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Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz*

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Forchtenberg verfugt Uber keine freien Gewerbeflachen, die eine Gewer-
beansiedlung oder wirtschaftliche Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe er-
moglichen. Die unbebauten Flachen liegen, trotz BemuUhung der Stadt diese zu
erwerben oder zu vermitteln, in privater Hand.

Die Nachfrage nach gewerblichen Flachen als Erweiterungs- und Ansiedlungsfla-
che wachst gegenwartig. Aufgrund des Flachenmangels mussten in der jingeren
Vergangenheit Ansiedlungsanfragen bereits mehrfach abgelehnt werden. In der
Folge wandern Unternehmen ab und sorgen damit fir ein Schwinden von Arbeits-
platzen. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, ist die Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes Pfaffenholz geplant. Derzeit liegt der Stadt Forchten-
berg fir den Gemeindeteil Ernsbach eine Bauanfrage eines ortsansassigen Unter-
nehmens vor.

Im rechtswirksamen Fladchennutzungsplan des GVV Mittleres Kochertal ist die Fla-
che bereits als Erweiterungsflache des Gewerbegebietes dargestellt und die Er-
schlieBung besteht bereits durch die StraBe ,Pfaffenholz”.

Die Stadt Forchtenberg hat daher am 22.02.2022 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz“ aufzustellen. Das Plangebiet hat
eine GréBe von ca. 0,79 ha.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Alle Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung, wie
sie im Bundesraumordnungsplan Hochwasser, im Landesentwicklungsplan 2002
und dem Regionalplan, insbesondere im Hinblick auf die zu erreichende Dichte
festgelegt sind, anzupassen.

Ferner ist insbesondere § 1 Abs. 3, Abs. 5und § 1 a Abs. 2 BauGB in der Begrun-
dung angemessen Rechnung zu tragen.

In den folgenden Kapiteln wird die raumordnerische Vertraglichkeit des Bebau-
ungsplanes dargelegt.

Regionalplanung/ Raumordnung

Das Plangebiet liegt vollstandig im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 in einer
Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe. Sudlich grenzt ein Gebiet fur Forst-
wirtschaft (VRG) sowie ein Gebiet fur Erholung (VRG) an.
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2.2

2.3
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Abbildung 1: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (mit Lage
des Plangebiets in rot)
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Sparsamer Umgang mit Grund und Boden / Eingriff in landwirtschaftli-
che Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kbnnen.

Der Stadt Forchtenberg liegt fur den Gemeindeteil Ernsbach eine Bauanfrage ei-
nes ortsansassigen Unternehmens vor. Ziel der Stadt ist es, Flachen fur leistungs-
fahige Unternehmen zur VerflUgung zu stellen und Arbeitsplatze zu schaffen. Da
keine verfigbaren Gewerbegrundstiicke im Innenbereich des Gemeindeteils Erns-
bach bestehen und die mit gewerblichen Nutzungen einhergehenden Verkehrs-
strdbme auBerhalb des Ortes gehalten werden sollen, plant die Stadt Forchtenberg
die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes.

Flachennutzungsplan

In der derzeit rechtswirksamen 7. Fortschreibung 2015 des Flachennutzungsplans
~Mittleres Kochertal®, in Kraft getreten am 26.04.2019 ist das Planungsgebiet ,Ge-
werbegebiet Erweiterung Pfaffenholz“ zum GroBteil als geplante Gewerbeflache
ausgewiesen.

Der sudliche Geltungsbereich ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Dies
entspricht allerdings nicht der gegenwartigen Nutzung. Mit der gewerblichen Nut-
zung im nérdlichen Plangebiet wirde eine Bewirtschaftung unmaéglich, daher wird
die Flache als gewerbliche Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht notwendig.
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2.4

Al:;bildung 2: Auszug aus der 7. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ,Mittleres Kochertal®
(in Kraft getreten am 26.04.2019) (mit Plangebiet in Rot)

Bebauungsplane

Das Plangebiet ist bislang nur im 6stlichen Bereich mit einem Bebauungsplan
Uberplant. Der Bebauungsplan ,Pfaffenholz*, rechtsverbindlich seit 29.02.2000,
der als Art der baulichen Nutzung ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt,
setzt im Bereich des Plangebietes eine Verkehrsflache fest. Im norddstlichen Be-
reich entlang der StraBe Pfaffenholz wurde der Bebauungsplan durch die 1. Ande-
rung im Jahr 2003 geandert, indem die Art der baulichen Nutzung in ein Mischge-
biet gedndert wurde. Mit der zweiten Anderung vom 08.02.2019 wurde die Art der
baulichen Nutzung des Bebauungsplans sudéstlich der StraBe Pfaffenholz eben-
falls in ein Mischgebiet Uberfuhrt.
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Abbfldung 3: Auszug aus dem HOK:is, Darstellung der bestehenden Bebauungsplane (mit Plange-
biet in schwarz)
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2.5

3.1

Waldabstand

Eine bauliche Inanspruchnahme von Waldflache ist nicht gegeben.
Im Stden grenzt an das Plangebiet Wald im Sinne des §2 LWaldG.

Der Abstand der geplanten Bebauung von der Waldkante betragt unter 30 m und
unterschreitet damit den in §4(3) LBO geforderten Waldabstand.

Um dennoch die Gefahrdung der Gebaude und der sich darin aufhaltenden Per-
sonen zu vermeiden und die Bewirtschaftung der angrenzenden Waldflachen so-
wie die Durchfihrung der erforderlichen VerkehrssicherungsmaBnahmen zu ga-
rantieren, werden eingriffsminimierende MaBnahmen zur Sicherung der Waldei-
genschaft und zur Schaffung einer "atypischen Gefahrenlage" vorgenommen. Dies
kann grundsatzlich durch die Ausbildung eines gestaffelten und strukturreichen
Waldtraufs der als Niederwald mdglichst aus einer Abfolge von Krautschicht,
Strauchschicht und Baumen 2. Ordnung sichergestellt werden. Die Sicherung des
vermessenen, zum Teil bestehenden, zum Teil neu herzustellenden niedrigen
Baumbestands und die geanderte Bewirtschaftungsform bzw. Einschrankung der
Wuchshdhe wurden mit der Stadt Forchtenberg als Grundsttckeigentumer abge-
stimmt. Eine vertragliche und dingliche Sicherung der MaBnahme wird bis zum
Satzungsbeschluss erfolgen. Die Flachen, auf die sich die Auflagen der Bewirt-
schaftungsform beziehen, sind im Bebauungsplan kenntlich gemacht.

Eine Absprache mit der Forstbehérde des Regierungsprasidiums hat Anfang April
2023 stattgefunden.

Der gestufte Waldsaum ist in einem Abstand von 40m langfristig herzustellen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Forchtenberg ist 1972 aus Forchtenberg und Sindringen sowie den Ge-
meinden Ernsbach, Wohlmutshausen und Muthof entstanden. Die Einwohnerzahl
liegt bei 5.141 Einwohnern (Stand: 31.12.2020).
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Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ernsbach. Der Dorfkern von Ernsbach
liegt im Kochertal auf der nérdlichen Uferseite des Kochers. Gegenuber auf der
sudostlichen Kocherseite liegt am Hang unterhalb des Heiligenwaldes das Wohn-
gebiet Waldberg, sowie das Gewerbegebiet Pfaffenholz. Ernsbach wird nicht nur
durch die Kocher zweigeteilt, sondern durch die parallel verlaufende Kochertal-
straBe L 1045.
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Abbildung 4: Ubersichtskarte der LUBW mit Plangebiet in Rot, abgerufen November 2021

(udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

3.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Die Landschaft ist durch das Flusstal des Kochers sowie die Seitentaler von Kup-
fer, Sall und Wlfinger Bach gepréagt. Die Umgebung ist waldreich, aber auch
Weinanbau und ausgedehnte Wiesentéler sind vorzufinden, sodass ein hoher
Freizeit- und Erholungswert besteht.

3.3 Topographie

Das Plangebiet liegt am Nordhang des nérdlich gelegenen Taleinschnittes der Ko-
cher und topographisch oberhalb der LandesstraBe L1045. Im Stiden grenzen
Waldflachen an. Die ErschlieBungsstraBe Pfaffenholz liegt im Bereich des Wende-
hammers im Plangebiet auf einer H6he von ca. 222 muNN. Das Plangebiet selbst
fallt talseitig in Richtung Norden um circa 5,0 m ab.

3.4 Bestehende Nutzung

Das Grundstuck ist nicht bebaut und befindet sich im Besitz der Stadt Forchten-
berg. Gegenwartig wird es von einem Landwirt landwirtschaftlich genutzt.

Im Stden auBerhalb des Plangebietes schlieBt Wald an (siehe Kapitel 2.5).
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35 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet das Flurstick 810 vollstandig und zum Teil
die Flursticke 1418/1, 1423 und 801 (StraBe ,Pfaffenholz®).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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4

4.1

4.2

5.1

ErschlieBung

Verkehr

Die StraBe Pfaffenholz erschlieBt das Plangebiet von der KochertalstraBe (L1045)
bereits. Die befahrbare StraBe endet an der 6stlichen Grenze des Plangebietes
und fuhrt an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs als FuB- und Radweg
weiter in westlicher Richtung zum Wohngebiet Waldberg.

Die StraBe Pfaffenholz wird im Zuge des Vorhabens aufgeweitet und mit einer
Wendeanlage ausgestattet, um den gewerblichen Verkehr abwickeln zu kénnen.
Der FuB- und Radweg zum Wohngebiet Waldberg bleibt dabei erhalten.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan,
um auf konkrete Anfragen von Gewerbetreibenden reagieren zu kdnnen. Daher ist
unbekannt, ob das Plangebiet durch eine Nutzung vollstandig ausgenutzt wird,
oder ob es zu Grundsticksteilungen kommen wird. Die ErschlieBung nach einer
mdglichen Grundstlcksteilung ware 6ffentlich-rechtlich zu regeln.

Ver- und Entsorgung

An den vorhandenen Abwasserkanal kann angeschlossen werden. Das Regen-

wasser ist getrennt zu erfassen und zu drosseln. Hausliche und gewerbliche Ab-
wasser sowie verschmutztes Oberflachenwasser (bsp. von Hofflachen) kann di-

rekt in den Abwasserkanal abgeleitet werden.

Die StichstraBe wird mit einer Wendeanlage ausgestattet (siehe oben), sodass
eine Wendemaglichkeit fur 3-achsige Mullfahrzeuge geschaffen wird.

Innerhalb des Plangebietes verlauft zum Teil eine Mittelspannungsfreileitung der
NetzeBW. Zudem wird das Plangebiet durch eine unterirdische Mittel- und Nieder-
spannungsleitung gequert. Eine Verlegung ist notwendig.

Gutachten / Untersuchungen

Schalltechnisches Gutachten

Flar den Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz“ wurde vom In-
genieurburo Dr.-Ing. Drdscher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Das
Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan, die Zusammenfassung ist nachfol-
gend dargestellt (S. 17 f.):

»Schallimmissionen und Beurteilungswerte

Gewerbliche Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet in der Nachbarschaft

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lédrm werden beim Ansatz typischer flichenbezogener Schallleistungspegel
fir Gewerbegebiete in der Nachbarschaft im Tagzeitraum nicht Uberschritten. Im
Nachtzeitraum wird dagegen eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissions-richtwerte der TA Larm um bis zu 9 dB(A)
prognostiziert.
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5.2

Es ist daher eine planerische Beschrénkung der Schallemissionen erforderlich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lédrm werden beim Ansatz typischer flichenbezogener Schallleistungspegel
fur eingeschréankte Gewerbegebiete in der Nachbarschaft im Tag- und im Nacht-
zeitraum nicht lberschritten. Die Festsetzung eines eingeschrédnkten Gewerbege-
biets (GEe) ist aus schalltechnischer Sicht entsprechend geeignet, um die Planung
am Standort nachbarschaftsvertraglich umzusetzen.

Anforderungen zum Schallschutz

Aus schalltechnischer Sicht wird die Festsetzung eines eingeschréankten Gewerbe-
gebiets (GEe) empfohlen. In Kapitel 9 sind entsprechend Festsetzungsvorschlage
und Hinweise zum Schallschutz fiir den Bebauungsplan aufgeftihrt.*

Artenschutz

Far den Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz“ wurde von
Dipl.-Biol. Dieter Veile eine Spezielle artenschutzrechtliche Prafung erarbeitet. Das
Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan, die Zusammenfassung ist nachfol-
gend dargestellt (S. 22 1.):

,Fur den Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz der Stadt Forch-
tenberg im Ortsteil Ernsbach wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
erstellt. Dazu wurden die Vorkommen von Végeln, der Haselmaus sowie europa-
rechtlich geschilitzte Reptilien und Schmetterlingen (Nachtkerzenschwéarmer, Gro-
Ber Feuerfalter) untersucht, erfasst und bezliglich der zu erwartenden Eingriffe ar-
tenschutzrechtlich bewertet. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung
kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Végel:

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden die Gehélze des Plangebiets gero-
det. Im Plangebiet wurden keine Brutvorkommen frei astbritender Vogelarten
nachgewiesen, fiir das gesamte Untersuchungsgebiet lagen ftr 10 Arten zusam-
men 24 Brutnachweise vor. Durch das Vorhaben erfolgen keine Tétungen fluchtun-
fahiger Entwicklungsstadien (Eier, Nestlinge) noch signifikante Stérungen, die die
Population beeintrdchtigen kbnnten. Somit werden keine Verbotstatbestande ge-
gen § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt.

Haselmaus:

Durch den Einsatz von Nesttubes konnte kein Individuum nachgewiesen werden
und kommt offenbar im Untersuchungsgebiet nicht vor. Durch das Vorhaben wer-
den nach Wissensstand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gegen
die Art erflillt.

Reptilien:

Im Plangebiet wurde kein Individuum einer Eidechsenart nachgewiesen. Durch
das Vorhaben werden bzgl. Reptilien keine Verbotstatbestdnde gegen § 44 Abs. 1
BNatSchG erfillt.

Schmetterlinge:

Der Nachtkerzenschwérmer, dessen Vorkommen im Gebiet mdglich gewesen
wére konnte nicht nachgewiesen werden. Somit werden durch die Umsetzung des
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Vorhabens bzgl. Schmetterlingen im Allgemeinen keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnde gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt.

Bodengutachten

Fiar den Bebauungsplan ,Forchtenberg-Ernsbach, Erweiterung GE Pfaffenholz*
wurde vom Ingenieurburo BFI ZEISER GmbH & Co. KG eine Baugrunduntersu-
chung mit Grindungsberatung (Ellwangen, 17.01.2023) erarbeitet. Das Gutachten
ist Anlage zum Bebauungsplan, auf dieses wird verwiesen.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Der Umweltbericht enthalt eine detaillierte Untersuchung des Grinbestandes, die
Untersuchung der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft, sowie die Vor-
schlage far Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Der Umweltbericht (Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mit integriertem Grinord-
nungsplan, zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz®, Stadt
Forchtenberg, Konig + Partner PartmbB freie Landschaftsarchitekten, Altbach,
07.05.2024) ist gem. § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung und wird in einem
gesonderten Dokument beigefugt.
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7

A1

A1

A2

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

GEE - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Unter Berlcksichtigung der Umgebungsnutzung, der stéddtebaulichen Zielsetzung
und der bestehenden gewerblichen Flachennachfrage wird das Plangebiet als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung auf solche Betriebe, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, ist auf die Wohnbebauung in der Nachbarschatt, ins-
besondere in nordwestlicher — sowie sudlicher Richtung und das damit einherge-
hende Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme zurtickzuflhren. Es wird auf die
Ausfuhrungen der Schalltechnischen Untersuchung (siehe Kap. 5.1) verwiesen.

Fuhr-, Speditions- und Busunternehmen sind im Plangebiet nicht zulassig, da die
verkehrliche ErschlieBung nicht ausreichend dimensioniert ist.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt zum einen zum Schutz und
zum Erhalt der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ortslage von Forch-
tenberg. Zum anderen waére diese Nutzung in Bezug zur Lage und Ausrichtung im
Plangebiet falsch platziert und wurde der stéddtebaulichen Zielsetzung der Stadt
zur gewerblichen Nutzung dieser Flachen entgegenlaufen.

Selbststandige Lagerplatze wirden der Planung, dass qualitatvollen Gewerbebe-
trieben die Ansiedlung erméglicht werden soll, entgegenstehen und sind dement-
sprechend ausgeschlossen. Sie stellen eine flachenintensive Nutzung dar, die we-
nig Arbeitsplatze generieren.

Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke werden als nicht zulédssig festge-
setzt, da diese Nutzung dem Ziel des Bebauungsplans, der Bereitstellung neuer
Gewerbeflachen flr die Erweiterung bestehender und der Ansiedlung neuer ge-
werblicher Unternehmen, nicht gerecht wird.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen, im Hinblick auf die Lage zum Ortskern
und vorgesehene Zielsetzung des Gebietes falsch platziert sind.

Vergnugungsstatten sind im Plangebiet ausgeschlossen, da diese nicht der ge-
wulnschten Gebietscharakteristik entsprechen und einen hohen An- und Abfahrts-
verkehr verursachen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Gewerbegebietes sowie der gewunschten
baulichen Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Be-
bauung in das stéadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonde-
rer Wert gelegt.
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A2.1 Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung far die Flachen zu gewahrleisten, wird der gem. Baunutzungsverordnung
§ 17 BauNVO zuléssige Orientierungswert (Grundflachenzahl 0,8) ermdglicht.

A2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Gebaudehdhen sind abgestimmt auf die in diesem Bereich gewlnschte stad-
tebauliche Situation. Sie orientiert sich dabei an der Bebauung in der direkten
Umgebung. Die maximale talseitige Wandhdhe von 14,0 m ist dabei orientiert am
Nachbargebaude Gebaude Pfaffenholz 8 (nicht im Schnitt dargestellt). Die Dimen-
sionierung einer moglichen Bebauung ist nachfolgend in einem Schnitt darge-
stellt. Der Bezug der Wandhdhe erfolgt in Anlehnung an § 5 Abs. 4 LBO.

Schnitt A-A" Var. 1

20—}

Schnitt A-A' Var. 2

Abbildung 6: Schnitte einer méglichen Bebauung. Variante 1 mit Stutzmauer und ohne UG. Vari-
ante 2 ohne Stitzmauer. Quelle Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH.

A3 Bauweise

FUr das Plangebiet wurde die abweichende Bauweise gewahlt, sodass Vorhaben
mit unterschiedlichen gewerblichen Anforderungen an die Flache verwirklicht wer-
den kénnen. Dabei gilt im Prinzip die offene Bauweise, die La&ngenbeschréankung
der offenen Bauweise wurde jedoch aufgehoben, da die gewerblichen Gebaude
eine bestimmte Kubatur erfordern. Diesem wurde hier Rechnung getragen.
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A4

A4

A5

A5.1

A6

A7

A7

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Das groBe Baufenster bietet der ge-

werblichen Nutzung die maximale Flexibilitat.

Stutzmauern und Boschungen

Stutzmauern und Béschungen sind aufgrund der vorhandenen Topographie im
Zusammenhang mit der Ausnutzbarkeit der Grundsttcke vorgesehen.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes. In dem gekennzeichneten Bereich verlauft die zukunftig verlegte unterirdi-
sche Mittel- und Niederspannungsleitung (siehe 4.2).

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

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

In Abstimmung mit dem Landratsamt wurde die Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen, dass das Niederschlagswasser auf den privaten Flachen zu
sammeln und gedrosselt in den vorhandenen Kanal abzuleiten sind. Die gewerbli-
chen Abwasser sowie verschmutztes Oberflachenwasser der Hof- und Ladefla-
chen werden an den vorhandenen Abwasserkanal angeschlossen.

Durch die MaBnahme werden Hochwasserspitzen entschéarft und erhebliche Aus-
wirkungen auf die hydrologischen Verhaltnisse vermieden.
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A7.2

A7.3

A7.4

Der gesetzlichen Regelung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser ortnah versickert oder verrieselt soll, kann
nicht nachgekommen werden. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggfs. von Sulfatgesteinsiésung im Untergrund
sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte,
Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Entwasserung) Abstand genommen
werden.

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen. Bei den untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe
FlachengroBen, so dass keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Wéarmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit artenreichen heimischen Pflanzge-
sellschaften dienen als Ersatz-Lebensraume fur diverse Insekten und Vogelarten.
Des Weiteren flgen sich begrtinte Baukdrper besser in das Landschaftsbild ein
und dienen somit der Gestaltung des Gebietes.

Die Festsetzung eines Mindestanteils fur die Dachbegrinung gewahrleistet die
MindestgrdéBe der Begriinung, sodass der Ausgleich im Rahmen der Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung quantifizierbar ist und angerechnet werden kann. Durch die
Moglichkeit eines alternativen Ausgleichs (gleichwertiger Ausgleich z.B. durch
Baumpflanzungen) innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich fur die Vorhaben
ein gewisser Spielraum bei der Gestaltung. Auch bei einer kleineren Geb&u-
degréBe (z.B. bei Errichtung in Bauabschnitten) ist die 6kologische Wertigkeit der
zu leistenden Dachbegrinung ggf. anderweitig herzustellen.

Die Dachflachen sind generell einzugrinen, auch unter Photovoltaik- und Solaran-
lagen.

AuBenbeleuchtung

Nachtaktive Insekten orientieren sich nach Lichtquellen. Um eine Stérung oder Ir-
ritation dieser Tiere auszuschlieBen sollen spezielle Leuchten verwendet und ent-
sprechende Lichtwerbung ausgeschlossen werden.

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380 nm und 400 nm wabhr. Liegt
die abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert
sie ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.
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A7.5

A8

Als besonders geeignet haben sich LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von
gelben oder warm-weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere
Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Schutz gegen Vogelschlag

Um bei europaischen Vogelarten eine Berihrung des Verbotstatbestandes von
Fang, Verletzung oder Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden,
soll die Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der Hauptbrutzeit erfolgen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz1) - Einzelbaume

Die Anpflanzung von Baumen dient der Gestaltung des Gebietsrands und opti-
schen Einbindung der Bebauung in die Landschaft.

Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des Blattwerks abgeschirmt
und damit eine Aufheizung von StraBen- und ErschlieBungsflachen verhindert.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
Uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der
Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.

Baume dienen weiterhin als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten.
Pflanzzwang 2 (pz2): Randeingriinung - Strauchhecke

Mit dieser Festsetzung soll in Kombination mit den Baumpflanzungen (pz1) ein
dichter Geholzstreifen zur optischen Einbindung der Bebauung entstehen.

Mit der Anlage der Grunstrukturen entstehen dartber hinaus Schutz-, Nahrungs-
und Nistmoglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 3 (pz3): Randeingriinung - Wiese

Die Anlage einer Wiesenflache dient als Ersatz fur den Verlust von Wiesenflachen
im Gebiet und bildet gleichzeitig einen Puffer zwischen der Bebauung und der an-
grenzenden hochwertigen M&hwiese.

Die extensive Pflege durch nur zweimalige Mahd ermdéglicht die Entwicklung und
den dauerhaften Erhalt einer artenreichen Wiese. Artenreiche Wiesen dienen als
Lebensraum fir zahlreiche Insektenarten.

Im Stden wird die ausgewiesene Flache pz3 zum Teil durch ein Leitungsrecht fur
die zukunftig unterirdisch verlegte Mittel- und Niederspannungsleitung gequert
(siehe AB).

Pflanzzwang 4 (pz4): Begrinung von Stellplatzen
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B1

B1.1

B2

Siehe oben pz 1.

Pflanzzwang 5 (pz5): Begrinung unbebauter Grundsticksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima durch die Bepflanzung glnstig beeinflusst.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
Uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der
Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.

Baume dienen weiterhin als Lebensraum fir zahlreiche Tierarten.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachneigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Funktionalitat als Gewerbeeinheit und die nachbarli-
chen Belange.

Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes und die rdumliche Nahe
zum Waldrand machen eine gestalterische Regelung notwendig.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich am benachbarten Gewerbegebiet und
entwickelt diesen weiter. Auch der Ubergang zur freien Landschaft und die Topo-
graphie des angrenzenden Waldes wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeu-
tung zu. Sie sind sehr stadtbildpragend, es ist daher wichtig den Gewerbetreiben-
den diesbezlglich Beschrankungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden.

Lichtwerbungen sind aufgrund der angrenzenden Waldflachen und der damit ver-
bunden starken Beeintrachtigung von Fauna und Flora fur das vorliegende Gebiet
nicht zu empfehlen und wird daher als unzulassig festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 19



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenholz*

B3

B3.1

B3.2

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von
Einfriedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und gleichzeitig wird die Sicherheit der Anlagen der Betriebe gewahrleistet. Der
Bodenabstand sichert die Kleintierdurchlassigkeit der an den Wald angrenzenden
Flache. Zur Einbindung in die Landschaft und wegen des Biotopverbundes sind
Einfriedungen entlang der FFH-Mahwiese zurtckzuversetzen.

Stutzmauern

Die Festsetzung wurde zur Vermeidung stark abweichender Gelandeveranderun-
gen von der vorhandenen Gelandemorphologie getroffen. Dartber hinaus dient
die Festsetzung der Gestaltung des Gebietes.
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9 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,79 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Eingeschrankte Gewerbeflache: ca. 7.400gm
davon  Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 5.080gm
davon  Flachen mit Pflanzzwang ca. 940 gm
Offentliche Verkehrsflache: ca. 550 gm

10 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstiicke sind durch die StraBe ,Pfaffenholz“ bereits erschlossen.
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11 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens schafft die Stadt Forchten-
berg neue Gewerbeflachen, wodurch Interessenten zukunftig bei Erweiterungs-
und Ansiedlungswuinschen entsprochen werden kann.

Forchtenberg, den

Michael Foss,

Burgermeister
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