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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Vérstetten ist eine attraktive Gemeinde und verzeichnet insbesondere aufgrund seiner guten
infrastrukturellen Anbindung an die tiberértlichen Verbindungsstraen (B3, B294, A5) eine hohe
Nachfrage an gewerblichen Baugrundstiicken. In den vergangenen Jahren gab es von Seiten
mehrerer ortsansissiger Gewerbebetriebe zahlreiche Interessenshekundungen nach Erweite-
rungsmoglichkeiten fiir deren Betriebe. Dementsprechend sind die bestehenden Gewerbege-
biete in Vorstetten vollstdndig entwickelt.

Um der anhaltenden Nachfrage an gewerblichen Bauflaichen nachzukommen, soll am westlichen
Rand der Gemeinde Vorstetten das Gewerbegebiet ,Langacker II” entwickelt werden. Ein ansds-
siger, in Gemengelage liegender und auf mehrere Standorte verteilter Gewerbebetrieb hat hier
bereits dringendes Interesse bei der Gemeinde angemeldet, Fldchen zur Aussiedlung und Erwei-
terung nutzen zu wollen. Der ortsanséssige Backer und der Getrdnkehandler bendtigen ebenfalls
dringend Erweiterungsflachen in der Ndhe zu ihrem jeweiligen jetzigen Standort. Weitere An-
fragen einheimischer Unternehmen liegen vor, so dass die GréRe des Plangebietes angemessen
und erforderlich ist.

Hierzu soll der Bebauungsplan ,Langacker II” im Anschluss an die bestehenden Gewerbegebiete
»Langacker” und ,Grub” aufgestellt werden.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:
= Deckung des Bedarfs an gewerblichen Baufldchen der ortsanséssigen Unternehmen
= Sicherung von Arbeitsplatzen vor Ort und Stérkung der lokalen Wirtschaft

» Nachhaltige und flichensparende Siedlungsentwicklung im direkten Anschluss an beste-
hende Gewerbebauten

= Biindelung von Gewerbebetrieben an einem verkehrsglinstig gelegenen Standort
= Kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschliefungsanlagen

= Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

Abgrenzung, Lage und Gr68e des Plangebietes

Das ca. 1,8 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Westen des Siedlungsgebietes der Gemeinde
Vorstetten, im Anschluss an gewerblich genutzte Flichen der bestehenden Gewerbegebiete
,Langacker” bzw. ,Grub”. Es wird im Sldosten durch die Strafle ,Langacker” sowie durch das
bestehende Gewerbegebiet und im Stidwesten durch die K5131 begrenzt. Nordwestlich und
norddstlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aufgrund der
Hochspannungsfreileitungen im Bereich der Flurstlicke 1819 und 1820 ist dort nur eine baulich
eingeschriankte Entwicklung moglich. Diese Flache soll der im Norden direkt benachbarten Ge-
trankehandlung im Wesentlichen als Lager- und Abstellfliche dienen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus der folgenden Plandarstellung.
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Darstellung des Plangebiets, ohne MaRstab

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in Wasserschutzgebietszone Il B des Wasserschutzgebiets ,,Mauracher-
berg — Teninger Allmend” mit Rechtsverordnung vom 05.05.2022. Die entsprechenden Regelun-
gen sind zu beachten.

Hochspannungsleitungen

Das Plangebiet wird in seinen nérdlichen Bereichen von zwei Hochspannungsleitungen gequert.
Es handelt sich dabei um eine 220-kV-Leitung von Transnet BW sowie um eine 110-kV-Leitung
von Netze BW. Die jeweiligen Nutzungsbeschrankungen der von den Leitungsschutzstreifen be-
troffenen Bereiche werden in der Planung beachtet und dargestellt.

Flachennutzungsplan

Alle gewerblichen Flichen im Geltungsbereich des rechtskréftigen Flichennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen - Vorstetten - Reute aus dem Jahr 2006 im Gebiet
der Gemeinde sind bereits entwickelt und nahezu vollstandig aufgesiedelt. Fiir den Bereich des
Bebauungsplangebiets erfolgt daher eine punktuelle Flachennutzungsplandnderung im Parallel-
verfahren. Die Anderungen sind umseitig abgebildet. ‘

Das Anderungsverfahren wurde am 23.10.2019 eingeleitet, die friihzeitige Beteiligung wurde im
Anschluss daran vom 11.11. bis zum 13.12.2019 durchgefiihrt. Die Offenlage wurde am
25.01.2023 durch die Verbandsversammlung beschlossen und vom 10.03.2023 bis zum
17.04.2023 durchgefiihrt. Am 24.05.2023 hat die Verbandsversammlung den Feststellungsbe-
schluss zur zweiten Flachennutzungsplanteilanderung ,Langacker 11 gefasst.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Denzlingen-Vorstetten-Reute von 2006 mit schematischer Darstellung des
Bebauungsplangebiets ,Langacker II” (schwarz gestrichelt), ohne MaRstab
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Denzlingen-Vérstetten-Reute von 2006 mit Darstellung der Flachen aus der
2. FNP Anderung ,Langacker I1“ zum Stand des Feststellungsbeschlusses, ohne MaBstab
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Vorgaben der Raumordnung und Regionalplanung

Der Regionalplan Siidlicher Oberrhein enthélt Vorgaben zur Siedlungsentwicklung und zur Aus-
weisung von Gewerbeflachen fiir die Bauleitplanung. Bei der Ausweisung und Entwicklung zu-
satzlicher Gewerbefldchen sind dabei die entsprechenden Vorgaben zum Gewerbefldchenbe-
darf zu bericksichtigen.

Der entsprechende Bedarf fiir die Ausweisung von gewerblichen Bauflichen wird im Rahmen
der parallel verlaufenden Flachennutzungsplandnderung dargestellt und erldutert. Die regional-
planerischen Vorgaben hierzu werden eingehalten. Auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in der
Begriindung zur Flachennutzungsplananderung wird insoweit verwiesen.

Konflikte mit weiteren Zielen oder Grundsatzen der Raumordnung sind nicht vorhanden.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Angrenzend zum Plangebiet liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Langécker” mit
Rechtskraft vom 05.02.2015, welcher durch die 1. Anderung vom 07.06.2018 zuletzt geandert
wurde. Festgesetzt wird darin ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

-

Ausschﬁitt aus dem Bebauungsplan , Langacker”, o. M.

Im Rahmen des Baus der ErschlieBungsstraRe zum Baugebiet ,Langacker” wurde diese StraRe
im Vergleich zur Straenplanung kiirzer ausgefiihrt. Hintergrund war die Schaffung einer sinn-
vollen ErschlieBung des , Kopfgrundstiicks“ am Ende des Wendehammers. Durch die Verkiirzung
der ErschlieBungsanlage in der Bauausfiihrung wurde zum einen zusétzliche Baufliche generiert
und zum anderen die ErschlieBungsflache auf das absolut notwendige MaR verringert. Mit der
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nun vorgesehenen Uberlagerung der Fliche (ca. 2.550 m?) aus dem Bebauungsplan ,Langacker”
soll sich die gednderte Ausfithrung der ErschlieRungsanlage auch planungsrechtlich widerspie-
geln.

1.8 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine zweistu-
fige Offentlichkeits-und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt.

Verfahrensablauf: :

22.02.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan einschlieBlich - zugehoriger ortlicher Bauvorschriften
gem. § 2 (1) BauGB und beschlieBt die Durchfiihrung der Friihzei-
tigen Beteiligung auf Grundlage der Planziele.

08.03.2021 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB so-
12.04.2021 wie Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

12.12.2022 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieRt die
Durchfiihrung der Offenlage.

02.01.2023 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
06.02.2023 gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

12.06.2023 Der Gemeinderat billigt den gednderten Planentwurf und be-
schlieRt die Durchfiihrung der erneuten Offenlage.

23.06.2023 bis Durchfiihrung der erneuten Offenlage zur Beteiligung der Offent-
24.07.2023 lichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

11.09.2023 Behandlung der in der erneuten Offenlage eingegangenen Stel-
lungnahmen. Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan
und die zugehdrigen &rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1)
BauGB als Satzungen. ‘
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2.1

FESTSETZUNGEN IIM BEBAUUNGSPLAN

-

Zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan ,Langacker 11, ohne MaRstab

Art baulicher Nutzung

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Dies dient der Erreichung der oben ge-
nannten Planungsziele, insbesondere der Schaffung von Erweiterungsflachen fiir kleine und mit-
telstandische Betriebe. Die allgemein zuldssigen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke
werden daher ausgeschlossen.

“Um die Flichen gezielt dem produzierenden Gewerbe anbieten zu kénnen, werden Einzelhan-

delsbetriebe ausgeschlossen. Dadurch soll der Entstehung neuer, peripherer Einzelhandels-
standorte vorgebeugt werden. Fir vor Ort hergestellte Waren gelten in geringem Umfang Aus-
nahmen, um Werksverkaufe ermoglichen zu kénnen. In Ergdnzung werden zugekaufte Waren
ebenfalls zugelassen.

Aufgrund konkreter Ansiedelungsplanungen eines Unternehmens aus dem medizinischen Be-
reich wird Versandhandel fiir ausnahmsweise zuldssig erklart. Um dem Betrieb die Option eines
Ladengeschaftes fiir Wund- und Sanitarbedarf zu geben, wird der Einzelhandel fiir Produkte des
medizinischen Bedarfs bzw. Sanitatswaren zugelassen, jedoch unter den fiir Werksverkaufe gel-
tenden relativen und absoluten Flachenbeschrankungen.

Da der Fokus der Planung auf der Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe liegt, werden so-
wohl Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke, Vergniigungsstitten als auch Be-
triebsleiterwohnungen ausgeschlossen. So soll sichergestellt werden, dass die Flichen den tat-
sachlichen Betrieben zugutekommen und die genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
diesem Ziel nicht entgegenstehen kdnnen.

Eigenstdndige Werbeanlagen als Gewerbetriebe aller-Art werden zur Vermeidung eines an der
Ortsrandlage unerwiinschten negativen stadtebaulichen Gesamteindrucks ausgeschlossen.
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

2.4

2.5

Maf baulicher Nutzung

Zur Steuerung des MaRes baulicher Nutzung wird von der Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der maximalen Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie der maximalen Gebdudeh&he
Gebrauch gemacht.

Grundflachenzahl

In Anlehnung an das benachbarte Gewerbegebiet ,Langacker” wird eine Grundflachenzahl von

‘0,7 festgesetzt. Dies beinhaltet sowohl die Hauptanlagen als auch die Nebenanlagen nach § 19

Abs. 4 BauNVO. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl auf maximal 0,8 ist moglich, wenn
der Uberschreitungsbetrag durch Fassadenbegriinung kompensiert wird. Durch diese Festset-
zungen soll einerseits eine moglichst hohe und somit flaichensparende Grundstiicksauslastung
zugelassen werden, andererseits aber auch der Lage des Gebiets am Ortseingang der Gemeinde
Vorstetten gerecht werden. Durch die Kompensation etwaiger Uberschreitungen durch be-
griinte Fassaden soll eine ansprechendere Situation geschaffen werden.

Vollgeschosse

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich ebenfalls an dem angrenzenden Gewer-
begebiet ,Langacker”, wird aber um ein Geschoss auf vier Vollgeschosse erhdht. Es soll damit
den Betrieben die Méglichkeit gegeben werden, flichensparend in die Héhe bauen zu kénnen.
Durch die Erhdhung auf vier Vollgeschosse kann der Einschréankung durch die Hochspannungs-
leitungen insofern entgegnet werden, dass Grundstiicksteile auBerhalb der davon betroffenen
Flachen dichter bebaut werden diirfen.

Hohe baulicher Anlagen
Maximale Gebdudehdhen

AuRerhalb der Leitungsschutzstreifen wird eine maximale Gebaudehthe von 16 m festgesetzt.
Dadurch wird den Betrieben eine flexible Grundstiicksausnutzung auch platzsparend in die Héhe
ermdoglicht, insbesondere vor dem Hmtergrund der stark eingeschrankten Gebdaudehéhe inner-
halb der Leitungsschutzstreifen. :

Regelungen fiir die Leitungsschutzstreifen

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen flir sowohl Gewerbetreibende als auch die beiden
Ubertragungsnetzbetreiber gelten in den Schutzstreifen der beiden Hochspannungsleitungen
Hohenbeschrankungen nach Vorgabe der Betreibergesellschaften bzw. der herangezogenen
Normen und Richtlinien.

Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Diese trégt den Bediirfnissen von kleinen und mittelstén-
dischen Gewerbebetrieben Rechnung. Gewerbehallen mit einer Gebdudeldange liber 50 m wer-
den aufgrund der GréBe des Plangebiets einerseits und der Lage an der westlichen Hauptzu-
fahrtsstralRe der Gemeinde Vorstetten andererseits nicht zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

Grundsitzlich besteht hier die Zielsetzung, den Gewerbetreibenden moglichst viel Flexibilitat
hinsichtlich der Stellung und Platzierung ihrer Gebdude zu ermoghchen weshalb die liberbau-
bare Flache groRzligig definiert wird.

Abweichend zu den Vorgaben des StraRengesetzes des Landes Baden-Wiirttemberg wird der

Abstand zur KreisstraBBe hin auf 5 m verringert. Der Abstand zur Fahrbahn betréagt dann ca. 6,5
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

m. Das eher kleine und schmale Plangebiet sowie die bestehenden Einschrankungen durch die
vorhandenen Stromleitungstrassen machen eine flexiblere Ausnutzung der tiberplanten Flichen
erforderlich. Aus stiddtebaulicher Sicht ist ein geringerer Abstand zur StraRe ebenfalls sinnvoll,
da die Situation auf der gegeniiberliegenden Seite der Strafe ,Langacker” somit aufgegriffen
und fortgefiihrt werden kann. Durch die Schaffung einer Bebauungsmoglichkeit an der Kreis-
strafle kann diese besser gefasst und optisch an den bisherigen Siedlungszusammenhang besser
angekniipft werden. Ebenso kdnnte eine baulich zumindest einseitig eingefasste Strafe durch
den StraBenverkehr besser der dort bereits geltenden geschlossenen Ortschaft zugeordnet wer-
den. Durch den dennoch vorhandenen Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze bzw. ca. 6,5 m
zur Fahrbahn sowie dem festgesetzten Verbot der Ein- und Ausfahrt kann ein direkter Anbau an
die Strale dennoch ausgeschlossen werden. Hierliber kdnnen somit negative Einwirkungen auf
die Kreisstrale und den dortigen Verkehr ausgeschlossen werden.

Eine auf den Maststandort der Starkstromleitung bezogene, von Bebauung freizuhaltende Fla-
che schrankt die tiberbaubare Flache ebenfalls ein. Aus Griinden der Standsicherheit und Zu-
ganglichkeit des Mastes ist dies erforderlich.

Garagen, Carports und Stellpladtze

Um Stellpldtze auch direkt an der ErschlieBungsfliche zulassen zu kénnen, wird dies im Sinne
einer flacheneffizienten Grundstlicksnutzung so festgesetzt. Hochbauliche Anlagen sind nur in-
nerhalb der tiberbaubaren Flache zuldssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden an den Stellen, wo sie aufgrund von anderen Gesetzen wie beispielsweise
dem StraBengesetz unzuléssig sind, im Bebauungsplan ausgeschlossen. Zum Schutz der festge-
setzten Griinflachen gilt dies auch dort,

Von Bebauung freizuhaltende Fliche

Zum Schutz des vorhandenen Leitungsmastes wird eine von Bebauung freizuhaltende Fliche
definiert, welche sich in die Flache 1 (keine baulichen Anlagen und Verkehrsflichen) und Fliche
2 (keine Hochbauten) unterteilt Die MaBe und Zulédssigkeitsregelungen dazu basieren auf den
Angaben des Ubertragungsnetzbetreibers. Diese Festsetzungen sind gegeniiber den vorgenann-
ten Punkten 2.5, 2.6 und 2.7 vorrangig zu behandeln, um die Leitungsanlage nicht zu beeintrach-
tigen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Zum Schutz des Maststandorts werden Geldndeveranderungen innerhalb der von Bebauung
freizuhaltender Flache 1 ausgeschlossen und eventuell erforderliche Abbdschungen dazu gere-
gelt.

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

Festgesetzt werden wasserdurchlissige Beldge fiir Stellplatze inklusive deren Zufahrten und
Wege. Dadurch kann an dieser Stelle zumindest ein Teil der natlrlichen Bodenfunktion erhalten
bzw. deren Wegfall vermindert werden.

Eine energiesparende und streuungsarme AuRenbeleuchtung soll die generelle Lichtverschmut-
zung minimieren und auf den Artenschutz hinsichtlich beispielsweise Fluginsekten Riicksicht
nehmen.

Seite 9 von 12




Gemeinde Vorstetten Stand: 11.09.2023
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

sLangacker |

l”

Begriindung

2.11

2.12

2.13

2.14

3.1

3.2

3.3

Pflanzgebote

Um eine Begriinung des Plangebiets zu férdern, werden pro 1000 m? angefangene Grundstiicks-
fliche je eine Baumpflanzung gefordert. Weitere Vorschriften zur Bepflanzung sind durch die
nachfolgend angefiihrte Griinfliche sowie im Falle einer Ausnutzung der Grundflachenzahl bis
0,8 durch FassadenbegriinungsmaRnahmen vorgegeben. -

Entlang der bereits vorhandenen ErschlieBungsstraRe ,Langacker” sind, wie bereits im Bebau-
ungsplan ,Langacker” an dieser Stelle festgesetzt, insgesamt flinf Badume zu pflanzen. Diese sind
mittels Pfeildarstellungen im zeichnerischen Teil ohne exakte Ortsangabe festgesetzt. Dies er-
méglicht eine flexible Gestaltung der Lage der jeweiligen Grundstiickszufahrten.

Pflanzbindungen

Um den Eingriff zu verringern, wird der sich auRerhalb der tiberbaubaren Flache befindliche
Baum als dauerhafter Pflanzerhalt festgesetzt. Wahrend der Bauarbeiten sind daher entspre-
chende Schutzvorkehrungen zu treffen. Bei Abgang ist er geméaf der Pflanzliste zu ersetzen.

Griinfliche

Als Ubergang zur freien Landschaft wird eine private Griinflache festgesetzt. Dies dient auch der
Einbindung von tendenziell groReren Gewerbebauten in die freie Landschaft. Diese ist nach
MaRgabe des Umweltberichts zu bepflanzen und dient neben anderen Mafnahmen auch der
Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Nach Vorgabe der StraRenbauverwaltung wird zur Kreisstrae hin ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Die Zufahrt ist daher nur tiber die StralRe ,Langacker” moglich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Um eine an die unterschiedlichsten Anforderungen der Gewerbetreibenden angepasste Gebdu-
deformen zu erméglichen, wird auf eine Festsetzung der Dachform verzichtet. Stattdessen wird
eine maximale Dachneigung von 10 Grad festgesetzt. Aus Bodenschutzgriinden werden unbe-
schichtete Dacher aus Kupfer, Zink und Blei ausgeschlossen. Schindel- und Reetdacher sind auf-
grund der Starkstromleitungen ebenfalls unzuléssig. Alle Dacher sind aus Griinden der Riickhal-
tung von Niederschlagswasser und der Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz sowie zur Ver-
besserung der dkologischen Situation intensiv oder extensiv zu begriinen. Die Festsetzung ist
vereinbar mit der Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Im Sinne eines positiven Erscheinungsbilds wird die Begriinung der unbebauten Grundstiicksfla-
chen inklusive einem Mindestbegriinungsanteil von 20 % festgesetzt. Dies stellt sicher, dass trotz
einer maximal zuldssigen GRZ von 0,7 bzw. 0,8 dennoch auf jedem Grundstiick eine Mindestbe-
grinung existiert und nicht das gesamte Grundstlck optisch versiegelt wird.

Einfriedungen und Mauern

Zum Schutz der Betriebs- bzw. Werksgelinde werden Einfriedungen bis 2 m Hohe zugelassen.
Es gelten Ausschliisse fiir bestimmte Materialien, um dennoch einen angemessenen stadtebau-
lichen Gesamteindruck zu schaffen.

Seite 10 von 12



Gemeinde Vorstetten Stand: 11.09.2023
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»Langacker I}’

Begriindung

3.4

3.5

5.1

Werbeanlagen

Die Lage des Plangebiets am Ortseingang macht die Steuerung von Werbeanlagen erforderlich,
da es fiir den Durchgangsverkehr sichtbar und somit attraktiv fiir gréRere Werbeanlagen ist.
Durch GréRenbeschrankungen soll einer zu starken Konzentration vorgebeugt werden. Zur Ver-
meidung von Lichtverschmutzung werden einerseits die zuldssigen Zeiten und Stirke der Be-
leuchtung von Werbeanlagen eingeschrinkt und andererseits verschiedene Arten von Leucht-
werbung, auch aus Griinden der Verkehrssicherheit, ausgeschlossen.

Regenwasserableitung

Zur Vermeidung einer Uberlastung der Regenwasserkanalisation durch Niederschlagsspitzen
werden neben zu begriinenden Dachern auch Vorgaben zur Drosselung des anfallenden Nieder-
schlagswassers gemacht. Analog zum Bebauungsplan ,Langacker” wird auch eine qualitative Re-
genwasserbehandlung festgesetzt.

ERSCHLIEBUNG

Alle Infrastruktureinrichtungen der ErschlieRung wie die 6ffentliche Wasserversorgung und die
offentliche Abwasserbeseitigung, Strom-, Gas-, Telekommunikationsleitungen etc. sind in un-
mittelbarer Nahe in der StraBe ,Langacker” vorhanden.

Die bereits vorhandene ErschlieRungsstraBe ,Langacker” wird zur Klarstellung der Erschlie-
Bungssituation in Teilen in den Bebauungsplan aufgenommen. Alle vorgesehenen Grundstiicke
werden iiber die vorhandene StraBe erschlossen.

Fir eine zukiinftige, eventuelle Erweiterung des Gewerbegebiets nach Nordwesten wird eine
entsprechend verlaufende StichstraBe festgesetzt. Die HaupterschlieBung der Grundstiicke er-
folgt darlber jedoch nicht, weshalb auf eine Wendefliche verzichtet wird. Ein Ausbau und somit
auch die offentliche Nutzung der Verkehrsfldche erfolgt erst ih Rahmen der eventuellen Ge-
bietserweiterung.

Die weiteren festgesetzten Verkehrsflachen nehmen den bereits vorhandenen Bestand auf. Am
westlichen Rand des Plangebiets ist dies ein landwirtschaftlicher Weg, welcher der ErschlieRung
angrenzender landwirtschaftlicher Flachen dient. Am nordéstlichen Plangebietsrand wird die als
Verkehrsflache festgesetzte Flache bereits zur Parkierung genutzt.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Langacker 11 wird im Regelverfahren aufgestellt. Demnach ist ein Umwelt-
bericht inklusive Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzulegen. Die artenschutzrechtlichen Vor-
gaben sind ebenso zu beachten. Der Umweltbericht wird der Begriindung beigefiigt.

Die Vorhabenfldche wird groBtenteils als Ackerfliche genutzt. Prigendstes Element der Flache
ist ein Streuobst-Bestand am siidwestlichen Rand. Die wesentliche Beeintrichtigung der Umwelt
geht von der Versiegelung von rd. 10.200 m? Flichen aus, die sich v.a. negativ auf die Schutzgii-
ter Boden und Wasser auswirken. Die Versiegelung von Boden ist dauerhaft, der Eingriff in Natur
und Landschaft daher ebenfalls. In Abstimmung mit dem zustindigen Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz des Landkreises Emmendingen wurde festgelegt als Ausgleich fiir die Versie-
gelung von Flachen den unbelasteten Bodenaushub aus dem Vorhabengebiet auf Béden aufzu-
bringen, die schwermetallbelastet sind (MaRnahme Bo 1).

Der Verlust des Streuobstbestandes auf Griinland bewirkt fiir die Biotoptypen und fiir das Land-
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5.2

schaftsbild eine hohe Betroffenheit. Die ackerbaulich genutzten Flachen, welche ebenfalls ver-
loren gehen, haben nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Auch die weiteren vom
Vorhaben betroffenen Flachen haben nur eine geringe (bereits bebaute Bereiche) bis mittlere
Bedeutung (Ruderal- und Sukzessionsflachen) fiir den Naturhaushalt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung europarechtlich oder streng geschutzter Arten gem. §§ 19 und
44 BNatSchG sowie weiterer wertgebender Arten ist, unter Einbeziehung der durchzufiihrenden
MaRnahme CEF 1 und CEF 2, der VermeidungsmaRnahmen V 1 - V 3 sowie der AusgleichsmaR-
nahme A 1, nicht zu erwarten. Verbotstatbestidnde (Schadigungs- und Stérungsverbote) im Sinne
von § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden durch das Vorhaben nicht erfiillt.

Weiterhin sind lokalklimatische Verdnderungen zu erwarten. Durch die Versiegelung von Fla-
chen ist insbesondere im Sommer von einer Erwdrmung des Gebiets gegeniiber dem bisherigen
Zustand auszugehen. Der Verlust der Flache mit lokalklimatischer Funktion ist nicht als erheblich
einzustufen, da sich im Umfeld des Plangebiets Griinlandflachen und Ackerschldge befinden, die
diese Funktion in geniigendem MaRe tibernehmen kénnen. Den Erfordernissen des Klimaschut-
zes nach BauGB wurde mit der Absenkung der Grundflachenzahl auf 0,7 soweit als moglich Rech-
nung getragen. Dadurch entstehen voraussichtlich zusatzliche Griinflachen, wodurch die Erwar-
mung des Gebiets insgesamt reduziert wird.

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an den Bebauungsplan ,Langacker” an (siehe Kapitel 1.7) und ansonsten
an den AuRenbereich. Der Bebauungsplan ,Langacker” setzt ein Gewerbegebiet fest. Somit
grenzt das hier geplante Gewerbegebiet nicht an schutzbedrftige Nutzungen an. Da auch keine
Wohnnutzungen im Gewerbegebiet zugelassen werden sollen, entstehen auch keine neuen
schutzbediirftigen Nutzungen.

STADTEBAULICHE DATEN

Die Fliche des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrégt ca. 17.945 m2. Davon
sind 16.783 m? gewerbliche Bauflache. 524 m? sind als private Griinfliche, 591 m? als Verkehrs-
flache und 47 m? als landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

Vom rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Langacker” werden 2.550 m? durch den Bebauungsplan

,Langacker II” iberplant. Neu in den beplanten Innenbereich hinzu kommen somit ca. 15.395

m2.

BODENORDNENDE MABNAHMEN
Zur Realisierung der Planung wird Umlegungsverfahren nach den §§ 45 ff. BauGB durchgefiihrt.

Seite 12 von 12



