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BEGRUNDUNG

Allgemeines
1.1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Die Firma Werner Wohnbau, eine seit vielen Jahren im schlisselfertigen Bau von
Reihen-, Doppel- und Mehrfamilienhdausern sowie Senioren und- Pflegeimmobi-
lien erfolgreich tatige Unternehmung, plant an ihrem Stammesitz in Niedereschach
die Errichtung einer Produktionshalle zur Herstellung von Fertigteil-Holzfassa-
denelementen.

Die Firma beabsichtigt massiv in den nachhaltigen Holzfassadenbau zu investie-
ren, um dadurch unabhéngig von anderen Produzenten sein zu kénnen und um
die Verwendung von erheblich klimaschadlicheren Ausgangsprodukten wie
bspw. aus der Betonwirtschaft reduzieren zu kdnnen. Dadurch wird sich der CO2-
FuRRabdruck der Unternehmung deutlich verbessern.

Die Gemeinde Niedereschach steht der MaRnahme positiv gegentber und un-
terstitzt die Unternehmung in ihrer nachhaltigen und ressourcenschonenden Un-
ternehmensstrategie mit der Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens. Der
Aufstellungsbeschluss wird in der Sitzung vom 27.10.2025 gefasst und das Ver-
fahren somit formlich eingeleitet.

Das Plangebiet umfasst bis dato die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane
,Osch 1lI“ und ,Osch IV*. Im Zuge der Planungsabsichten ist die Zusammenle-
gung der beiden Plane sinnvoll, um das Bauvorhaben planungsrechtlich abzusi-
chern und um die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu modernisie-
ren. Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird in Absprache mit dem Land-
ratsamt Schwarzwald-Baar im sogenannten Regelverfahren durchgefihrt.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren soll wie beschrieben somit die rechtli-
chen Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten gewerblichen Entwick-
lung und fiir eine vertragliche Nutzung auf den Gesamtflachen von ,Osch 11I“ und
,Osch IV* schaffen.

Folgende konkrete Ziele werden mit der Planaufstellung verfolgt:

e die Berlcksichtigung der Belange einer ortsansassigen Unternehmung und
nachhaltige Starkung des Gewerbestandorts Niedereschach durch Schaf-
fung von Arbeitsplatzen insgesamt

e Ermdglichung eines Gewerbezweigs, der nachhaltige und nachwachsende
Ressourcen verwendet

e Sicherung einer geordneten, staddtebaulichen Entwicklung
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e die Ermdglichung einer dauerhaften gewerblichen Nutzung auf Basis von ak-
tuellem Planungsrecht unter Beriicksichtigung und Minimierung der stadte-
baulichen Auswirkungen

e Okonomische ErschlieBung und hohe Ausnutzung der vorhandenen Aus-
gangsflache im Bereich der bereits angesiedelten Unternehmung

e Keine Erfordernis des Baus von zusatzlicher 6ffentlicher Infrastruktur

e Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen zur Kompensation der unvermeid-
baren Eingriffe in Natur und Landschaft

« Besondere Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschl. des
Natur- und Artenschutzes und der Landespflege insbesondere die Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima.

e Konfliktbewéltigung und Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange

1.2 Reduzierung des Flachenverbrauches — Nachhaltigkeitsstrategie
der Bundesregierung

Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Flachenverbrauch auf unter 30
Hektar pro Tag verringern. Diese gegenuber der Nachhaltigkeitsstrategie von
2002 verscharfte Festlegung wurde vom Bundeskabinett bereits im Januar 2017
in der "Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016" festgelegt. Seit
dem Klimaschutzplan vom November 2016, der die Leitplanken fir ein grund-
satzliches Umsteuern in Wirtschaft und Gesellschaft auf dem Weg zu einem treib-
hausgasneutralen Deutschland beschreibt, strebt die Bundesregierung bis 2050
sogar das Flachenverbrauchsziel Netto-Null (Flachenkreislaufwirtschaft) an, wo-
mit sie eine Zielsetzung der Européischen Kommission aufgegriffen hatte. Diese
Zielsetzung hat wahrend der deutschen Ratsprasidentschaft 2020 Eingang in die
Erwagungen fir eine EU-Biodiversitatsstrategie gefunden und wurde im Marz
2021 nun auch in die weiterentwickelte Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie aufge-
nommen.

Ein Mosaikstein zur Erreichung dieser Ziele liegt darin, bereits Gberbaute und
aufgegebene Flachen zu entsiegeln und der Natur zurtickzufihren oder fur an-
dere Nutzungen zu mobilisieren, um den Verbrauch zusatzlicher Freiflachen zu
minimieren.

Um keine zuséatzlichen unbebauten Flachen in Anspruch zu nehmen, ist es Ab-
sicht der Gemeinde Niedereschach bereits planungsrechtlich ausgewiesene Fla-
chen fir das Bauvorhaben in Anspruch zu nehmen (Bplane ,Osch 11l und Osch
IV*). Dadurch kann der Flachenverbrauch reduziert werden.

Das rund 4,5 ha grol3e geplante Gewerbegebiet ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt.
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1.3 Lage im Siedlungsgeflige
Das Plangebiet liegt dstlich der L 423 (Villingen-Schwenningen — Rottweil) am
sudlichen Gebietsrand von Niedereschach und grenzt im Norden an den ,Lohn-

weg"“ an. Im Osten befinden sich die bereits erschlossene Gewerbeflachen ,Auf
dem Zimmermann®. Im Suden schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Luftbild - Kartenauszug LUBW (ohne Mal3stab)

2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Ziele der Raumordnung
Naturpark Sidschwarzwald

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Naturparkes Sudschwarzwald.
(Siehe Umweltbericht).
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Wirtschaftsfunktionenkarte BW - LEL
In der Wirtschaftsfunktionenkarte BW — LEL ist die Planflache als Vorbehaltsflur
Il kartiert, obwohl das Areal vollstdndig planungsrechtlich tberplant ist.

Landesentwicklungsplan

Gemal 3.1.9 Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Siedlungsentwicklung vorran-
gig am Bestand zu orientieren. Im vorliegenden Fall befindet sich der ausgewie-
sene Standort unmittelbar im Anschlussbereich zur bestehenden Bebauung, so
dass der oben geschilderte Grundsatz des LEP's erfillt ist.

Natura 2000 Vogelschutzgebiet

Im Norden und Siuden grenzt des Vogelschutzgebietes (,,Baar®) an. Mégliche
Konflikte werden im Umweltbericht abgearbeitet.Die Eingriffe missen durch die
Schaffung von Ersatzhabitaten ausgeglichen werden.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschatft Villingen-
Schwenningen ist der Standort als "Gewerbeflache" ausgewiesen.

Auszug Flachennutzungsplan der VG Villingen-Schwenningen (ohne MafRstab; genordet)
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2.3 Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren wird als regulares Verfahren gemafR § 2 ff. BauGB, mit Umwelt-
bericht und inkl. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Die Untersu-
chung der Vertraglichkeit mit dem angrenzenden Vogelschutzgebiet ,Baar” wird
gemeinsam mit dem Umweltbericht durchgefihrt.

Dementsprechend findet eine frihzeitige Birger- und Behordenbeteiligung ge-
maf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und eine Offenlage gemaf 88 3 (2) und 4 (2)
BauGB statt.

2.4 Bestehende Bauleitplane und Ubergeordnete Planungen

Der Geltungsbereich wird vollstandig von den beiden rechtskraftigen Bebauungs-
planen ,Auf dem Osch IlI“ und ,Auf dem Osch IV* abgedeckt

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Auf dem Osch 111
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Auf dem Osch 1V*

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ergibt sich durch Zu-
sammenlegung und Uberplanung der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane.
Diese werden dann nach Rechtskraft der vorliegenden Planung aufgehoben.
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Regionalplan Flache fur die Landwirtschaft
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflache
Rechtskraftige Bebauungsplane LAuf dem Osch 111“ und ,Auf dem Osch 1v*

Landschaftsschutzgebiete -

Naturschutzgebiete -

Besonders geschiitzte Biotope Teilflache innerhalb eines 500 m - Suchraums

FFH-Mé&hwiese Kleine Teilflache einer mageren Flachland-M&hwiesen-

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Geschitzter Streuobstbestand -

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Vogelschutzgebiet ,Baar” (Teilbereich)

UVP-pflichtiges Vorhaben -

Waldabstandsflachen -

Oberflachengewasser / Gewasserrand -

Wasserschutzgebiete WSG 325.038 ,2V Keckquellen* Zone IIIA
Uberschwemmungsrisikogebiete (HQextrem /

HQ100)

Klassifizierte StralRen und Bahnlinien In der Nahe Landesstrale L 423

2.5 Starkregenrisikomanagement SRRM

Mit dem Leitfaden zum kommunalen Starkregenrisikomanagement (SRRM) stellt
das Land den Kommunen ein einheitliches Verfahren zur Verfiigung, um im Rah-
men ihrer Vorsorgepflicht Gefahren und Risiken durch Starkregen zu analysieren
und darauf aufbauend ein kommunales Handlungskonzept zu erstellen. Im Fokus
stehen dabei der Schutz von o6ffentlichen Einrichtungen, Infrastruktur und Objek-
ten. Die Ergebnisse des SRRM dienen aber z.B. auch als Grundlage fur die Er-
stellung der Alarm- und Einsatzplanung oder finden Berucksichtigung in der Bau-
leitplanung sowie der Ausweisung neuer Baugebiete.

Die Gemeinde Niedereschach hat im Jahr 2020 ein SRRM durchgefiihrt und da-
rauf basierend Starkregengefahrenkarten (SRGK) fur die Szenarien ,selten®, ,au-
Rergewdhnlich®* und ,,extrem* entwickeln lassen.

Fur den Kernort ist im nordwestlichen und im sudlichen Bereich des Plangebiets
fur das aulRergewdhnliche Ereignis (entspricht in etwa dem 100-jahrlichen Ereig-
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nis) eine Uberflutungsflache ermittelt worden. Die Uberflutungstiefen liegen be-
zogen auf das Urgelande im Mittel zwischen 5-10 cm (siehe Abbildung mit Dar-
stellung der Uberflutungsflachen).

Der Bebauungsplan reagiert im nordwestlichen Teil mit einer Verkleinerung des
Baufensters und im sudlichen Bereich mit der Festlegung von Erdgeschol3ful3bo-
denhdhen, die mit Freibord oberhalb der ermittelten Einstautiefen liegen.

Abb.: Auszug aus dem SRRM: Uberflutungsfléachen fiir das auRergewshnliche Ereignis

3 Plangebiet
3.1 Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes

Die Planflache befindet sich am sudlichen Gebietsrand von Niedereschach und
grenzt im Westen an das bereits erschlossene und weitestgehend aufgesiedelte
Gewerbegebiet ,Auf dem Zimmermann“ an. Im Norden schliel3t der Lohnweg an
und im Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von
rund 4,5 ha und umfasst die Grundstiicke FlIst.-Nrn.: 1490 (Teilflache), 1497
(Weg), 1500/2 (Teilflache), 1512 (Teilflache, Weg), 1500, 1500/1, 15000/3,
1500/4 und 1497/1 (WeQ).

Hierbei entfallen ca. 40.300 m? an Gewerbeflachen, ca. 2.300 m? an 6ffentlichen
Verkehrsflachen und ca. 1.900 m? an o6ffentliche Grinflachen.
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Die Hohenlage variiert zwischen 707 und 703 m 0. NN, bei einem mittleren Ge-
falle von West nach Ost von ca. 2 %.

Auszug zeichnerischer Teil (ohne MaRstab; genordet)

Der Bebauungsplan stitzt sich auf des Plankonzept der Firma Werner Wohnbau,
wonach im Suden des Plangebiets die angesprochene Produktionshall samt La-
gerflachen entstehen soll. Diese Planungsabsichten sind nicht mehr von den bei-
den rechtskréaftigen Planen abgedeckt. Fur eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung ist wie angesprochen die Zusammenlegung der Plane zum vorliegen-
den Bebauungsplan ,Auf dem Osch Ill + IV — Zusammenlegung“ sinnvoll.

3.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung
Aktuell wird das Plangebiet im nérdlichen Bereich vom vorhandenen Burotrakt

einschl. des ruhenden Verkehrs genutzt. Der vollstandig tberplante sudliche Tell
wird aktuell noch landwirtschaftlich genutzt.
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3.3 Standortauswahl

Fur die Firma Werner Wohnbau ergeben sich durch die Verbindung des Biro-
komplexes mit der Produktionsstéatte an einem Standort erhebliche Synergieef-
fekte. Die innerbetrieblichen Wege sind dadurch kurz. Eine zusatzliche dulRere
Erschlie3ung ist nicht erforderlich.

3.4 Geplantes Betriebskonzept

Plankonzept der Fa. Werner Wohnbau (ohne Malstab; genordet)

Unternehmensbeschreibung:

Die Werner Bausysteme soll ein hochmodernes Unternehmen werden, das sich
auf die automatisierte Produktion von innovativen Holzbausystemen spezialisiert.
In einer Zeit, in der der Bausektor vor grol3en Herausforderungen steht, wie dem
Bedarf an nachhaltiger Bauweise, der Reduzierung von Bauzeiten und der Not-
wendigkeit, den CO2-FufRabdruck zu minimieren, bietet das Unternehmen mal3-
geschneiderte Lésungen. Es werden fortschrittliche Robotik und automatisierte
Fertigungstechnologien genutzt, um hochprazise und individualisierte Bauele-
mente aus Holz herzustellen, die sowohl in Wohn- als auch in Gewerbebauten

BIT Ingenieure AG, Villingen Begrindung 10 von 17



Gemeinde Niedereschach — Bebauungsplan GE ,Auf dem Osch IlI+IV — Zusamm." — Stand: 21.07.2026

eingesetzt werden konnen. Ziel ist es, den traditionellen Bauprozess zu veran-
dern, indem schneller, effizienter und umweltfreundlicher gebaut wird.

Die Produktpalette umfasst vorgefertigte Holzelemente fur Innen- und Aulen-
wéande Wénde, Decken und Dé&cher, die in der hochautomatisierten Produktions-
statte gefertigt werden. Jedes Element wird mit aul3erster Prazision hergestellt,
wodurch Nacharbeiten auf der Baustelle minimiert werden. Im Unternehmen wird
der grof3tmogliche Vorfertigungsgrad, durch Einbau von z.B. Fenstern, Haustdr,
AulRendammsystemen, Innwandverkleidungen etc., umgesetzt. Dank unserer
fortschrittlichen Technologie kdnnen wir individuelle Kundenanforderungen be-
ricksichtigen und maf3geschneiderte Lésungen anbieten, die den wachsenden
Erwartungen der Endverbraucher entsprechen.

In der Holzfabrik werden verschiedene Maschinen fur die Holzbearbeitung wie
beispielsweise Kapp-, Kreissagen, Druckluftnagler, Dickenhobel etc. betrieben.
Weiterhin werden verschiedene technische Einrichtungen wie Liftungs-, Ab-
sauganlagen, Kompressoren etc. vorgesehen. Fahrverkehr entsteht durch die
Lkw und Transporter, die Ware abholen oder Material anliefern, durch den Be-
trieb von Gabelstaplern sowie durch den Parkierungsverkehr der Mitarbeiter und
ggf. der Besucher.

Die Betriebsablaufe sollen entweder im ,1-Schichtbetrieb” oder im ,2-Schichtbe-
trieb” umgesetzt werden. Im ,2-Schichtbetrieb” werden ca. 48 Lkw-Fahrten pro
Tag und ca. 130 Pkw-Fahrten pro Tag erzeugt.

Hintergrund:
Es soll der Neubau einer Fabrik realisiert werden, in welcher Wohngebaude und

mittelfristig auch offentliche Gebaude geschaffen werden, die einen bezahlbaren
und lebenswerten Wohn- und Arbeitsraum in nachhaltiger Holzbauweise darstel-
len.

Dieser Ansatz ermoglicht kurze Bauzeiten und eine hohe Prazision. Die Kompo-
nenten werden in eigenen Produktionshallen vollkommen witterungsunabhangig
vorgefertigt. Weitere Vorteile sind ein hoher Qualitatsstandard, maximale Pla-
nungssicherheit und die damit verbundene Termin- und Kostentreue. Mit indust-
riell gefertigten Systemkomponenten werden maf3geschneiderte Wohnimmobi-
lien schnell, wirtschaftlich, nachhaltig, lebenswert und schlisselfertig konzipiert
und realisiert. Beim umwelt- und klimafreundlichen Holzbau wird auf Eigenent-
wicklung gesetzt. Mit den Produkten entstehen innovative und architektonisch
anspruchsvolle standardisierte Objekte mit vorbildlicher CO,-Bilanz.

Da eine Vielzahl offentlicher Gebaude, wie Kindergéarten und Schulh&user, in
Holzbauweise bundesweit erstellt werden sollen, wird das Potential der Weiter-
entwicklung weiterer Geschéftsbereiche gesehen. Diese konnen aktuell ohne Zu-
kauf der Holzprodukte nicht bedienen werden. Beim Zukauf der Holzprodukte ist
Werner Wohnbau im Vergleich mit grof3en Zimmereibetrieben und seriellen Fer-
tigungsbetrieben aktuell nicht wettbewerbsfahig.
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Es wird ein sehr hoher Automatisierungsgrad angestrebt, um zum einen den Per-
sonalbedarf so gering wie notwendig zu halten, aber auch, um die besten Quali-
taten realisieren zu konnen.

Ziele:

Die Werner Wohnbau mdchte ihre Wohngebaude durch einen skalierbaren und
effizienten Ansatz nachhaltig transformieren. Durch serielles nachhaltiges Bauen
und die Erstellung klimaneutraler Gebaude wird die Energiewende im Gebaude-
sektor maf3geblich mit angetrieben.

Als Bautragerunternehmen liegt Werner Wohnbau die Nachhaltigkeit in jeder Hin-
sicht am Herzen, und dafir investieren wird sehr viel Energie, Geld und Zeit seit
dem Bestehen der Werner Wohnbau investiert. Mit dem Einstieg in den Holzbau
wird 6kologisch, 6konomisch und sozial verantwortungsbewusst gehandelt, um
eine positive Wirkung auf die Umwelt, die Wirtschaft und die Gemeinschaft zu
erzielen.

Im neuen Betrieb soll ein hoher Vorfertigungsgrad erzielen werden, um langfristig
die Qualitat der Produkte aufrechterhalten und verbessern zu kénnen. Es wird
dem extremen Fachkraftemangel im Baugewerbe begegnet. Das Arbeiten bei
Wind und Wetter auf den Baustellen sorgt fiir Personalmangel in vielen Gewer-
ken und zu deutlichen Problemen bei der Vergabe an Nachunternehmer. Unter-
schiedliche Nachunternehmer bekommen wirtschaftliche Probleme und es wird
zunehmend schwerer ,stabile® Partner am Handwerkermarkt zu beauftragen.
Dem kann durch die eigene Fertigung begegnet werden und damit ein hohes
Mal? der Qualitats- und Terminsicherung erzielt werden.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 VerkehrserschlielRung

Die Andienung des Gelandes erfolgt tiber die bereits vorhandene Erschlielungs-
stralle ,,Johann-Liesenberger-Stralle”. Weitere offentliche ErschlieBungsflachen
sind nicht erforderlich.

4.2 Ver- und Entsorgung
Schmutzwasserableitung:

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt Giber das vorhandene Ortsnetz der Ge-
meinde Niedereschach.
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Regen- und Oberflachenwasser:

Die Beseitigung von Regen- und Oberflachenwasser erfolgt im Wesentlichen auf
dem Grundstuck selbst.

Dem Landratsamt Schwarzwald-Baar sind entsprechende Genehmigungsunter-
lagen fur eine wasserrechtliche Erlaubnis vorzulegen.

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt Giber das vorhandene Ortsnetz der Gemeinde Nie-
dereschach. Der Léschwassernachweis ist vom Vorhabentréger zu erbringen.

Stromversorgung / Breitband:
Innerhalb des Plangebietes sind die erforderlichen Leitungen neu zu erstellen
und an das vorhandene Netz anzuschliel3en.

4.3 Grin- und Freiraumstruktur

Innerhalb des Gewerbegebiets sind Versiegelungen der Grundstiicke auf einer
Flache von bis zu 80 % madglich, um eine maximale Nachverdichtung innerhalb
des Gewerbegebiets und um dadurch eine weitere Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen zu vermeiden. Die verbleibenden 20 % der Grundstuicke sind
als Grunflachen anzulegen. Dartber hinaus wird eine Ortsrandeingriinung auf
offentlichen Flachen zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen festgesetzt, um
die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie die Schutzgebiete zu minimieren und
einen Schutz zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen sicherzustellen. Wei-
tere grinordnerische MalRnahmen ergeben sich aus dem Umweltbericht.

5 Umweltbelange

51 Umweltbericht (erstellt zum Bebauungsplan Gewerbegebiet , Auf dem
Osch I+ IV - Zusammenlegung“ durch Biiro Doris Hug, Furtwangen)

Die B-Plan-Unterlagen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung werden den
Entwurf des Umweltberichts enthalten.

5.2 Externe Ausgleichsmafinahmen

Wie im Umweltbericht dargestellt, werden zum Ausgleich von Eingriffen
Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen ermittelt. Die
planinternen Maflinahmen werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen
entsprechend Gibernommen.

Planexterne AusgleichsmalRnhahmen werden gem. § 9 Abs. la BauGB als
Zuordnungsfestsetzung und zusatzlich einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit
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dem Landratsamt gesichert. Das nach Bilanzierung verbleibende Gesamtdefizit
in Hohe von 272.068 Okopunkten wird (ber den Erwerb von Okopunkten zweier
Maflnahmen auf der Gemarkung Niedereschach ausgeglichen.

MafRnahme 1: Umwandlung von Fettwiesen mittlerer Standorte in Magerwiesen
mittlerer Standorte, Kennzeichnung: OEK-012026-D0OA0BO0 bzw.
AZ 326.02.030 FISt 411 und 454 Gemarkung Niedereschach,
195.254 OP

MafRnahme 2: Umbau einer Ackerflache zu Extensivackern, Magerwiese und
BlUhstreifen incl. MaBnahmen fur Kiebitz und Wanstschrecke in
Fischbach, Kennzeichnung: OEK-012026-364846 bzw. AZ
326.02.027 FISt 567 Gemarkung Fischbach, 76.824 OP

6  Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen

Verkehrslarmimmissionen Betroffen durch Verkehrszunahme

Betroffen durch die raumliche Nahe zu an-

Gewerbelarmimmissionen
grenzenden Nutzungen

Staub- und Geruchsimmissi- -
onen

Starkregenereignisse Topografisch nicht betroffen

Altlasten -

Uberschwemmungsgebiete -

6.1 Larm

Im Zuge der Beurteilung von Verkehr- und Gewerbelarm ist eine schalltechnische
Untersuchung durch das Biiro Heine und Jud erfolgt.

Durch organisatorische MalRnahmen im Betrieb kdnnen die Larmimmissions-
werte eingehalten werden. Dies ist auf Ebene des Bauantragverfahrens dezidiert
nachzuweisen.

Stadtebauliche Beurteilung (Zitat aus dem Gutachten):

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Vertraglichkeit mit den umlie-
genden Nutzungen zu prifen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu das bereits vor-
liegende Betriebskonzept herangezogen. Unter Berucksichtigung der unter Kapi-
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tel 5 aufgefihrten Schallschutzmal3nahmen werden die zuldssigen Immissions-
richtwerte eingehalten, sodass die vorgesehene Nutzung unter schalltechnischen
Gesichtspunkten mit den umliegenden Gebieten vertraglich ist.

6.2 Verkehr

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrstechnischen Untersuchung wurden die
Knotenpunkte Dauchinger Stral3e / Gewerbestra3e / Hohrein und Dauchinger
Stral3e / Untere Reute detaillierten Leistungsfahigkeitsberechnungen zu den
maRgebenden Spitzenstunden fur die Uberlagerung aus Bestand 2025 mit dem
zu erwartenden Neuverkehrsaufkommen aus den geplanten Entwicklungen im
Plangebiet (hier: Neubau Holzfabrik) unterzogen.

Grundlage bilden aktuelle Verkehrserhebungen vom Mai 2025. Die Knoten-
punktzahlungen wurden automatisiert mittels Videotechnologie Uber 24 Stunden
durchgefinhrt.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen weisen aus, dass die vor-
genannten Knotenpunkte sowohl in ihrer heutigen Form (unsignalisierte Einmiin-
dung bzw. Kreuzung) zu den malRgebenden Spitzenstunden (Morgen / Abend) in
der Uberlagerung aus Bestand mit dem zu erwartenden Neuverkehrsaufkommen
als hinreichend leistungsfahig und funktional eingestuft werden kann (es wurde
dabei fur alle untersuchten Zustande die sehr gute Verkehrsqualitatsstufe QSV=
LA“ errechnet).

Stadtebauliche Beurteilung (Zitat aus dem Gutachten):

,ES Ist evident darauf hinzuweisen, dass das Straf3ennetz im Umfeld des geplan-
ten Bauvorhabens aufgrund der geringen verkehrlichen Grundbelastung sowie
der ausreichend dimensionierten Stral3enraumbreiten in der Lage ist, das zu er-
wartende Neuverkehrsaufkommen problemlos aufzunehmen.

Insgesamt kann somit konstatiert werden, dass mit dem geplanten Bauvorhaben
aus verkehrlicher und verkehrstechnischer Sicht keine Probleme hinsichtlich
Leistungsfahigkeit und Verkehrsablauf zu erwarten sind.

Bei weiteren gewerblichen Entwicklungen am Sudrand der Gemeinde Nieder-
eschach ist es jedoch mdglich, dass die Kapazitatsgrenze erreicht wird. Hierbei
kann die geplante Sidumfahrung der Gemeinde Niedereschach als Verbindung
zwischen der L 178 Villinger Strafl3e und der L 423 Dauchinger Stral3e zu einer
Verkehrsentlastung im Zuge der Ortsdurchfahrten, insbesondere in der kritisch
zu bewertenden Dauchinger StralRe, beitragen.”
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7. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbetrieben.

Die in 8 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten, allgemein zuléssigen
Nutzungen (Lagerhauser, Speditionen, Fuhrunternehmen, Tankstellen, Anlagen
fur sportliche Zwecke, Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstéatten) sind nicht
zulassig. Der Ausschluss erfolgt dieser Anlagen erfolgt im Wesentlichen unter
dem Aspekt, dass das Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung von produ-
zierendem Gewerbe liegen soll. Betriebe, die grol3e Flachen in Anspruch nehmen
und zusatzliche Verkehre generieren wie Speditionen, Tankstellen etc. decken
sich nicht mit diesem Ansatz und werden daher ausgeschlossen. Anlagen fir
sportliche Zwecke werden auch aufgrund des hohen Flachenbedarfs
ausgeschlossen. Die drtliche Versorgung ist durch bereits angesiedelte Betriebe
in Niedereschach bereits gedeckt und an dieser Stelle nicht erforderlich. Vergnu-
gungsstatten passen nicht in die Siedlungsstruktur Niedereschachs und sind da-
her unzuléssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen, sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
um diesem Personenkreis Wohnen und Arbeiten an einem Standort zu ermdgli-
chen sowie Anlagen fur soziale Zwecke wie Kindergarten, Kindertagespflegestat-
ten, Kinderkrippen etc. ausnahmsweise zulassig

7.2 Mafd der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ):

Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 in Anlehnung an die
gesetzliche Obergrenze nach 8 17 BauNVO festgesetzt. Die GRZ gewahrleistet
eine fur Gewerbegebiete sinnvolle Ausnutzung der Grundsticke und entspricht
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer
effizienten Grundstiicksausnutzung. Zudem wird dem Grundstickseigentimer
dadurch die grof3tmdgliche Flexibilitat bei der Ausnutzung seines Eigentums
ermoglicht.

Hohe baulicher Anlagen:

Die maximal zuldssige Geb&audehohe ist gemal Planeintrag festgesetzt und ist
auf das im zeichnerischen Plan eingetragene Bezugsniveau (NHN, DHHN2016)
festgesetzt, die sich an den Planungsabsichten des Vorhabentragers orientiert.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe (GH) darf durch technische
Aufbauten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3
m Uberschritten werden. Gleiches gilt fir Anlagen fur die Nutzung von
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Solarenergie. Dies erfolgt unter Bericksichtigung gebaudetechnischer
Erfordernisse sowie einer nachhaltigen und ©kologisch vertraglichen
Energiegewinnung.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache

Bauweise:

Es wurde eine abweichende Bauweise festgelegt, in der zwar wie in der offenen
Bauweise ein Grenzabstand einzuhalten ist, die Baukorper jedoch auch langer
als 200 m sein duirfen. Dies ist erforderlich, um auch das geplante Hallengebaude
zuzulassen.

Baugrenzen:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden

Grenzabstanden zu den angrenzenden Stral3en und Nachbargrundstiicken. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung maglich ist,
die dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

7.4 Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um einen ungewollten ,Wildwuchs" an Garagen, Carports und Tiefgaragen hoch-
baulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass diese Parkierungsanlagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster zulassig sind.

Oberirdische KFZ-Stellplatze und hochbaulich nicht in Erscheinung tretende
Nebenanlagen sollen in den Gewerbegebieten hingegen auch aul3erhalb der
Baufenster zulassig sein, da diese gestalterisch weniger in Erscheinung treten.
Weiterhin sind im gesamten Gewerbegebiet Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauGB zuléassig, da diese fir die Versorgung des Gebietes erforderlich sind.

7.5 Verkehrsflachen

Ein offentlicher StraBenausbau mit Neuinanspruchnahme von unversiegelten
Flachen ist fir das Vorhaben nicht erforderlich.

7.6 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und
Fernmeldeleitungen unzulassig sind.
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7.7 Grunflachen

Zur Eingrinung des Gebiets in Richtung der freien Landschaft werden 6ffentliche
Granflachen mit Pflanzgeboten ausgewiesen.

Entlang des noérdlichen Gebietsrands wird ein im Mittel ca. 7 m breiter Grunstrei-
fen zur Ortsrandeingriinung festgesetzt.
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I ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2. Begrundung der drtlichen Bauvorschriften
1.1 Décher und Fassaden

Déacher sind in ihrer Form und Neigung freibleibend festgesetzt, um eine gro3tmaogli-
che Flexibilitat fur die Gewerbetreibenden zu ermdglichen.

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden unzulassig, um die bei
Sonneneinstrahlung daraus resultierende unangenehme Blendwirkung auf Menschen
zu unterbinden. Davon ausgenommen sind Fassaden zur Erzeugung von
Solarenergie, welche ohne Einschréankung zuléssig sind.

1.2 Einfriedungen

Im Gewerbegebiet sind aus betrieblichen Grinden oft hohe Einfriedungen erforderlich.
Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o6ffentli-
chen Raum zu vermeiden, wird auf das Nachbarrecht verwiesen.

Die Einfriedungen missen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von 10 cm
aufweisen, um den Durchlass fir Kleintiere zu gewahrleisten.

1.3 Werbeanlagen

Die Regelungen der Werbeanlagen wurden getroffen, um einem ,Wildwuchs" von
Werbeanlagen an Gebauden, freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen Formen
von Werbeanlagen auf dem Grundstiick zu begegnen und Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.

Werbeanlagen an Gebauden durfen die max. Gebaudehdhe nicht Uberragen. Die Ge-
baudehdhe ist definiert durch den obersten Punkt des Geb&audes. Die Flache der Wer-
beanlage ist begrenzt auf 25% der jeweiligen Fassadenflache. Hierdurch wird sicher-
gestellt, dass Werbeanlagen in ihrer Erscheinung im Verhéaltnis zum Gebaude nicht
allzu sehr in den Vordergrund treten. Die Gewerbetreibenden haben aber noch aus-
reichend Gestaltungsmadglichkeiten, um ihr Unternehmen zu bewerben.
Grundsatzlich soll die Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als optische
Beeintrachtigungen werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Lichtef-
fekte, selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung empfunden. Um
nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden sowie zum Schutz des insbesondere des
nachtlichen Orts- und Landschaftsbildes, sind schrille und kurzzeitig wechselnde
Lichteffekte sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel), nicht zul&assig.

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung 19 von 17



Gemeinde Niedereschach — Bebauungsplan GE ,Auf dem Osch IlI+IV — Zusamm." — Stand: 21.07.2026

1.4 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
bebauter Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Teile der Grundsticke wurden
aufgenommen, um eine hohe Gestaltqualitat zu erreichen und Fehlentwicklungen, wie
z.B. vollstéandige Versiegelungen flr Lagerflachen, zu verhindern.

Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufuhren, wird
festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und moglichst viel Wasser
direkt wieder dem Grundwasser zuzufuihren. Zudem kann dadurch eine Aufheizung
durch zu viele versiegelte Flachen vermieden werden. Um Verunreinigungen des
Bodens und des Grundwasser zu vermeiden, sind davon jene Flachen ausgenommen,
auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird. Diese miussen mit
wasserundurchlassigem Material befestigt werden.

Niedereschach,

Martin Ragg
Blrgermeister
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