 von 65 / 65 dB(A) tags / nachts bei freier Schallausbreitung innerhalb
der Baugrenzen fiir Aufenthaltsnutzungen des Plangebietes im Beurteilungszeit-
raum Tag und Nacht eingehalten werden.

Aufgrund der ermittelten Gerauscheinwirkungen aus dem StralRenverkehr sind
keine MaRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich.
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Gewerbeldrm durch das Plangebiet

Im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Gerauscheinwirkungen, die von der
gewerblichen Flache im Plangebiet ausgehen und als Gerduschzusatzbelastung zu
verstehen sind, in Verbindung mit den Gerduscheinwirkungen vorhandener ge-
werblicher Nutzungen (Gerduschvorbelastung), an den maRRgebenden
Immissionsorten in der Umgebung des Plangebiets, wo sich Gerduschvorbelastung
und Zusatzbelastung zur Gesamtgerduschbelastung tiberlagern, zu keinen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte fihren.

Ein geeignetes Mittel zur Sicherstellung des angestrebten Ziels ist die Gerausch-
kontingentierung. Die maximal zuldssige Schallabstrahlung der schallemittieren-
den Teilflachen im Plangebiet (Zusatzbelastung) ist ermittelt und durch Festset-
zung von Emissionskontingenten und richtungsbezogenen Zusatzkontingenten im
Bebauungsplan umgesetzt. Nachdem die Kontingentierung, d.h. die Einschrankun-
gen der Emissionen, im Wesentlichen durch die Wohnbebauung in der Umgebung
der Firma Ladenburger begriindet ist, werden die gleichen Immissionsorte wie zur
Beurteilung des bestehenden Firmenstandortes der Firma Ladenburger gewahlt.
Fir diese Immissionsorte wird festgestellt, dass die Immissionsgrenzwerte nach
der TA Larm erreicht sind und dass kein weiterer maligeblicher Schalleintrag mehr
zuldssig ist. GemaR TA Larm kann bei der Bewertung der Gewerbegerdusche da-
von ausgegangen werden, dass ein zuséatzlicher Schalleintrag dann nicht relevant
ist, wenn er 6 dB(A) unter dem Grenzwert liegt. Die Gerauschkontingentierung
orientiert sich demnach an dem Planwert, der 6 dB unter dem Grenzwert ist.

Fiir Ausbreitungsrichtungen, in denen keine mafigeblichen Immissionsorte vorlie-
gen, kdnnen zusatzlich richtungsabhangige Zusatzkontingente vergeben werden.
Dadurch ergeben sich fiir die zu kontingentierenden Flachen Emissionspotenziale,
die mit Ausnahme des Sektors in Richtung der Wohnbebauung insbesondere am
Tag einem uneingeschrankten Gewerbegebiet und somit einen weitgehend unein-
geschrankten Betrieb ermdglichen. Fir die Sektoren in Richtung der Wohnbebau-
ung kann mit geeigneten SchallschutzmalBnahmen aus Gebduden oder Schall-
schutzwanden ein angepasster Schallschutz hergestellt werden, der iber die DIN
45691 (Gerduschkontingentierung) vom Dezember 2006 nachgewiesen werden
kann.

5.3.  ErschlieBung

Das bestehende Firmengeldande Ladenburger Holzwerke ist mit zwei Zu- und Ab-
fahrten direkt an die L 1060 angebunden. Die Erweiterungsflache soll durch die
bereits bestehende westliche Anbindung erschlossen werden. Dabei ist nicht nur
die Zufahrt von der LandesstralSe zu berlicksichtigen, sondern auch der interne
Werksverkehr vom bestehenden Gebiet zu den Erweiterungsflachen zu planen.
Dabei soll auch eine fuRRlaufige Verbindung zwischen den beiden Werksflachen be-
ricksichtigt werden.

Ob eine Anpassung auf den Flachen der LandesstralRe erforderlich ist, wird der
Leistungsfahigkeitsnachweis ergeben, der noch in Bearbeitung ist.

Die ErschlieBung der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen sowie die Zufahrt
zum Hochwasserdamm ist weiterhin iber den vorhandenen Wirtschaftsweg gesi-
chert.
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5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Die hohen Frischwassermengen, die fur die Pelletproduktion benétigt werden und
die Mengen fir WC-Anlagen etc. sind mit dem Zweckverband Rieswasserversor-
gung abgestimmt und kdnnen zur Verfligung gestellt werden.

5.4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch die Anbindung vom bestehenden Gelande erfol-
gen.

Eine oberirdische 20-kV-Leitung verlauft im Nordwesten des Plangebietes. Im Be-
bauungsplan wird ein Schutzstreifen von 7,50 m Abstand zur Leitungsachse ausge-
wiesen und ein leitungsrecht eingetragen. Hier werden Vorgaben zu den Leitersei-
len bzw. einzuhaltende Mindesthohen fir evtl. erforderliche Anlagen konkreti-
siert.

5.4.3. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Anbindung vom
bestehenden Gelande erfolgen.

5.4.4. Entsorgung

Sowohl das Niederschlagswasser der Dachflachen, wie auch das der Verkehrs-, La-
ger- und LKW-Stellflachen, sollen in einem gemeinsamen Regenwasserkanal abge-
leitet werden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Gber Regefallrohre, Sinkkasten
und Rinnen in die werkseigene Trennkanalisation (hier: Regenwasserkanal). Im
nordostlichen Bereich der Gesamtanlage wird die Vorklarung angeordnet, daran
angeschlossen ist ein unterirdisches Riickhaltebecken. Aus dem Riickhaltebecken
erfolgt die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers in den Scherweidgra-
ben.

Die Bemessung der verschiedenen Anlagenteile erfolgt u.a. auf Basis des Arbeits-
blattes DWA-A 102 und DWA-A 117.

Weiterfihrende Details sind dem Entwdsserungsgesuch zum Bauantrag zu ent-
nehmen.

Das hausliche Abwasser wird den Anlagen auf dem bestehenden Betriebsgeldnde
zugefihrt.

Um das Kanalsystem zu entlasten, wird das Abwasser aus den Betriebsanlagen ge-
puffert und gedrosselt in den bestehenden Schmutzwasserkanal eingeleitet.

5.5. Land- und Forstwirtschaft

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Hidhnchenmastbetrieb. Die der-
zeit geplante Erweiterung ,Mooswiesen-West" riickt aus Richtung Stiden naher an
den Betrieb heran, so dass sich hier Einschrankungen fir die Nutzung der Gewer-
beflachen ergeben kénnen. Ein Gutachten wird derzeit erstellt.

Seite 15 stadtlandingenieure



Stadt Bopfingen/ Gemeinde Unterschneidheim
Bebauungsplan ,,Mooswiesen West”
Begriindung

5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Durch das geplante Vorhaben sind groBe und hohe bauliche Anlagen erforderlich.
Nach Norden zum neuen Rand der Betriebsflachen kann eine Abstufung der Ge-
baudehohen erfolgen. An allen Randbereichen werden Griinflaichen mit Pflanzge-
bot ausgewiesen, um eine gewisse Eingriinung zu erreichen.

Zur weiteren Minimierung der Beeintrachtigungen aufgrund der geplanten Bebau-
ung sind Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken zur Ein- und Durchgriinung
vorgesehen.

Es wurde ein Umweltbericht mit Darstellung des Bestandes und der Auswirkungen
der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
erstellt. Der Eingriff durch die Uberplanung kann innerhalb des Baugebiets nicht
ausgeglichen werden. Zusatzliche externe AusgleichsmalRnahmen werden erfor-
derlich. Hier sind im weiteren Verfahrensverlauf noch geeignete Flachen festzule-
gen.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung ist es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchzu-
flhren. Die Ergebnisse werden in den Umweltbericht integriert.

Vorab wurde eine Relevanzuntersuchung durchgefiihrt. Dabei wurde festgelegt,
dass im Frihjahr 2023 vier Begehungen zur Erfassung der Brutvogel erforderlich
sind. Mit den Ergebnissen wird im weiteren Verfahrensverlauf eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung ausgearbeitet.

Als Anlage zum Umweltbericht wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt.

Der erforderliche Ausgleich kann trotz Vermeidungs-/MinimierungsmaRnahmen
nicht im Plangebiet erbracht werden. Im weiteren Planungsverlauf missen ex-
terne AusgleichsmaRnahmen festgelegt werden.

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Sonstiges Sondergebiet -Holzverarbeitung-

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Holzverarbeitung” nach § 11 Abs. 2
BauNVO ausgewiesen.

Das Ziel der Erweiterung ist der Bau einer Anlage zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien und die Versorgung der angrenzenden Ortschaft mit Nahwarme.

Zulassig sind Pelletieranlagen mit Absackanlagen, Trocknungsanlagen sowie ein
Hobelwerk (alle inkl. Lagerhallen, -flaichen und Silos)

Auch die zugehorigen Verwaltungs- und Blrogebaude, Verkehrsflachen und wei-
tere dem Nutzungszweck dienende Anlagen dirfen errichtet werden.

Im vorliegenden Fall wurde ein Sondergebiet gewahlt, da sich die konkrete plane-
rische Zielsetzung der Gemeinde nicht durch die Ausweisung von Baugebieten
nach §§ 2 bis 10 BauNVO erreichen lasst. Die auf einen gewerblichen Betriebstyp
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beschrankte Planungsabsicht wiirde der allgemeinen Zweckbestimmung eines Ge-
werbe- oder Industriegebietes nicht (mehr) entsprechen.

6.1.2. Industriegebiet

Die Flache ist entsprechend den bestehenden Festsetzungen im BPL ,,Mooswie-
sen” als Industriegebiet ausgewiesen. Die Einbeziehung dient vor allem der Zulas-
sigkeit der geplanten Fordereinrichtung fur Pellets sowie der Erstellung einer Ful-
gangerbriicke.

Industriegebiete (Gl) dienen gem. § 9 Abs. 1 BauNVO ausschlieBlich der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, insbesondere solchen, die in anderen Bauge-
bieten nicht zulassig sind. Hierzu gehoéren insbesondere Betriebe mit Anlagen, die
einer Genehmigung i.S.d. 4. BImSchV bediirfen und in der Spalte 1 des Anhangs
der 4. BImSchV aufgefiihrt sind.

Da die Bauflachen dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehal-
ten bleiben sollen, wurden Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Tankstellen ausgeschlossen. Auch Wohnungen
fr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, werden ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den innerortlichen Betrieben zu vermeiden, sind
Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs im Gebiet nicht zugelassen.

Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung ge-
wahrt.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an aktuelle Bebauungspldane der Stadt Bopfingen und der Gemeinde
Unterschneidheim wird fiir die geplante Nutzung im Bebauungsplan eine GRZ von
0,8 festgelegt.

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
bauliche Nutzung zu Gunsten von Griinflaichen beschrankt. Diese werden zusam-
menhangend am Rand des Geltungsbereiches als 6ffentliche Griinflachen ausge-
wiesen. Es ist beabsichtigt, die Bauflachen intensiv zu nutzen, anstatt innerhalb
der GE-Flachen Freirdume zu schaffen, die geringen 6kologischen und gestalteri-
schen Wert haben. Beim MaR der baulichen Nutzung wurde deshalb mit 0,8 die
Obergrenze der in der BauNVO genannten Orientierungswerte als Grundflachen-
zahl (GRZ) gewahlt. Sie gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundstiicksflache Gberbaut bzw. baulich genutzt werden darf. Nur mit Befes-
tigungen aus wasserdurchlassigen Materialien darf diese tiberschritten werden.

6.3. Bauweise

Um entsprechend groRe Gewerbehallen zu ermdglichen, wird die Bauweise als ab-
weichende Bauweise ohne Langenbegrenzung im Sinne der offenen Bauweise
festgesetzt. Somit sind die seitlichen Grenzabstande einzuhalten.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem MaR der baulichen Nutzung eine flichensparende Grundstruktur der Ge-
baude.
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Die Gebaudehohen im Gl kénnen sind identisch mit der bisher zuldssigen Gebau-
dehohe im BPL ,,Mooswiesen”.

Im SO dirfen im Stiden bis 35,0 m und im Norden bis 20,0 m realisiert werden.
Entsprechende Hohen sind auf Grund der Arbeitsabldufe und -einrichtungen fiir
die Ansiedlung der geplanten Anlagen erforderlich. Im Osten kann in Richtung
Landesstralie eine Abstufung erfolgen. Mit 18 m Hohe ist ein 5-geschossiges Bliro-
gebdude umsetzbar.

Im Hinblick auf eine zeitgemaRe Energienutzung kénnen auf den Dachflachen An-
lagen zur Solarnutzung vorgesehen werden. Diese diirfen die festgesetzten Ge-
bdudehohen bis zu 1,0 m iberragen. Dariiber hinaus diirfen auch technische bau-
liche Anlagen zusatzlich auf dem Dach untergebracht werden.

6.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wurden groRzligig ausgewiesen, da die ge-
naue Anordnung der Gebaude noch nicht bekannt ist bzw. eine gewisse Flexibilitat
erforderlich ist. Lediglich im nérdlichen Bereich zur bestehenden Stromleitung
wurde ein groBerer Abstand bei der Ausweisung des Baufensters berlicksichtigt,
da hier die Stellplatzflachen vorgesehen sind und ein Abstand zur Landesstrale
von 20 m nicht unterschritten werden darf. Mit reinen Fahrflachen kann der Ab-
stand unterschritten werden, mit diesen ist ein Abstand von mind. 15 m einzuhal-
ten.

Durch die vorgesehene Pufferung von Dach- und Hofwasser werden groRe Puffer-
einrichtungen erforderlich, so dass diese auch auBerhalb des Baufensters ange-
ordnet werden kénnen.

Da vom bestehenden Betriebsgeldande zur neu geplanten Pelletanlage ein Férder-
band gebaut werden muss, ist auch dieses auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflache auf den SO- und Gl Flachen zugelassen. Das gilt auch fiir eine FuRgan-
gerbriicke, die voraussichtlich fir eine sichere Querung erforderlich wird.

6.6. Nebenanlagen

Durch Ausweisung von Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von baulichen
Anlagen vorgegeben. Innerhalb der Bauflachen sind Zufahrtswege, Einfriedungen,
begrinte Stiitzmauern sowie bewehrte Erde auch auRerhalb der iberbaubaren
Flache zulassig.

Zusatzlich dirfen auch auch der Ver- und Entsorgung dienende Anlagen zugelas-
sen werden, da diese beispielsweise bei den erforderlichen unterirdischen Puffer-
einrichtungen bendotigt werden.

Ausnahmsweise sind auch bauliche Anlagen wie ein Sanitargebdude aulRerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksgrenze zulassig, da dieses im Bereich der LKW-
Stellplatze angeordnet werden soll. Von der LandesstraRe ist aber auch mit die-
sem ein Abstand von 20 m einzuhalten.

6.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Innerhalb des Sonder- und Industriegebietes kdnnen PKW- und Fahrrad- Stell-
platze innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert
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werden, nicht aber im Bereich der Griinflachen. Garagen und Carports dirfen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache erstellt werden.

Pkw-Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher miissen mit wasserdurchlassigen Be-
lagen (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fu-
genanteil bzw. Dranpflaster) gebaut werden. Dies dient der Entlastung von Ab-
wasserkandlen, Regenriickhaltebecken und Klaranlagen. (Festsetzung unter Ziffer
A 10.1 im Textteil).

Die Parkplatze sind nur Gber die Grundstiicks- bzw. Firmenzufahrt, nicht jedoch di-
rekt von der ErschliefungsstralRe erreichbar.

6.8. Verkehrsflachen

Im Bereich der Verkehrsflachen dirfen unterirdisch Ver- und Entsorgungsleitun-
gen verlegt werden, zusatzlich ist eine oberirdische Querung zum Transport flr
Pellets oder eine FuBRgangerbriicke zuldssig.

6.9. Grinflachen
6.9.1. Private Griinflachen

Am sidlichen, westlichen, nordlichen und 6stlichen Rand sind private Griinflachen
ausgewiesen. Diese Flachen dienen zur Minimierung/ Kompensation des Eingriffs,
der durch die Ausweisung der Bauflachen und die damit verbundene Versiegelung
entsteht.

Hier kann eine entsprechende Eingriinung stattfinden. Innerhalb dieser Grinfla-
chen sind bauliche Anlagen und Befestigungen mit Ausnahme von Einfriedungen
und begrinten Stiitzmauern sowie bewehrter Erde zum Geldandeausgleich/ Hang-
sicherung nicht zugelassen. Diese sind zur Schaffung einer ausreichend grof3en
Bauflache erforderlich. In der Griinflache diirfen auRerdem Einrichtungen und Ge-
landemodellierungen fiir das Puffern und Ableiten des Oberflachenwassers und
Gelandemodellierungen zur Vorbereitung der Bauflachen vorgenommen werden.
Auch unterirdisch Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen verlegt werden, zusatz-
lich ist eine oberirdische Querung zum Transport fiir Pellets oder eine FulRganger-
briicke zul3ssig.

6.10. MafBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.10.1. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.10.1.1 Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fiir PKW-Stellpladtze au-
Rerhalb von Geb&duden wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

6.10.1.2 Niederschlagswasser

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dach- und Hoffla-
chen auf den Baugrundstiicken zu sammeln, zu puffern und verzogert in den ge-
planten Regenwasserkanal einzuleiten und zum Scherweidgraben zu fiihren.
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6.10.1.3 Ansaat

Zur Entwicklung von artenreichen Wiesenflachen wird regionales Saatgut vorgege-
ben.

6.11. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die Festsetzungen resultieren aus den Ergebnissen des Fachbeitrags Schall. Zum
einen werden die auf das Plangebiet einwirkendenden Schallimmissionen und
zum anderen die vom Plangebiet ausgehenden Schallemissionen untersucht sowie
die Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen innerhalb und auRerhalb des
Plangebietes dargestellt.

6.12. Pflanzgebot

6.12.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind Laubbaum-Hochstamme zu
pflanzen und zu unterhalten, vor allem im Bereich der Stellplatzflachen.

6.12.2 Pflanzgebot auf den privaten Griinflachen

Durch die privaten Griinflichen soll ein harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft erreicht werden. Daher sind auch hier nur standortgerechte und heimische
Strducher und Baume zu verwenden. Es ist eine Mischung aus Baumen und Strau-
chern vorgesehen. Insgesamt sind mindestens 30 % der Flache zu bepflanzen. Die
nicht bepflanzten Flachen sind mit heimischem Saatgut anzusden und extensiv zu
pflegen, um Riickzugsraume fiir verschiedene Tierarten zu schaffen.

Im Bereich des Leitungsrechts dirfen in Abstimmung mit dem Leitungstrager al-
lenfalls niedrige Straucher verwendet werden. Entlang der Strale ist eine Baum-
reihe vorgesehen.

6.12.3 Dach- und Fassadenbegriinung

Fiir eine harmonische Einbindung und aus 6kologischen sowie stadtebaulichen
Griinden sind Dachflachen von Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebauden sowie
von Garagen bis 10° Neigung extensiv zu begriinen (Starke der Substratschicht
mind. 10 cm). Bei einer Substratschicht mit 10 cm kann fir diese Flachen auf an-
dere Regenwasserriickhalteeinrichtungen verzichtet werden. Untergeordnete
technische Anlagen sind davon ausgenommen, da fiir diese oft Materialen ver-
wendet werden, die sich nicht flr eine Begriinung eignen. Der begriinte Flachen-
anteil darf insgesamt aber 75 % der zu begriinenden Dachflachen nicht unter-
schreiten.

Hinweis: Festgesetzte Dachbegriinung und Solarnutzung nach dem Klimaschutzge-
setz Baden-Wirttemberg konnen und sollen kombiniert werden (Dachbegriinung
und darlber anteilig Solaranlagen).

Auch die Begriinung von fensterlosen Fassaden von mehr als 50 m Lange wird aus
stadtebaulichen, gestalterischen und 6kologischen Griinden vorgegeben.
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Eine Dachbegrinung fir die groRen gewerblichen Hallen wird aus folgenden
Grinden nicht verbindlich vorgegeben:

e Um die erforderlichen Produktionsanlagen, Lager-, Verkehrs- und Bewe-
gungsflachen des Produktionsablaufes zu ermdoglichen, ist eine stitzen-
freie Produktionshalle notwendig.

e Fir die Herstellung einer wirtschaftlichen Halle mit hohen Spannweiten
sind (Dach-)Lasten auf ein Minimum zu reduzieren.

e Bei einer retentionswirksamen Dachbegriinung wird eine Substratstarke
von mind. 10-12cm benétigt. Dies entspricht bei einer 100% Sattigung ei-
nem Gewicht von 100 — 120kg/m?.

Die Hobelhalle hat beispielsweise eine Grundfldche von ca. 10.000m?.
Die zusatzliche Dachlast belduft sich somit auf ca. 1.200 Tonnen, welche
durch die Verstarkung des Dachtragwerkes, der Stiitzen und der Funda-
mente in den Untergrund eingeleitet werden muss.

6.13. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des Straenbaukorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen missen die entstehenden Béschun-
gen sowie unterirdische Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstiicken geduldet werden.

6.14. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bereich der nordostlichen Bebauungsplangrenze (LR) ist eine Flache fur ober-
irdische Leitungen und den bestehenden Mast zu Gunsten der EnBW ODR AG fest-
gesetzt. Das Leitungsrecht umfasst einen 7,5 m breiten Schutzstreifen beidseits
der Leitungsachse.

Fiir die Anordnung von unterirdischen und oberirdischen baulichen Anlagen sowie
Verkehrsflachen werden im Textteil Vorgaben gemacht, um ausreichende Ab-
stande zu den Leiterseilen einhalten zu kdnnen.

LKW-Stellplatze werden aus Sicherheitsgriinden ausgeschlossen.

6.15. Mobilfunkanlagen

Da die Nutzung dem produzierenden Gewerbe bzw. Anlagen zur Nutzung erneuer-
barer Energien vorbehalten werden soll, werden anderweitige Nutzungen ausge-
schlossen.
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7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Zur Erfullung produktionstechnischer und betrieblicher Anforderungen und in An-
lehnung an die umgebenden Gewerbeflachen werden Dachneigungen von 0° bis
30° festgesetzt. Zuldssig sind alle Dachformen (Flachdacher und geneigte Dacher)
sowie die erdfarbene Dachfarben.

7.1.2. AuBere Gestaltung

Um eine harmonische Einfligung der Geb&dude zu erreichen, ist die Verwendung
grell leuchtender und reflektierender Farben und Materialien nicht zuldssig. Da-
von ausgenommen sind Solaranlagen.

7.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur auf dem eigenen Betriebsgeldande zuldssig. Die Einschran-
kung der GroRe bezieht sich auf bestehende Anlagen im stidlich gelegenen Be-
triebsgelande.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wurde die Art der Werbeanlagen beschrankt.
Eine Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer Video-Fl&-
che ist nicht zulassig.

7.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und an die Gestal-
tung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter sowie iiber die Not-
wendigkeit oder Zuldssigkeit und iliber Art, Gestaltung und Hohe
von Einfriedungen

7.3.1. Einfriedungen

Fiir einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft sind freistehende Mau-
ern und geschlossene, nicht transparente Zdaune nicht zugelassen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Abstandsbeschrankung im Bereich
von StraRen und Einmiindungsbereichen vorgegeben.

Zur Verringerung der Barrierewirkung fir kleine bis mittelgroRe Tiere ist fir die
Zaununterkante eine Bodenfreiheit von 10 cm zu berticksichtigen.

7.4. Aufschiittungen und Abgrabungen

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbeflachen erfor-
derlich, die auf Grund der bestehenden topographischen Verhaltnisse, Aufschiit-
tungen und Abgrabungen in einer GroRRenordnung bis zu 5 m mit sich bringen kon-
nen. Die geplante Auffiillung des Gelandes erfolgt im Vorfeld mit den Erschlie-
RBungsmalnahmen. Zusatzlich werden Vorgaben zur Angleichung im Bereich von
Verkehrsflaichen und Nachbargrundstiicken gemacht. Wenn diese aufgrund der
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Platzverhéltnisse nicht mit Boschungen ausgefiihrt werden kénnen, sind die erfor-
derlichen Stiitzmauern zu begriinen. Hier kann auch ein Gelandeausgleich durch
bewehrte Erde erfolgen.

7.5. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Vorfluter wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtun-
gen mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermdégens und gedrosseltem Ab-
lauf auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

7.6. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdoglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

- Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung
- Grenzabstdnde mit Bepflanzung

-  Die Behandlung des Oberbodens

- Baugrundverhiltnisse/ Baugrunduntersuchungen

- Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden
- Regenwassernutzung

- Abwasserbeseitigung

- Frischwasserversorgung

- Immissionsschutz

- Einsehbarkeit Grundlagen zum Schallgutachten

- Photovoltaikpflicht

- Hinweis auf Pflichten des Eigentiimers

- Aufhebung der bestehenden Bebauungspldne

9. FLACHENBILANZ

Sonstiges Sondergebiet ca. 54.000 m?
Industriegebiet ca. 1.245 m?
Verkehrsflache ca. 1.900 m?
Verkehrsgriin ca. 940 m?
Private Griinfldche ca. 10.230 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 68.315 m?
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