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BEGRUNDUNG

Allgemeines
1.1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Die Gemeinde Niedereschach ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg
als Verdichtungsbereich im landlichen Raum dargestellt. Dieser ist als Siedlungs-
, Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt zu festigen und so weiterzuentwi-
ckeln, dass die Standortbedingungen zur Bewaltigung des wirtschaftlichen Struk-
turwandels verbessert, Entwicklungsimpulse in den benachbarten landlichen
Raum vermittelt und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat vermie-
den werden.

Darlber hinaus liegt die Niedereschach in der Nahe der Landesentwicklungs-
achse Rottweil -Villingen-Schwenningen — Tuttlingen (B523) und direkt an der
Verkehrsanbindung zur Autobahn A 81.

Beide Gegebenheiten fihren dazu, dass die Gemeinde Niedereschach sowohl
fir Wohnen als auch fur Gewerbebetriebe als attraktive Kommune stets hohe
Nachfragen nach Bauland verzeichnet. Die vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren samt der Gewerbegebietsausweisung dient ausschlie3lich der Bedarfsde-
ckung bereits in Niedereschach angesiedelter Betriebe, die ihren Erweiterungs-
bedarf bei der Gemeinde bereits angemeldet haben.

Das Plangebiet ist bereits als Sondergebietsflache ,Reiten und Camping“ ausge-
wiesen. Nachdem diese Nutzung im Bereich der aktuellen Planflache aufgege-
ben wurde, wurde das Gebiet im Flachennutzungsplan der VG Villingen-Schwen-
ningen zu einem Gewerbegebiet umgeplant, so dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird. AuRRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Obere Reuten” bleibt das Sondergebiet ,reiten
und Camping"“ weiterhin rechtskraftig.

Gegenstand dieser Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Realisierung eines Gewerbegebietes.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll wie beschrieben somit die rechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten gewerblichen Entwicklung und
fur eine vertragliche Nutzung schaffen.

Folgende konkrete Ziele werden mit der Planaufstellung verfolgt:

e die Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft und nachhaltige Starkung
des Gewerbestandorts Niedereschach durch Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen

e Weiterentwicklung eines attraktiven Gewerbegebietes

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 im Anschluss an die direkt angrenzende Landes-
stral3e L 423 (Dauchinger Stral3e) mit einem bereits vorhandenen Linksab-
biegeranschluss

e Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neube-
bauung

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

« Besondere Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschl. des
Naturschutzes und der Landespflege insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima.

o 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 gegeniber 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 flur 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.

Die Gemeinde Niedereschach folgt mit der Konversion einer bereits entwickelten
Flache den beschriebenen Grundséatzen, um den Wunsch nach Flachen zur Er-
weiterung bestehender Betriebe am Ort zu befriedigen.
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Das rund 2,6 ha grol3e geplante Gewerbegebiet ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan bereits als gewerbliche Flache dargestellt, so dass der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wird.

1.3 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet liegt westlich der L 423 (Niedereschach — Dauchingen) am sid-
lichen Ortsrand von Niedereschach und schlief3t im Norden an bereits vorhan-

dene gewerbliche Nutzungen an. Im Westen befindet sich die Wohnmobilanlage
der Gemeinde Niedereschach.

Luftbild — Geoprtal Baden-Wirttemberg (ohne Mafistab)
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2

Planungsrechtliche Situation

2.1 Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung gemald Landesentwicklungsplan und Regional-
plan Schwarzwald-Baar-Heuberg stehen der Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht entgegen.

2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschatft Villingen-Schwenningen ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache

dargestellt.
Gemal § 8 (2) S.1 BauGB wird der Bebauungsplan demzufolge aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt.

1+ _ 19

NITNT

- o e oeo ‘s. o‘*ic o/e o @ ﬁo o
Auszug Fla chennutzungsplan der VG Villingen-Schwenningen (ohne Maf3stab; genordet)
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2.3 Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren wird als regulares Verfahren gemai3 § 2 ff. BauGB, mit Umwelt-
bericht und inkl. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und einer artenschutzrechtli-
chen Prifung durchgefihrt. Dementsprechend findet eine frihzeitige Burger- und
Behordenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und eine Offenlage gemani
88 3 (2) und 4 (2) BauGB statt.

2.4 Bestehende Bauleitplane und tUbergeordnete Planungen

Regionalplan Siedlungsflache

Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflache

Rechtskraftige Bebauungsplane Sondergebiet ,Reiten und Camping

Landschaftsschutzgebiete -

Naturschutzgebiete -

Besonders geschiitzte Biotope -

FFH-Mahwiese -

Biotopverbund / Wildtierkorridor -

Geschltzter Streuobstbestand -

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) |-

UVP-pflichtiges Vorhaben -

Waldabstandsflachen -

Oberflachengewasser / Gewasserrand -

Wasserschutzgebiete -

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQextrem/

HQ100)

Klassifizierte StraRen und Bahnlinien -

Das Plangebiet tUberlappt sich in Teilen mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
,Sondergebiet Reiten und Camping® 1. Anderung und Erweiterung. Dort, wo der
rechtskréftige Plan von der Neuplanung Uberlagert werden, ersetzt der Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet ,,Obere Reuten” die Festsetzungen des alten Plans. Au-
Berhalb bleibt der vorhandene Bebauungsplan weiterhin rechtskraftig.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Sondergebiet Reiten und Camping® 1. Anderung und Erweiterung

3 Plangebiet
3.1 Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von
rund 2,6 ha und umfasst die Grundstiicke Flst.-Nrn.: 1550/3, 1555 und eine Teil-
flache des Flurstiicks-Nr. 1550.°

Hierbei entfallen ca. 15.600 m2 auf Gewerbeflachen, ca. 800 m? auf Mischge-
bietsflachen, ca. 7.900 m2 auf 6ffentliche und private Grinflachen und ca. 1.500
m? auf 6ffentliche Verkehrsflachen.

Die Hohenlage variiert zwischen 715 und 726 m 0. NN, bei einem mittleren Ge-
falle von Ost nach West von ca. 6 %.
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Auszug zeichnerischer Teil (ohne MaRstab; genordet)
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3.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Aktuell liegt das Plangebiet nach der Insolvenz des bis dato angesiedelten Reit-
vereins brach. Gemal} des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg liegt das
Plangebiet jedoch in keinem schutzbedurftigen Bereich fir Bodenerhaltung und
Landwirtschaft.
Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nut-
zungen:

e Reitanlage

e Zufahrtsstralien

e Wohngebaude
In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nut-
zungen:

e gewerbliche Bauflachen Bestand

e gewerbliche Bauflachen in der Planung

¢ Wohnmobilstellplatzanlage

e Landesstral3e L 423

3.3 Standortauswabhl

Die Planflache wurde als Reitanlage genutzt und liegt nach deren Insolvenz
brach. Die Umplanung hin zu einem Gewerbegebiet bietet die Chance eine be-
reits durch vorhandene Nutzungen vorbelastete Flache fir eine Konversion vor-
zubereiten. Nicht entwickelte Flachen missen nicht in Anspruch genommen wer-
den. Das Plangebiet befindet sich bereits in Eigentum der Gemiende Nieder-
eschach.

4 Stadtebauliche Konzeption
4.1 VerkehrserschlielBung

Das Plangebiet wird von Osten Uber die bestehende Landesstral3e L 423 fir den Ver-
kehr erschlossen. Im Zuge der Reitanlage besteht bereits eine daflr vorgesehene
Linksabbiegersituation, so dass die verkehrliche Erschlie3ung extrem wirtschaftlich ist.
Eine &ulRere Erschlief3ung ist nicht notwendig.

Die innere Erschliel3ung erfolgt Gber die Neuanlage einer HaupterschlielRungsachse,
welche gemal den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) mit einer
Breite von 7,00 m fUr den zu erwartenden gewerblichen Verkehr dimensioniert ist. Am
Ende der geplanten Stichstralle ist eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 25
m eingeplant.
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4.2 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserableitung:

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt tber den Neubau einer Abwasserlei-
tung im Plangebiet, welche an die vorhandene Leitung im Gewerbegebiet ,Zwi-
schen den Wegen* angeschlossen wird.

Regen- und Oberflachenwasser:

Die Grundkonzeption der Abwasserbeseitigung ist das modifizierte Trennsystem.
Regen- und Oberflachenwasser kann aufgrund der geringen Durchlassigkeiten
des anstehenden Bodens nicht am Entstehungsort versickert werden, sondern
ist Uber ein Retentionsbecken gedrosselt in den Vorfluter einzuleiten (Regenwas-
serkanalnetz ,Zwischen den Wegen®).

Soweit nicht tolerierbar verschmutztes und somit nicht in die Vorflut einleitbares
Regen- und Oberflachenwasser von einzelnen Betriebsflachen anfallt, wird die-
ses Uber das neue Schmutzwassernetz entsorgt.

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

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt tber den Neubau einer Leitung, welche in der
Trasse der StralRe verlauft. Die neue Leitung wird in den Wasserbestand im Be-
reich ,Zwischen den Wegen* eingebunden.

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 % der jeweiligen Grundsticke mdglich, um eine maximale
Nachverdichtung innerhalb des Gewerbegebiets und dadurch eine weitere Inan-
spruchnahme von Aul3enbereichsflachen zu vermeiden. Die verbleibenden 20 %
der Grundstiicke sind als Griunflachen anzulegen. Dartber hinaus wird eine Orts-
randeingriinung auf 6ffentlichen Flachen zu den angrenzenden Flachen festge-
setzt, um die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie die Schutzgebiete zu mini-
mieren und einen Schutz zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen sicherzu-
stellen. Weitere griinordnerische MalRnahmen orientieren sich an den Festset-
zungen der angrenzenden Rechtsplane.
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5 Umweltbelange

5.1 Umweltbericht (erstellt zum Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Obere reu-
ten* durch Faktorgrin Rottweil)

Zur Dokumentation der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur im Bereich der
zuklnftigen gewerblichen Flache und der angrenzenden Umgebung wurde eine
flachendeckende Brutvogelkartierung durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage erfolgt
die Analyse der Auswirkungen und die Erarbeitung einer MalRnahmenkonzeption
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Im Umweltbericht wird eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung abgehandelt.

Insgesamt ergibt sich fur den Eingriff in das Schutzgut und Boden ein Bilanzie-
rungsdefizit. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt tiber das Okokonto der Ge-
meinde Niedereschach.

5.2 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (erstellt zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Obere Reuten*)

Das Plangebiet ist ca. 2,19 ha gro3. Da die uberplante Flache potenziell
Lebensraum fir verschiedene geschutzte Tierarten bietet, ist eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) erforderlich, um madgliche
Beeintrachtigungen im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu bewerten und
geeignete Malinahmen zur Vermeidung oder Kompensation festzulegen.

Bei einer Ubersichtsbegehung am 05.02.2021 wurden im Untersuchungsgebiet
potenzielle Lebensrdume europarechtlich geschitzter und damit planungsrele-
vanter Tierarten festgestellt. Ein Vorkommen dieser Arten und das Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande konnten auch unter Berlcksichtigung
allgemeiner VermeidungsmafRnahmen fir die Artengruppen Vdgel, Saugetiere
(Fledermause und Haselmaus) sowie Reptilien nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Gelandeerfassungen der genannten Tiergruppen wurden im Jahr 2022 durchge-
fuhrt. Von 23 erfassten Vogelarten gelten sechs als Arten von besonderer Pla-
nungsrelevanz. Zudem wurden funf Fledermausarten sowie Haselmaus und Zau-
neidechse im Untersuchungsgebiet nachgewiesen.

Zur Vermeidung von VerstoR3en gegen artenschutzrechtliche Verbote sind Ver-
meidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen erforderlich (siehe saP).
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5.3 Natura 2000-Vorprufung (erstellt zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
»Obere Reuten*)

Das Plangebiet kann als Nahrungshabitat fur Rotmilan und Schwarzmilan
dienen, aufgrund der bestehenden Habitatstrukturen und seiner Nutzung jedoch
nur in geringem Umfang. Eine Beeintrachtigung eines Horststandorts im sudlich
angrenzenden Wald kann aufgrund bestehender Vorbelastungen
ausgeschlossen werden.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung ist daher nicht auszugehen, da auch
infolge der Nutzungsdnderung diese Arten noch gentugend Nahrung im
Plangebiet und in der Umgebung finden. Dartber hinaus wird It. einer E-Mail des
RP Freiburg vom 20.11.2019 (Herr Kunemund) fur das VSG ,Baar* davon
ausgegangen, dass innerhalb des VSG ausreichend Nahrungshabitate flr den
Rotmilan ausgewiesen sind, so dass der Verlust angrenzender Nahrungshabitate
voraussichtlich keine Auswirkungen auf das VSG hat.

54 Externe Ausgleichsmaflinahmen

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

Planexterne Kompensationsmalinahmen kénnen nicht tiber den Bebauungsplan
festgesetzt werden, da sie sich aufRerhalb des Geltungsbereiches befinden. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich wird tiber das baurechtliche Okokonto der Ge-
meinde Niedereschach erbracht.

Folgende Malinahmen sind geplant:

MaRnahme 1: CEF-MalRnahme Nisthilfe Rauchschwalbe:

Die Malnahme dient als vorgezogener Ausgleich fir den Verlust von mind. neun
Neststandorten der Rauchschwalbe durch den Abbau des Stallgebaudes im
Plangebiet.

MaRRnahme 2: OkokontomaRnahme Fahrenberg, Flurstiick 1075, Gemarkung
Niedereschach-Fischbach

Entfichtung und Entnahme von einzelnen Kiefern, Freistellung von Gehélzgrup-
pen, Mulchen der Flache um jahrliche Schafbeweidung zu ermdglichen.

Auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 1075 auf der Gemarkung Fischbach soll die
Entfichtung und Entnahme von einzelnen Kiefern zur Férderung von Wacholder,
Knabenkrautern, Fransenenzian und anderen seltenen Arten ausgeweitet wer-
den. Analog zu dem bereits durch das vom LRA in Teilbereich durchgefiihrten
Verfahren, soll ein lichter Kiefernschirm erhalten bleiben. Durch die Erstpflege in
Form einer Forstmulchung soll die Voraussetzung fir eine jahrliche Schafbewei-
dung geschaffen werden.
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Vorzugsweise sollten die bestehenden Altflachen zuerst beweidet werden und
danach erst die Schafe auf die neuen Flachen gebracht werden, um so den Sa-
meneintrag in die neuen Bereiche zu fordern. Die MalRnahme umfasst eine Fla-
che von ca. 60.378 gm und wurde verbindlich genehmigt am 09.03.2017. Die
Umsetzung lauft seit dem 22.09.2017. Es handelt sich um eine naturschutzrecht-
liche OkokontomaRnahme, die im Kompensationsverzeichnis unter dem Akten-
zeichen 326.02.011.01 gefuhrt wird.

6  Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen

Verkehrslarmimmissionen irrelevant

Gewerbelarmimmissionen irrelevant

Staubimmissionen irrelevant

Starkregenereignisse Topografisch bedingt nicht betroffen
Altlasten keine

Uberschwemmungsgebiete nicht vorhanden

7. Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1 Artder 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 zulassigen Nutzungen
(Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke) sind nicht zulassig. Der Ausschluss
erfolgt aufgrund der Lage des Plangebiets am Ende einer Stichstral3e. Der durch die
Ansiedlung einer Tankstelle entstehende Verkehr kann auf den bestehenden Stral3en
nicht abgewickelt werden. Anlagen fur sportliche Zwecke werden aufgrund des hohen
Flachenbedarfs ausgeschlossen. Dieser Bedarf soll im Plangebiet nicht gedeckt
werden, um der Gewerbeentwicklung einen Vorrang einzuraumen.

Des Weiteren sind die in 8§ 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten)
nicht zulassig. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke dirfen im
Plangebiet nicht errichtet werden, da sich solche Anlagen vorwiegend im Ortskern von
Niedereschach bereits angesiedelt sind und nicht im Plangebiet untergebracht werden
sollen. Anlagen fiir soziale Zwecke wie Kindergarten, Kindertagespflegestatten, Kin-
derkrippen etc. werden ausnahmsweise ausnahmsweise zugelassen.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ):

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

Hohe baulicher Anlagen:

Die maximal zulassige Gebaudehdhe ist gemald Planeintrag festgesetzt und bezieht
sich auf die geplante und jeweils angrenzende Verkehrsflache. Damit wird sicherge-
stellt, dass sich zukinftige Bauvorhaben stadtebaulich in das Gebiet einfigen. Im Ge-
werbegebiet kdnnen hohe, eingeschossige Bauteile (z.B. Hochregallagerhalle) oder
auch Gebaude mit mehreren Vollgeschossen (z.B. Burogebaude) entstehen, weshalb
auf die Festsetzung einer maximal zulassigen Traufhdhe verzichtet wird.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) darf durch technische
Aufbauten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3 m
Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie. Dies
erfolgt unter Berlcksichtigung geb&udetechnischer Erfordernisse sowie einer
nachhaltigen und 0kologisch vertraglichen Energiegewinnung.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlucksflache

Bauweise:

Es wurde eine abweichende Bauweise festgelegt, in der zwar wie in der offenen
Bauweise ein Grenzabstand einzuhalten ist, die Baukdrper jedoch auch langer als 50
m sein durfen. Dies ist erforderlich, um auch gr6Rere Hallengeb&ude, wie in
Gewerbegebieten Ublich, zuzulassen.

Baugrenzen:
Die uberbaubaren Grundsticksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzab-

standen zu den angrenzenden Strafl3en und Nachbargrundstiicken. Die tiberbaubaren
Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass eine flexible und
zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung méglich ist, die dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.
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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 zuldssig sein, da diese gestalterisch weniger in Erscheinung treten.
Weiterhin sind im gesamten Gewerbegebiet Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauGB
zulassig, da diese fiur die Versorgung des Gebietes erforderlich sind.

7.5 Verkehrsflachen

Ein Strallenausbau mit Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist fiir das
Vorhaben erforderlich.

Die Festsetzung der Verkehrsflache erfolgt an die Baugrundstiicke angrenzend als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache. Diese wird durch StralRenbegrenzungslinien gegen-
Uber der Baugebietsflachen in unveranderter Lage abgegrenzt.

7.6  Fuhrung von Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und
Fernmeldeleitungen unzulassig sind.

7.7 Grunflachen

Zur Eingrinung des Gebiets in Richtung der freien Landschaft werden offentliche
Gruanflachen mit Pflanzgeboten ausgewiesen.

7.8 Flachen und Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
verschiedene Festsetzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrags gerecht zu werden und den Eingriff in die Natur zu minimieren.
Die Festsetzung der Begrinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern dient
der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung. Zugleich bieten extensive Dachbe-
grinungen einen wertvollen Standort fir die heimische Flora und Fauna.
Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufuhren, wird
festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und moglichst viel Wasser
direkt wieder dem Grundwasser zuzufiuihren. Zudem kann dadurch eine Aufheizung
durch zu viele versiegelte Flachen vermieden werden. Um Verunreinigungen des
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Bodens und des Grundwasser zu vermeiden, sind davon jene Flachen ausgenommen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Diese mussen mit
wasserundurchlassigem Material befestigt werden.

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren und eine Abgrenzung zwischen dem Plan-
gebiet und den landwirtschaftlich genutzten Flachen sicherzustellen werden unter-
schiedliche grinordnerische MalRnahmen entsprechend dem zeichnerischen Teil fest-
gesetzt.

For differenzierte Erlauterungen wird auf den Entwurf des Umweltbericht verwiesen,
der Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist. Dieser ist noch aufzustellen.

8. Begrundung der drtlichen Bauvorschriften
8.1 Dacher und Fassaden

Décher sind mit einer Neigung von 0° - 5° und extensiver Dachbegriinung festgesetzt.
Dies entspricht den zeitgemalien Anforderungen an die auf3ere Gestaltung von
gewerblichen genutzten Gebauden und Hallen.

Die Dachbegriinung wird festgesetzt, weil sie u.a. der Regenwasserrtickhaltung dient
und damit einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung der Kanalisation bzw. der
Hochwassersituation im Vorfluter leistet. Des Weiteren tragt Dachbegrinung zur
Verbesserung des Mikroklimas und dem allgemeinen Wohlbefinden bei. Auf einem
begrunten Dach wird zudem Lebensraum fur Tiere und Pflanzen angeboten.

Die Dachbegrinung dient gleichzeitig der optisch ansprechenden und naturnahen
Gestaltung der Dachlandschaft. Die Dachbegrinung entspricht einer zeitgemal3en
Gestaltung und ist inzwischen gangige Praxis, da die tUberschaubaren Mehrkosten
schon durch die Vorteile des Gebaude- und Wéarmeschutzes aufgewogen werden. Die
Dachbegriinung steht der Nutzung der Sonnenenergie nicht entgegen, da die
Dachbegriinung mit Solaranlagen kombiniert werden kann.

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zulassig, um die bei
Sonneneinstrahlung daraus resultierende unangenehme Blendwirkung auf Menschen
zu unterbinden.

8.2 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.
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8.3 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 Beeintrdchtigungen 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 15% der jeweiligen Fassadenflache. Hierdurch wird sicher-
gestellt, dass Werbeanlagen in ihrer Erscheinung im Verhaltnis zum Gebaude nicht
allzu sehr in den Vordergrund treten. Die Gewerbetreibenden haben aber noch aus-
reichend Gestaltungsmaoglichkeiten, um ihr Unternehmen zu bewerben.
Freistehende Werbeanlagen sind begrenzt auf einen Werbepylon und eine Fahnen-
gruppe von maximal 3 Fahnen. Der Werbepylon ist zulassig bis zu 5,00 m Héhe und
15 m2 Flache. Fahnen sind begrenzt auf maximal 10 m Hohe.

Die Hohen- und Flachenbegrenzung sowie die begrenzte Anzahl von freistehenden
Werbeanlagen wurden getroffen, um sicherzustellen, dass diese Formen von Werbe-
anlagen in ihrer Erscheinung den Geb&uden untergeordnet bleiben. Grundsatzlich soll
die Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als optische Beeintrachtigungen
werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, selbstleuchtende
sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung empfunden. Um nachbarschaftliche Kon-
flikte zu vermeiden sowie zum Schutz des insbesondere des nachtlichen Orts- und
Landschaftsbildes, sind schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte sowie Booster
(Lichtwerbung am Himmel), nicht zulassig.

8.4 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 fir Lagerflachen, zu verhindern.

9. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Gewerbeflachen (GE) 1,56 ha
Mischgebietsflachen (MI) 0,08 ha
Offentliche und private Griinflachen 0,79 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,15 ha
Gesamt 2,58 ha
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10. Rechtsgrundlagen

Rechtsqgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S.
348) m.W.v. 23.12.2025

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802

- Landesbauordnung fiur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.02.2026 (GBI. S. 15)
m.W.v. 28.02.2026

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert Art. 6 G v. 12.8.2025 | Nr. 189

- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18.11.2025
(GBI. S. 124) m.W.v. 03.12.2025

Niedereschach,

Martin Ragg
BlUrgermeister
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