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Bebauungsplan Wolfsbaum-Gewerbe-2.Erweiterung”, Gemarkung Gébrichen - Begriindung

1 Planerfordernis

Am sidlichen Ortseingang von Gébrichen erstreckt sich entlang der Hohwaldstra3e /
K4531 das Gewerbegebiet Wolfsbaum, an dessen sidlichem Rand sich die Firmen
Koch Maschinentechnik und Kunzmann Maschinenverkleidung befinden.

Beide Firmen haben 2017 ihr Interesse und ihren Bedarf an einer baulichen Erweite-
rung nach Siiden geduRert und in einem Schreiben im Mérz 2018 nochmals bekraf-
tigt. Die Erweiterungsplane der Firma Koch wurden zwischenzeitlich weiter konkreti-
siert. Aufgrund der Betriebsabldufe muss eine bauliche Erweiterung in engem raum-
lichen Zusammenhang, wenn méglich sogar in direktem Anbau an die vorhandenen
Betriebsgebaude, erfolgen. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit einer Erweiterung
der beiden Betriebsstandorte nach Siiden, zumal das bestehende Gewerbegebiet
,Wolfsbaum* vollstandig aufgefullt ist.

Aufgrund der Topografie und der Bestandsituation / Bebauung im vorhandenen Ge-
werbegebiet sollen die neuen Gewerbefléchen von Siiden Uber eine neue Anbindung
an die K 4531 erschlossen werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung und um die planungs-
rechtliche Grundiage fiir die vorgesehene Erweiterung der beiden ansassigen Firmen
zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wolfsbaum - Gewerbe - 2. Er-
weiterung® notwendig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Gberdeckt mit seinem nérdlichen Bereich
den vorhandenen Bebauungsplan ,Wolfsbaum — Gewerbe - 1. Erweiterung® und er-
setzt diesen im betreffenden Bereich. So wird der Anschluss an die bestehenden Be-
triebsstandorte der beiden o.g. Firmen hergestellt und im Bereich der Firma Kunz-
mann auch der Bestand der jingsten Erweiterung nach Westen nachvollzogen.

Weiterhin ist auch ein Teil der K 4531 in den Geltungsbereich einbezogen, um hier
die neu geplante Einmiindung mit Linksabbiegespur darstellen zu kénnen.

2 Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestelit.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.05.2021 gefasst. An die Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses im Juni 2021 schloss sich die frihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3(1) BauGB an. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden er-
folgte durch einen Scoping-Termin am 04.05.2021.

Weiterhin ist anzumerken, dass auch durch die parallel gefiihrte Flachennutzungs-
planfortschreibung schon seit 2018/2019 Abstimmungen mit den mafigeblichen Be-
hérden und dem Regionalverband erfolgten.

3 Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans der ortlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich ca. 6 ha (59.919 gm), wobei ca. 2 ha auf die

Bestandsflachen der Firmen Koch und Kunzmann entfallen, die in den vorliegenden
Bebauungsplan einbezogen wurden. Als ,neue” Planfléache inklusive ErschlieBung -
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auch inkl. Ausbau der Einmiindung K 4531 — sind ca. 4 ha (39.141 qm) zu werten.
Das gewerbliche neue Nettobauland betragt abziglich der Verkehrsflachen, 6ffentli-
cher Griin- und Ausgleichsflachen noch ca. 3,4 ha (33.749 gm).

Im Norden grenzt das bestehende Gewerbegebiet an das Plangebiet an, im Osten
wird es durch die K 4531 begrenzt. Im Stiden und Westen schliefen sich landwirt-
schaftlich genutzte Flédchen an. Im stidwestlichen Bereich grenzt das Plangebiet un-
mittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Eisinger Gaulandschaft‘ an. Das Plange-
biet fallt von ca. 364,50 m GNN im Nordwesten auf ca. 356,00 m GNN nach Sudosten
um ca. 8,5 m ab.

4 Regionalplan

Im Teilregionalplan Landwirtschaft des Regionalverbandes Nordschwarzwald wird der
betreffende Bereich als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (G) und fir den Bo-
denschutz (G) ausgewiesen. Im Juli und im September 2017 gab es bezuglich der
angedachten Betriebserweiterungen bereits erste Abstimmungsgespréche mit dem
Regionalverband Nordschwarzwald und dem Regierungsprésidium Karlsruhe /
Raumordnung.

Die landwirtschaftlichen Belange sind mit den wirtschaftlichen und &ffentlichen Belan-
gen abzuwagen. Hierbei sind insbesondere zu beachten:

- beide Betriebe sind seit langem am Standort ansassig und haben durch Erweite-
rungen in den vergangenen Jahren sukzessive ihre vorhandenen Entwicklungs-
mdoglichkeiten ausgeschopft

- der Erhalt der mittelstdndischen Unternehmen mit den Arbeitsplatzen und dem
Technologie-Know-How stellt ein &ffentliches Interesse dar

- aufgrund der Betriebsabldufe ist eine Erweiterung nur in direktem rédumlichen Zu-
sammenhang zum bestehenden Betrieb sinnvoll und maglich

- die vorgesehene Erweiterungsflache ist aufgrund der gewerblichen Vorpragung
geeignet, Konflikte mit Wohnnutzungen sind nicht zu beflirchten

In Abwagung der unterschiedlichen Belange wird der Eingriff in das Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft fiir vertretbar gehalten.

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Neulingen stellt den Flachennutzungsplan im Gemeindeverwaltungs-
verband Neulingen zusammen mit den Gemeinden Olbronn-Diirr und Kieselbronn
auf. Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan Fassung in der Fassung der 5. Fort-
schreibung von 2017 (genehmigt 2018) ist der betreffende Standort bereits als lang-
fristige Potenzialflache fiir eine gewerbliche Entwicklung gekennzeichnet, was jedoch
lediglich als Hinweis ohne Rechtswirkung erfolgte.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 21.03.2019 wurde das Verfahren zur 6. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans eingeleitet. Im Zuge dieser Fortschreibung soll u.a.
auch die Erweiterung der Gewerbeflache ,Wolfsbaum* entsprechend ausgewiesen
werden.

Am 11.10.2022 hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes

Neulingen Wirksamkeitsbeschluss zur 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
gefasst. Die Fortschreibung wurde zwischenzeitlich vom Landratsamt Enzkreis ge-
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nehmigt und die Genehmigung in den Amtsblattern der Verbandsgemeinden am
23.03.2023 bzw. 24.03.2023 bekannt gemacht.
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6 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich, daher ist die Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tberdeckt mit seinem nordli-
chen Bereich den vorhandenen Bebauungsplan ,Wolfsbaum — Gewerbe - 1. Erweite-
rung“ und ersetzt diesen im betreffenden Bereich.

7 Stiadtebauliche Konzeption

Seit Bearbeitung des Vorentwurfs zur FNP-Fortschreibung 2019 haben sich die Er-
weiterungsplane der Firma Koch weiter konkretisiert: die aktuellen Planiiberlegungen
sind in die voriiegende Bebauungsplanung eingeflossen. Das bestehende Produkti-
onsgebdude der Firma Koch soll demnach mit einem direkten, gleich hohen Anbau
erweitert werden, so dass die dort vorhandene FuRRbodenh&he als Bezugshohe her-
angezogen wurde. Dariber hinaus ist ein Hochregal-Lager und in einem Teilbereich
eine Uberbauung der neuen Produktionsflichen mit Biirogeschossen vorgesehen.
Daraus ergeben sich gestaffelte Gebaudehdhen, die sich in unterschiedlichen Hohen-
festsetzungen fiir die Planbereiche 3A / 3B niederschlagen. Durch die Staffelung der
Gebaudehéhen wird die Landschaftswirkung der Gebaude nach Osten und Stdosten
reduziert, zumal im Siidosten durch die topografische Situation (tiefstgelegener Be-
reich) auch das Untergeschoss noch in Erscheinung treten wird.

Im westlichen Bereich (potenzielle Erweiterungsfliche Firma Kunzmann) orientiert
sich die festgesetzte Bezugshéhe am vorhandenen Gelénde, das sich hier nach dem
Anstieg von Siidosten wieder abflacht. Die festgesetzte Geb&udehdhe orientiert sich
an den vorhandenen Gebdudehdhen der Firma Kunzmann.

Die ErschlieRung der neuen Gewerbeflachen ist von Siden Uber eine neue Anbin-
dung an die K 4531 vorgesehen. Da nach heutigem Kenntnisstand davon auszuge-
hen ist, dass dadurch lediglich zwei unterschiedliche Betriebsgrundstiicke angedient
werden, kann in Abstimmung mit der Verwaltung auf eine Wendeanlage verzichtet
werden. Rangier- und Wendevorgénge konnen auf den Betriebsgrundstlicken erfol-
gen.
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Um nach Westen und Siiden eine wirksame Eingriinung des erweiterten Gewerbege-
bietes zu erreichen, wurden hier auf den privaten Grundstiicken breite Pflanzflachen
sowie eine &ffentliche Ausgleichsfliche festgesetzt, auf denen hochwiichsige Baum-
hecken entwickelt werden sollen bzw. die Anpflanzung von 10 hochstammigen Obst-
baumen auf einer zu entwickelnden magerwiese vorgesehen ist.

Die Griin- und Pflanzflichen entlang der K 4531 beriicksichtigen die dort bereits vor-
handenen Griinstrukturen und auch die dort verlaufenden Leitungstrassen, in deren
Bereich die Bepflanzung mit tieferer Wurzelausbildung zu vermeiden ist. Dennoch
tragen die griinordnerischen Festsetzungen auch hier zur Eingrinung des Gebietes
bei und entfalten 6kologische Wirkungen auch fir den Artenschutz.

8 Umweltbericht / Artenschutz / Griinordnung

Zur Kldrung der umweltrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit artenschutz-
rechtlicher Priifung und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstelit worden (Thomas
Breunig, Institut fir Botanik und Landschaftskunde / IBL). Das Gutachten kommt zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Planung greift in insgesamt naturschutzfachlich gering- bis mittelwertige Fldchen
ein.

Durch die Inanspruchnahme von etwa 3,4 ha Ackerland mit mittel- bis hochwertigem
Boden besteht trotz Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen eine erhebliche
Beeintréchtigung fiir dieses Schutzgut. Das Defizit fiir das Schutzgut Boden betragt
308.063 Okopunkte.

Dies wirkt sich ebenfalls negativ auf das Schutzgut Wasserhaushalt aus, da Flachen
zur Grundwasserneubildung und zur Regenwasserretention in Zone Il eines Wasser-
schutzgebiets verloren gehen. Nachteilige Wirkungen auf den Wasserhaushalt kon-
nen durch MaRnahmen zum Riickhalt von Niederschlagswasser sowie der Ableitung
in einen Vorfluter auf ein vertretbares Mal3 reduziert werden.

Damit einher geht ebenso eine erhebliche Beeintréchtigung des Schutzguts Fldche.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Klima und Luft bestehen aufgrund der nach Siiden ge-
richteten Abflussrichtung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Frisch- und Kalt-
luftversorgung der Ortslage.

Aufgrund der exponierten Lage angrenzend an ein Landschaftsschutzgebiet und der
geplanten hohen gewerbebauten besteht ein starker Eingriff in das Landschaftsbild,
welcher nur bedingt durch die Eingriinung mit Gehdlzbesténden minimiert werden
kann.

Durch die Neuversiegelung werden zwar lberwiegend Fldchen mit geringem Bio-
topwert (Acker) in Anspruch genommen, jedoch auf grofRer Fldche. Trotz Vermei-
dungs- und Minimierungsmal3nahmen verbleibt ein bilanzielles Defizit fiir das Schutz-
gut Biotoptypen von 19.998 Okopunkten. Hinsichtlich der Fauna weist das Gebiet
eine durchschnittliche Lebensraumausstattung auf. Fiir die betrachteten Artengrup-
pen stellt die Planung unter Berticksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungs-
maBRnahmen keinen erheblichen Eingriff dar. Planungsrelevant ist das Vorkommen
der Feldlerche und der Zauneidechse fiir die MalBnahmen zum Schutz wéhrend der
Bauzeit und die Sicherung von Lebensraum fiir die Betriebsphase sichergestellt wer-
den muss.

Stand 05.05.2023 Seite 5von 13



Bebauungsplan Wolfsbaum-Gewerbe-2.Erweiterung”, Gemarkung Gébrichen - Begriindung

Fiir die Schutzgiiter biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sachgiiter sind die
Auswirkungen der Planung unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen als nicht erheblich zu bewerten.

Durch die Planung wird ein Defizit von 328.000 Okopunkten verursacht, das zunédchst
nicht im Gebiet ausgeglichen wird. Fiir die Kompensation der Eingriffsfolgen nach
§ 15 BNatSchG sind zusétzliche planexterne und schutzgutiibergreifende Malnah-
men notwendig. Diese sind die Extensivierung einer Ackerfldche als Habitat fur die
Feldlerche, die Entsiegelung eines Feldwegs mit Entwicklung einer Feldhecke sidlich
des Planungsgebiets sowie die Aufwertung von Ackerflédchen durch den Auftrag von
anfallendem Oberboden aus dem Planungsgebiet. Den Eingriff minimierend bewirkt
die Einrichtung von extensiv begriinten Flachddchern. Durch die ergriffenen Mal3-
nahmen wird das planungsbedingte Defizit nahezu vollsténdig kompensiert.

Ein VerstoR gegen artenschutzrechtliche Belange wird durch Schutz- und Entwick-
lungsmaRnahmen abgewendet. Diese beinhalten die zeitliche Einschrénkung von
Gehélzfallungen und Erdarbeiten im Bereich der Feldlerchen-Brut, die Aufwertung ei-
ner Ackerfléche als Nahrungs- und Bruthabitat fiir die Feldlerche, MalBnahmen zum
Schutz der Zauneidechse bei Eingriffen in die bestehenden Gebé&uderandbereiche,
Erhalt der Magerwiese im Nordwesten, insekten-freundliche Beleuchtung und vogel-
freundliche AuRenfassaden.

Diese MaRRnahmen sind fachkundig zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Flr
den weiteren Verlauf ist zudem ein Bodenschutzkonzept zu erstellen und fachlich zu
begleiten (bodenkundliche Baubegleitung).

Der Umweltbericht ist als gesondertes Dokument dem Bebauungsplan beigefligt. Er
bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Die im Umweltbericht enthaltenen MalRnahmenvorschldge zur Vermeidung und Mini-
mierung, zum plangebietsinternen und -externen Ausgleich und zum Artenschutz sind
zum einen in die planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 7 + 8 und zum anderen in
die Hinweise Ziffer 6 (plangebietsexterne Manahmen) libernommen worden.

Die im Umweltbericht enthaltenen MalRnahmenvorschldge zur Behandlung von Nie-
derschlagswasser sind auf Grundlage der Entwésserungsplanung konkretisiert wor-
den und finden sich in den 6rtlichen Bauvorschriften Ziffer 6.

9 VerkehrserschlieRung

Mit der inneren und &uReren ErschlieBungsplanung (Verkehrserschliefung, Trink-
wasser, Abwasser, Regenwasser) wurden die KIRN INGENIEURE von der Gemeinde
Neulingen beauftragt. Aus der Entwurfsplanung vom Mérz 2022 (Erlauterungsbericht,
Berechnungen und Fachpldne) lassen sich folgende Punkte zur Verkehrserschlie-
Rung zusammenfassen:

Zur Anbindung an die K 4531 wurden von den KIRN-Ingenieuren, Pforzheim 2021
mehrere Varianten gepriift und bei dem Scoping-Termin am 04.05.2021 vorgestellt:
im Ergebnis wurde eine Einmiindung am siidlichen Gebietsrand mit Linksabbiegespur
auf der K 4531 vorgesehen.

Fir die Herstellung des Linksabbiegers wird es notwendig auf einer Lange von ca.
240 m in den Bestand der K 4531 einzugreifen. Es ist vorgesehen den Gstlichen
Strafenrand zu erhalten und die K4531 / Howaldstraf3e fiir die Herstellung des Links-
abbiegers nach Westen hin zu verbreitern.
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Die Herstellung der Erschliebungsstrafie am sidlichen Rand des Plangebietes erfolgt
im Vollausbau. Sie erhalt eine Stralenbreite von 6,00 m. Als Randeinfassung ist ein
beidseitig angeordneter Rundbordstein mit 3 cm Anschlag vorgesehen. Das Bankett
erhilt eine Breite von 50 cm. An das bestehende Gelande wird mit 1: 1,5 gebdscht.

Da es sich bei der Planstrale um eine ErschlieBungsstrafie handelt, ist es vorgese-
hen die Strafte ca. 30 cm Uber dem bestehenden Gelénde einzubauen. Nach der vor-
liegenden Entwurfsplanung steigt die ErschlieRungsstrate — dem natlrlichen Gelan-
de folgend — vom Einmiindungspunkt nach Westen um ca. 7,30 m an, mit Steigungen
von 2,5 % bei der Einmindung und 6,5 % bzw. 4,5 % im weiteren Verlauf.

Im Anschiussbereich an die K 4531 orientiert sich die Gradiente an deren Hohenlage.
Um an die bestehende K 4531 héhentechnisch anschlielfen zu kénnen, werden hier
Gelandeanhebungen von bis zu ca. 1,20 m erforderlich.

Am bestehenden Fahrbahnrand der K 4531 verlauft auf der Westseite unter anderem
eine Gashochdruckleitung der Netze BW. Durch die Fahrbahnverbreiterung wird die-
se Leitung nicht Uberbaut, allerdings erfolgen u.a. die vorab genannten Gelandean-
hebungen mit Bédschungen.

10 Entwisserungsplanung / Trinkwasserversorgung

Mit der inneren und Aufieren Erschliefungsplanung (Verkehrserschliefung, Trinkwas-
ser, Abwasser, Regenwasser) wurden die KIRN INGENIEURE von der Gemeinde Neu-
lingen beaufiragt. Aus der Entwurfsplanung vom Marz 2022 (Erlduterungsbericht, Be-
rechnungen und Fachpldne) und der Genehmigungsplanung K 4531 GWG ,Wolfsbaum
2* /Zufahrt Firma Koch, vom Februar 2023 lassen sich folgende Punkte zur Entwasse-
rung und Trinkwasserversorgung zusammenfassen:

Schmutzwasserableitung

Der Entwésserungsplanung liegt der Allgemeine Kanalisationsplan (AKP) der Ge-
meinde Neulingen in einer Fassung vom Juli 2012 zugrunde. Im AKP wurde das an-
gedachte Gewerbegebiet ,Wolfsbaum - Gewerbe - 2. Erweiterung® in der Prognose-
Berechnung beriicksichtigt. Allerdings ist die im AKP beriicksichtigte Fidche kileiner
als das nun vorgesehene Plangebiet.

Die bestehende Abwasserableitung im Oberen Strietweg erfolgt Gber den dort vor-
handenen Mischwasserkanal. Das vorliegende Plangebiet soll nach Norden mit ei-
nem Mischwasseranschluss inklusive Revisionsschacht an diesen bestehenden
Mischwasserkanal angeschlossen werden. Hieriiber erfolgt die Ableitung des anfal-
lenden Schmutzwassers und des auf den privaten Hofflachen anfallenden (evtl. be-
lasteten) Regenwassers.

Auf dem westlichen Bauplatz lésst die Tiefenlage des Hauptkanals eine Ableitung des
anfallenden Oberflaichenwassers auf dem westlichen Bauplatz im Freispiegel zu.

Aufgrund der vorhandenen Topografie miissen fir den 6stlichen Bauplatz (Erweite-

rungsfliche Firma Koch) Bereiche, die tiefer als die Schachtsohle von 359,43 m
i.NN. liegen, Gber Abwasserhebewerke entwéssert werden.
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Regenwasserbehandlung

GemaR § 45b Abs. Wassergesetz fur Baden-Wiirttemberg (WG) soll Niederschlags-
wasser versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser abgleitet werden. Auf
Grundlage dieses Gesetzes erfolgt die Entwésserung des Gewerbegebietes im modi-
fizierten Mischsystem.

Die nachfolgend dargestellte Planung der Regenwasserriickhaltung und Regenwas-
serbehandlung wurde im Vorfeld mit dem Landratsamt Enzkreis abgestimmt und gilt
lediglich fiir die Erweiterungsfliche des Gewerbegebietes "Wolfsbaum 2. Erweite-
rung”.

Das Plangebiet wird im modifizierten Mischsystem entwéssert. Das unschadliche
Niederschlagswasser der Dachentwasserung sowie die Oberflachenentwasserung
der ErschlieBungsstralte zum Baugebiet sind an die Regenwasserleitung anzuschlie-
Ren. Alle (ibrigen Betriebs- und Verkehrsflachen sind wie das héusliche und das ge-
werbliche Schmutzwasser an das Mischwassersystem anzuschlieRen. Untergeordne-
te FuR- und Gehwege sind durch eine geeignete Langs- und Querneigung in angren-
zende Griinbereich zu versickern.

Das Regenwasser aus dem Plangebiet ist innerhalb der neuen ErschlielRungsstralte
am sidlichen Rand des Plangebietes (iber einen Stauraumkanal mit einem Rickhal-
tevolumen von V = 79 cbm und einer Drosseleinrichtung mit Qdr = 36 I/s in den west-
lich der K4531 gelegenen untergeordneten Wassergraben zwischen den Flursticken
Nr. 8096 und Nr. 8092 einzuleiten (Einzugsgebiet Richtung Erlenbach).

Die Dimensionierung der erforderlichen Riickhaltevolumina erfolgte nach DWA-A 117
fir ein 5-jahriges Regenereignis. Durch eine Kombination aus zentraler (Stauraum-
kanal) und dezentraler Riickhaltung (Zisternen/Riickhaltung auf Privatgrund) l&sst
sich das notwendige Riickhaltevolumen des Stauraumkanals erheblich reduzieren auf
79 cbm.

Die private Riickhaltung wurde mit einem Volumen von 2 cbm pro 100 m? Dachflache
je Grundstiick angesetzt. Der Drosselabfluss mit Anschluss an den &ffentlichen Kanal
aus der privaten Riickhaltung wurde zu 10 I/ (s ha), entsprechend dem Ansatz des
AKPs, angesetzt.

Weiterhin sind in Abstimmung mit der Gemeinde und dem Stadtplanungsbiro be-
griinte Dachflichen angesetzt. Dies reduziert die Abflussmenge, die rickgehalten
und abzuleiten ist. Des Weiteren trigt es auch dem Umstand Rechnung, dass anfal-
lendes Regenwasser moglichst ortsnah belassen werden soll.

Nach dem Stauraumkanal ist ein mechanisches Drosselorgan (z.B. eine Wirbeldros-
sel) vorgesehen, bevor der Regenwasserkanal die K 4531 in Richtung Osten quert.

Bis zum Beginn des Erlenbaches (auch Schellbach genannt), der letztendlich als Vor-
flut dient und in einer Entfernung von ca. 930 m zum ErschlieBungsgebiet beginnt,
gibt es ein Grabensystem vor Ort.

Ostlich der K4531 wird es zur geregelten Ableitung des anfallenden Regenwassers
erforderlich, das Wasser auf einer Lédnge von ca. 155 m zunéchst in einem Rw-Kanal
abzuleiten. Ab Flurstiick 8095 wird der bestehende Graben zur RW-Ableitung genutzt
und auf einer Lange von ca. 600 m ertiichtigt. Eine Uberpriifung der hydraulischen
Leistungsfahigkeit des Grabens bis zum Erlenbach wurde im Zuge der Entwéasse-
rungsplanung vorgenommen: der vorhandene Grabenquerschnitt reicht zur Ableitung
des gedrosselten RW-Abflusses aus.
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11

12

12.1

Zur Sicherung der vorab dargestellten Konzeptes zur Regenwasserbehandiung wur-
den die angesetzten Riickhaltevolumina (6rtliche Bauvorschriften Ziffer 6) sowie die
Dachbegriinung (Ziffer 8.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen) im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Trinkwasserversorgung

Das bestehende Trinkwassernetz reicht bis in den Oberen Strietweg.

Eine separate ErschlieBung des Gewerbegebietes "Wolfsbaum - Gewerbe - 2. Erwei-
terung” ist mittels Anschluss an das Ortsnetz im Oberen Strietweg von Norden vorge-
sehen.

Da auf Grund der ortlichen Gegebenheiten die Ausfiihrung der Versorgungsleitung
als Ringleitung nicht méglich ist, soll am Leitungsende ein Unterflurhydrant angeord-
net werden, um die Leitung spiilen zu kdnnen.

Immissionsschutz

Der vorhandene Bebauungsplan 'Wolfsbaum / Gewerbe 1. Erweiterung' setzt in Be-
riicksichtigung der nordwestlich gelegenen Wohngebiete in bestimmten Bereichen
maximal zuldssige flichenbezogene Schallleistungspegel (FSLP) fest. Der fir den
Planbereich 2 (Bestand) festgesetzte FSLP 1 wird entsprechend in den vorliegenden
Bebauungsplan Ubernommen.

Aufgrund der zunehmenden Entfernung von den Wohngebieten werden fir die neuen
Planbereiche 3A, 3B + 4 keine Festsetzungen zum Immissionsschutz fiir erforderlich
gehalten. Die Situation / Entfernung ist hier vergleichbar mit Planbereich 1 (Bestand),
fir den im vorhandenen Bebauungsplan ebenfalls keine immissionsschutzrechtlichen
Einschrankungen notig waren.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.

In Anwendung von § 1(5) - (7) BauNVO werden ansonsten allgemein zuldssige Tank-
stellen und ansonsten ausnahmsweise zuléssige Vergniligungsstatten ausgeschlos-
sen. Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen werden mit konkreten Mal3-
gaben beschrankt. Die vorab beschriebene Modifizierung des Nutzungskatalogs ent-
spricht auch dem vorhandenen Bebauungsplan ,Wolfsbaum — Gewerbe - 1. Erweite-
rung“. Zur Klarstellung werden auch Gewerbebetriebe, die auf sexuelle Bedlirfnisse
orientiert sind oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches We-
sensmerkmal ist, ausgeschlossen.

Insgesamt tragen die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen der stadtebau-
lich wirksamen Ortseingangssituation und sichern die Gewerbeflachen fir das vorge-
sehene produzierende Gewerbe.
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12.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Bezugshéhe (BZH) und die Gebdudehohe (GH) gemalk Eintrag im zeichnerischen
Teil.

Grundlage der festgesetzten Bezugshohen in Meter iiber Normalnull sind die aktuel-
len Vermessungen des Vermessungsbiros Thal zum Gelénde/Topografie und auch
zu den Bestandshdhen der Firmengebaude Koch und Kunzmann.

Entsprechend der Erlduterungen zur stadtebaulichen Konzeption (s. Ziffer 7 der Be-
grindung) sollen in den Planbereichen 3A + 3B die vorliegenden Planungsuberle-
gungen der Firma Koch ermdglicht und durch eine Staffelung der Geb&udehohen die
stadtebaulich wirksamen Ortseingangssituation beriicksichtigt werden.

Im westlichen Bereich (potenzielle Erweiterungsfliche Firma Kunzmann) orientiert
sich die festgesetzte Bezugshdhe am vorhandenen Gelande, das sich hier nach dem
Anstieg von Siidosten wieder abflacht. Die festgesetzte Gebédudehdhe orientiert sich
an den vorhandenen Gebaudehdhen der Firma Kunzmann. Nachfolgend sind die be-
stehenden Hohen und die Festsetzungen im Bebauungsplan zusammen gestellt:

Planbereich 1 (Bestand Fa. Koch)

- vorhandener B-Plan: max. zuldssige GH 11,50 m mit Bezug auf mittlere Gelan-
dehodhe

- Gelédnde ca. 361,00 m GNN

- Hohe Gebiudebestand ab EFH 361,25 m GUNN: 5,72 m

- Festsetzungen B-Plan 2. Erweiterung: BZH 361,25 m UNN / max. zuldssige GH
11,50 m

Planbereiche 3A + 3B (Erweiterung Fa. Koch)

- Planbereich 3A: BZH 361,25 m GNN / max. zuldssige GH 7,0 m
- erméglicht Anbau und Fortsetzung der bestehenden Produktionshalle in glei-
cher Héhe
- Planbereich 3B: BZH 361,25 m (NN / max. zuldssige GH 13,50 m
- erméglicht vorgesehenes Hochregallager und Biirogeschosse

Planbereich 2 (Bestand Fa. Kunzmann)

- vorhandener B-Plan: max. zuldssige GH 12,30 m mit Bezug auf mittlere Gelan-
dehdhe

- Gelande von ca. 360 — 361 m (iNN im von West nach Ost

- Héhe Gebaudebestand ab EFH 361,66 m (iNN: 10,06 m (teilweise auch nur GH
8,54 m)

- Festsetzungen B-Plan 2. Erweiterung: BZH 361,65 m (NN / max. zulassige GH
12,30 m

Planbereich 4 (potenzielle Erweiterung Fa. Kunzmann)

- BZH 364,25 m GUNN / max. zulassige GH 11,560 m
-> erméglicht ausreichend hohe Betriebsgebaude

Mit der zuldssigen Uberschreitung der Gebaudehthe mit technischen Anlagen wird
ausdriicklich auch die Errichtung von Anlagen zur Solarnutzung beginstigt.
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12.3

124

12.5

12.6

12.7

Mit der festgesetzten Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,75 werden die Obergrenzen flr
die maximale Flachenversiegelung definiert. Gegeniiber der in der Baunutzungsver-
ordnung genannten Obergrenze flir Gewerbegebiete ist dieser Wert etwas geringer:
damit wird der gewiinschten Eingriinung Rechnung getragen, auch der Eingriff in den
Boden wird dadurch etwas minimiert. Die Planentwiirfe der Fa. Koch liegen im Rah-
men dieser Festsetzung.

Fir das Plangebiet wird keine GFZ festgesetzt. Soweit eine Geschof¥flachenzahl
nicht festgesetzt ist, diirfen die Obergrenzen des § 17(1) BauNVO nicht tberschritten
werden. Fir Gewerbegebiete ist hier die GFZ von 2,4 mafigeblich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise a werden Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand ohne Léngenbegrenzung zugelassen. Diese Bauweise ermdglicht eine
angemessene Bebauungsmaglichkeit auch fiir Gebaude mit mehr als 50 m Lange.

Zur Flexibilisierung der Bebauung und der Grundstiickszuschnitte werden durch Bau-
grenzen iiber die Grundstiicksgrenzen hinweg durchgehende Baufenster festgesetzt.

Garagen (auch Carports), Stellplitze und Nebenanlagen

Zur Sicherung einer wirksamen Eingriinung der Privatflachen sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen keine Garagen, Carports, Tiefgaragen und sonsti-
ge Nebenanlagen, mit Ausnahme der Versorgungseinrichtungen nach § 14 Abs. 2
BauNVO, zuldssig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind.

Ausnahmsweise sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elekt-
rizitat oder der Fernmeldetechnik dienen, auch innerhalb der festgesetzten Pflanzfla-
chen zulassig.

Leitungsrechte

Die festgesetzten Leitungsrechte beriicksichtigen die am &stlichen Gebietsrand ver-
laufenden Leitungen (Gashochdruckleitung, Stromkabel, Fernmeldekabel).

Immissionsschutz

Der im Planbereich 2 festgesetzte flichenbezogene Schallleistungspegel wurde aus
dem vorhandenen Bebauungsplan ,Wolfsbaum - Gewerbe - 1. Erweiterung® Uber-
nommen: siehe hierzu auch Erlauterungen unter Ziffer 11 der Begriindung.

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

Die Festsetzungen sind aus den im Umweltbericht aufgefiihrten MalRnahmen Uber-
nommen. Die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Mafinahmen dienen dem Ar-
tenschutz und tragen dazu bei, die Auswirkungen der Eingriffe in die Schutzglter zu
vermindern und auszugleichen.
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12.8

12,9

13

13.1

13.2

13.3

Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen sind aus den im Umweltbericht aufgefihrten
Mafnahmen {ibernommen. Sie dienen einer angemessenen Freifldchengestaltung
auf den Privatgrundstiicken und mindern die durch die Planung verursachten Eingriffe
in die Schutzglter.

Die festgesetzte Begriinung der Flachdacher wirkt einer Aufhitzung des Klimas ent-
gegen und beriicksichtigt so auch Belange des Klimaschutzes. Weiterhin wirkt sie
sich positiv auf den Wasserhaushalt aus und kann zudem auch verschiedenen Insek-
tenarten als Lebensraum dienen.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsfliachen

Zur Sicherung und Herstellung der vorhandenen oder auszubauenden Strafenkorper
im Gebiet sind auf den Grundstiicksflaichen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von
der offentlichen Verkehrsfliche unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der Rand-
steine, Aufschiittungen und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der
Grundstlicksgrenze, in der erforderlichen Héhe und Breite zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform und Dachneigung

Es sind nur Flachdacher sowie flach geneigte Pultdécher bis zu 5° Dachneigung zu-
Iassig, die extensiv zu begrinen sind.

Durch die Begriinung der Dacher werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
eingeschrénkt und der Niederschlagswasserabfluss des Gebiets verringert. Zudem ist
es eine dkologisch wertvolie MaRnahme zur Verbesserung des Kleinklimas.

Anlagen zur Solarnutzung auf den Dachern sind mdglich und im Sinne einer Klima
verbessernden, CO2 neutralen Energienutzung gewiinscht.

Werbeanlagen

Werbeanlagen prigen sowohl die AuBenwirkung des Gebietes als auch das Stra-
Renbild und sind insofern aus gestalterischen Griinden regelungsbediirftig. Deshalb
sind Werbeanlagen nur an der Stelle der Leistung zuldssig (d.h. auf dem jeweiligen
Betriebsgrundstiick und nur als Werbung fir den anséssigen Betrieb). Die Anlagen
diirfen die tatsachliche Gebaudehohe nicht Gberschreiten und maximal 1,50 hoch
sein. Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwénde),
laufende Schriftbilder sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzuléssig.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplans 'Wolfsbaum / Gewerbe 1. Erweiterung'.
Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Frei-
flache im Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht lberbauten Fléchen, soweit
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sie nicht fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und
gartnerisch zu unterhalten.

13.4 Einfriedungen

Zur Gewihrleistung des betrieblichen Sicherungskonzepts einerseits und Wahrung
eines an-gemessenen gestalterischen Erscheinungsbildes andererseits sind Einfrie-
dungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von max. 2.0
m zuldssig. Um eine uneingeschréankte Nutzung der dffentlichen Fléchen und auch
deren Pflege zu gewdéhrleisten, missen Einfriedungen hier mindestens 0,75 m zu-
rickversetzt werden.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplans 'Wolfsbaum / Gewerbe 1. Erweiterung'.

13.5 Niederspannungs- und Fernmeldeanlagen

Im Plangebiet des Bebauungsplans sind aus stédtebaulichen Griinden keine oberirdi-
schen Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen zuléssig.

13.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Sicherung des in Ziffer 10 der Begriindung dargestellten Konzeptes zur Regen-
wasserbehandlung wurden die angesetzten Riickhaltevolumina (ortliche Bauvor-
schriften Ziffer 6) sowie die Dachbegriinung (Ziffer 8.5 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen) festgesetzt.

Anmerkung:

Diese Begriindung wird dem Bebauungsplan beigefiigt, ohne Bestandteil desselben zu sein;
sie hat keinen Rechtscharakter.

Aufgestellt:

Karlsruhe, 05.05.2023
Schoffler.stadtplaner.architekten
Weinbrennersiralte 13

Tel. 0721/ 83 10 30
mail@planer-ka.de

Neulingen, den 25.05.2023
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