


Gemeinde Vérstetten 4 Stand: 11.09.2023
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
,Langacker 11“

Satzungen

§2
Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

a) zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom 11.09.2023

b) - textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 11.09.2023
2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom 11.09.2023

b) textlichem Teil — 6rtliche Bauvorsch‘riften - in der Fassung vom 11.09.2023

3. Beigefiigt sind:

a) die gem.einsame Begriindung in der Fassung vom 11.09.2023

b) der Umweltbericht in der Fassung vom 24.05.2023

c) die Wasserhaushaltshilanz in der Fassung vom 26.04.2023
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen 6rtlichen
Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 75 LBO mit ei-
ner GeldbuBe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Langacker 11 treten mit
ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Vorstetten, 10.10.2023
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Gemeinde Vorstetten Stand: 11.09.2023
Bebauungsplan und &6rtliche Bauvorschriften
»,Langacker 11

Satzungen

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss

der zugehorigen planungsrechtlichen Festsetzun- gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich bekannt ge-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit den macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera- und somit Tag des Inkrafttretens ist der

tes der Gemeinde Vorstetten tibereinstimmen. 2 .10.202%

Vérstetten, 10.10.2023 Vorstetten, A2.40. 2022
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GemeindeVorstetten
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
c vkP | & /™

Zusammenfassende Erklarung

1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Vorstetten ist eine attraktive Gemeinde und verzeichnet insbesondere aufgrund seiner guten infra-
strukturellen Anbindung an die Gberértlichen VerbindungsstralRen (B3, B294, A5) eine hohe Nachfrage
an gewerblichen Baugrundstiicken. In den vergangenen Jahbeasgpeon Seiten mehrerer ortsansas-
siger Gewerbebetriebe zahlreiche Interessensbekundungen nach Erweiterungsmdglichkeiten fiir de-
ren Betriebe. Dementsprechend sind die bestehenden Gewerbegebiete in Vorstetten vollstandig ent-
wickelt.

Um der anhaltenden Nact#ge an gewerblichen Bauflachen nachzukommen, soll am westlichen Rand

E 'ul]v sSs,E335v " AE P ]8c>vP | & //I" v3A]1 08 A E v
mengelage liegender und auf mehrere Standorte verteilter Gewerbebetrieb hat hier bdrigitgen-
des Interesse bei der Gemeinde angemeldet, Flachen zur Aussiedlung und Erweiterung nutzen zu wol-
len. Der ortsansassige Backer und der Getradnkehandler benétigen ebenfalls dringend Erweiterungsfla-
chenin der Nahe zu ihrem jeweiligen jetzigen Standditere Anfragen einheimischer Unternehmen
liegen vor, so dass die GroRRe des Plangebietes angemessen und erforderlich ist.
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Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:
f Deckung des Bedarfs an gewerblichen Bauflachen der ortsanséssigen Unternehmen
f Sicherung von Arbeitsplatzen vor Ort und Starkung der lokalen Wirtschaft

f Nachhaltige und flacheparende Siedlungsentwicklung im direkten Anschluss an bestehende Ge-
werbebauten

f Bindelung von Gewerbebetrieben an einem verkehrsgiinstig gelegenen Standort
Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Sicherstellung einer geordneten stadtebabkn Entwicklung

2. VERFAHREN
Verfahrensblauf:

22.02.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bt
ungsplan einschlieB3lich zugehdoriger ortlicher Bauvorschr
gem. 8§ 2 (1) BauGB und beschlief3t die Durchftihrung der Fri
tigen Beteiligung auf Grundlage der Planziele.

08.032021bis Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauG

12.04.2021 wie Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager Offe
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

12.12.2022 Der Gemeinderat iBigt den Planentwurf und beschlief3t d
Durchfuihrung der Offenlage.

02.01.2023 his Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich

06.02.2023 gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behorden und son

Trager offentlicher Belange ge&4 (2) BauGB
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
c vkP | & /™

Zusammenfassende Erklarung

12.062023 Der Gemeinderat billigt den geanderten Planentwurf und
schlief3t die Durchfiihrung der erneuten Offenlage.

23.062023 bis Durchfuhrung der erneuten Offenlage zur Beteiligung der Off

24.07.2023 lichkeit gem. § 3 (2) BauGB uBeteiligung der Behorden ur

sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

11.092023 Behandlung der in der erneuten Offenlage eingegangenen
lungnahmen. Der Gemeinderat beschliel3t den Bebauungs
und die zugehorigen ortlichen Bauvorsétem gem. 8§ 10 (1
BauGB als Satzungen.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

DieumweltrelevantenAuswirkungen, die durch die Entwicklung des Gebiets entstehen, wurden durch
dasBiro Peter Lillt Fachbiro fir Umweltplanung Naturschutmtersucht Die Ergebnisse sind éi
nem Umweltbericht dargestellt.

Uberwiegend werden durch das Vorhaben Biotoptypen mit geribg@mittlerer naturschutzfachli-

cher Bedeutung beansprucht (Biotoptypen der Siedlungsl Infrastruktur, Zierraserickeretc.).
Stelenweisen gehen jedoch durch den Eingriff auch natad artenschutzfachlich h6herwertigedBi

tope und/oder Habitate wie eisich UberTeile der Vorhabeitéche erstreckendeStreuobstbestand
verloren. Weiterhin wirkt sich die Neuversiegelung negativ ausdlautzguter Boden und Wasser aus.
Durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen kann der Eingriff schutzgutiibergreifend vollstandig
kompensiert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung europarechtlich oder streng geschiitzter Arten
gem.8819und 44 BNatSchG istinter Einbezug der durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen Aus-
gleichs/CEFMalnahmen sowie der Vermeidungsmafnalmeht zu erwarten (vgl. Umweltbericht).
Verbotstatbestande (Schadigungsnd Stérungsverbote) im Sinne vord4£(1),Nr. 1 bis 3 i.V.m.

(5) BNatSchG werden durch das Vorhaben nicht erfullt.

Im Rahmen des Umweltberichtsurden naturschutzfachliclgeeignete AusgleichsmaRnahmdefi-
niert. Hierbei werden unter anderem Flachen 6kologisch aufgeweaaie an geeigneteistellen Er-
satzhabitate fiiHedermausesowie Freiund (Halb)Ho6hlenbriter wie z.B. Haussperliaggelegt

4. BERUCKSICHTNER/DERETEILIGUNG DER OFFENTLICS®®IIE DER TRAGER OFFENTLICHER
BELANGEND BEHORDEN

Wahrenddes Bebauungsplanverfahrerwurden der Offentlichkeit sowie den Behorden uidagern
offentlicher Belange im Rahmen der fa@#itigen Beteiligung nach 88 3 (1) und 4 (1) Badé&R)ffen-

lage nach 88 3 (2) unti(2) BauB® sowie der erneuten Offenlag8elegenheit zur Stellungnahnge-
geben Hierbd sind Stellungahmen durch Behdrden unsbnstigeTrageroffentlicher Belange einge-
gangenVonBirgerinnen und Birgarsind im gesamten Verfahren keine Stellungnahmen eingegan-
gen.Die wichtigsten inhaltlichen Anmerkungen sowie die hiesmangenen Abwagwsentscheidun-
genlassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Zusammenfassende Erklarung

Frihzeitige Beteiligung

Die imRahmen defrihzeitigen Beteiligungingegangeneistellungnahmermurch die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belang@ren tUberwiegend allgemeiner Art um@ezogen sich auf ihre
jeweiligen ZusténdigkeitsbereichBlervorzuheben sind die Stellungnahmen desmdratsamtes Em-
mendingen dasu.a.Vorgaben fur dieentwasserungn Bebauungsplan fordest Zudem wurden Hin-

weise fur die Erstellung des Umweltberichts dudie Untere Naturschutzbehdrdes Landratsamtes
vorgebracht Der Badische Landwirtschaftliche Hauptverband bedauert ebenso wie das Landwirt-
schaftsamt im Landratsamt den Verlust landwirtschaftlicher Flachen. Die Ubertragungsnetzbetreiber
der Hochspannundmitungen geben Hinweise zu Sicherheitsbestimmungen in den Leitungsschutzstrei-
fen.

Bewertung undAbwéagung

Die Stellungnahme des Landratsamtes wurde, sodiegeflir den Bebauungsplan relevant war, be-
ricksichtigt. Zudem wurden verschiedene Aspekte in die HinvzeiseBebauungsplaaufgenommen.

Die Anregungen der Ubertragungsnetzbetreiber wurden soweit rechtlich mdglich als Festsetzung oder
als Hinweis aufgenommen.

Offenlage

Im Rahmen der Offenlage wurden vorwiegend durch die gleichen Behdrden und Trager offentlicher
Belange Stellungnahmen vorgebradbtirch das Landratsamt Emmendingeardenunter anderem
Anmerkungen zu den Ausgleielind VermeidungmalRnahmersowie Anmerkungen zudmweltbe-

richt vorgebrachi{Untere Naturschutzbehdrde)Ebenso wurde die Erstellung einer Wasserhaushalts-
bilanz gefordert. Das Landwirtschaftsamt bedauert weiterhin den Verlust landwirtschaftlicher Flachen.
Durch die IHK wurde neben derldssung weiter Teile des 88 BauNVO insbesondere das sog. Hand-
werkerprivileg fur untergeordneten Einzelhandel im Plangebiet kritisiert, der Handelsverband und die
Raumordnung haben keine Bedenken dazu geauRert. Die Ubertragungsnetzbetreiber begriiRen die Be-
ricksichtigung ihrer Anregungen.

Bewertung und Abwagung

Eine Wasserhaushaltbilanz wurde erstellt und die Ergebnisse in den Bebauungsplan soweit mdglich
eingearbeitet. Im Wesentlichen betrifft dies eine verpflichtende Dachbegriinung fiir alle Déacher. Die
Stellungnahme des Landwirtschaftsamts wird mit der raumlichen Lage des Plangebiets und der fla-
chensparenden ErschlieBung abgewogen. Die Einwendungen der IHK zum Einzelhandel werden im
Avv E 'o0]Z ZvouvP ul]d8 u JE IS ve Zo]EN INE°]IB A wRUI
geforderten Nutzungsbeschrankungen fir diverse ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ein-
gearbeitet.

ErneuteOffenlage

Aufgrund von Plananderungen durch die erforderliche Dachbegriinung, aber auch zur besseren Aus-
nutzbarkeit der @indstiicke durch eine Erhéhung der Geschossigkeit und Gebaudehdhe, Einschran-
kungen diverser gewerbegebietsfremder Nutzungen und neuen Regelungen zum Einzelhandel wurde
eine erneute Offenlage durchgefuhrt. Fir eine kinftige Gebietserweiterung wurde eine Vieu
kehrsflache eingearbeitet. Es wurden weniger Stellungnahmen als zuvor abgegeben. Hervorzuheben
sind die Stellungnahmen des Landratsamtes zum Erfordernis eines offeatiitfichen Vertrags zur
Sicherung der Ausgleichsmal3ihahmen und der IHK, dienvigitdie Festsetzungen zum Einzelhandel
kritisiert.
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Zusammenfassende Erklarung

Bewertung und Abwagung

Ein 6ffentlichrechtlicher Vertrag wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt. Die Kritik der IHK und die For-
derung nach einem kompletten Verbot von Einzelhandel werden abgewogenefe=fZungen wer-
den beibehalten.

5. PLANUNGSALTERNATIVEN

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolghe flachensparende Gewerbeentwicklung zu realisie-

ren. Die Lage der Flache ist dafir geeignet, da sie direkt an Gewerbeflachen anschliel3t, wodurch keine
Al Ev 3V Jvipuz o8 v ]v X ] E |8« P us8 (Es Zo] "UVPeeSE
die Planung beidseitig bebaut, was ebenfalls der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme dient.
Alternative Flachen mit den vorgenannten Eigenschafted sioht vorhanden.

Vorstetten 11.09.2023
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Gemeinde Vorstetten
WasserhaushaBaugebiet Langacker Il

1  Aufgabenstellung

Die Gemeinde Vdrstetteplant die Entwicklung des Baugebiets Langacker Il. Hierbei handsithesm
eine westlich an den heutigen Bestand angelehnte Bebauung, deren Entwésserung analog zur der von
Langacker konzipiert ist.

Fur das Gebiet ist eine vergleichende Wasserhauslhialtzhzu erstellen. Diese umfastsé Erhebung der
Flachen mit ihrer Oberflachenbeschaffenheit fir den Ustd den Planungszustandhd die Aufstellung
der Wasserhaushaltskomponenten fir den unbebauten und den bebauten Zustand.

Die Wasserhaushaltskomponemt werden miteinander verglichen und es erfolgt eine Bewertung. Je
nach Ergebnis werden Hinweise zur Verbesserung der Situation gegeben.

2 Grundlagen

DieErfordernis der Wasserhaushaltsbetrachtung ergibt sich aus den Anforderungbteddsatts DWA
M1024,Jv u e« Z ]1"SW c E t e« (EZ pu*Z 0S8 Ju MS Vv epeS v <}o0 U
Iued v e u,Po] Ze3 v Z l}uu vX~»

Die Bilanzgrof3en des Wasserhaushalts sind:

x

CI)JEE]P] ES & B} &+ Zo P W

ISp 00 s E pPVeSpPVP ~c A %o3®EStehemduE E¥dgoration,drranspiration und
Interzeptionsverdunstung);

x

x Grundwasserneubildung GWN,;

x Abfluss R (bestehend aus Basisabflussmi Direktabfluss &R der wiederum aus Oberflachenab-
fluss Bound ZwischenabflusssR ¢S Z 3§+ X ~-M-1024)

Abbildung2.1: Prozesse des Bodenwasserhaushalts (EMVE02-4)

Die GroRRerDirektabfluss, Grundwasserneubildung und Verdunstwegden als dimensionslose Auftei-
lungswerte (Anteile des Niederschlags) mit den Kuraetpund v beschrieben. Die Anteile ergeben in
Summe den Wert 1.
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Es wird im Merkblatt nicht néher erlautert, welche Abweichungen zulassig sind, damit ein bebauter Zu-
stan u pv MS vV epuesS v cu,Po] Z*3 v Z " I}uusSX Jv v VvZ 0S*%uvls P]
ware zum DWAA 102 (WasserbilarExpert). Darin ist ein Planungsbeispiel enthalteime Abweichung

von 0,11 einer Wasserbilanzgré3e wird als zu hoch bewertéiagmabweichungen von 0,04 und 0,07 als

sehr gering bewertet. Es wird gefolgert, dass Abweichungen unter 0,1 toleriert werden kdnnen.

3 Plangebiet
e SE& ZS S " ]S pu( eSS v HUVPe*% o0 v ¢c> VvP | & //» & '"u ]v
ndrdlichenRand der Siedlung, an der Stral3e Langacker.

Abbildung3.1:  Uberblick Plangebiet

4 Natirlicher Wasserhaushalt

Die Parameterwerte zur Bestimmung des Wasserhaushalts kdiinden unbebauten Zustaradem Hyd-
rologischen Atlas von Deutschland (HADJjnommenwerden. Die Daten sind onlindt{ps://geopor-
tal.bafg.de/mapapps/resources/apps/HAD/index.html?langyiteeiner GI&\nwendung zuganglich.

Durch das Baugebiet verlauft die Grenze zwischen zwei Kachelradesvierks.Etwa ein Funftel der
Flache entféllt auf die eine Kachel, vier Fiunftel auf die andere Kachel. Die per HAD ermittelten Werte
wurden entsprechend gewichtet.
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Tabelle4.1: Parameter aus dem HAD
: : Karte/Abschnitt Ermittelter
Variable Zeichen )
im HAD Wert (mm/a)

Mittlere korrigiertejahrlicheNiederschlagshéhe Phorr 2.5 990
Mittlere jahrlichetatsachlicheverdunstungshéhe EL 2.13 664
Mittlere jahrlicheAbflusshthe R 3.5 326
Mittlere jahrlicheGrundwasserneubildung GWN 5.5 162

Die Wasserbilanz fiir den unbebauten Zustand betragt nach-B1224:

Porr = R+ GWN + EF164mm/a +162mm/a +664mm/a
=990mm/a

mit:

Ro = Rt GWN=326mm/a t162mm/a
=164mm/a

Das ermittelte Ry liegt im Bereictdes im HAD angegebenen Wertew ist damit plausibel.

Die Gro3en a, g, v wurderus derermittelten Werten berechnetind so korrigiert, dass ihre Summe den
Wert 1 ergibt.

Tabelled.2: Wasserbilanz fir den unbebauten Zustand
Bilanzgro3e Anteil
Direktebfluss a 0,166
Grundwasserneubildung g 0,164
Verdunstung v 0,670

5 Wasserhaushalt im bebauten Zustand

Dem bebauten Zustand liegéingaben aus demdbauungsfan zugrunde. Darin wird Stellung genom-

men zu Grundflachenzahl, Dachbeschaffenheit, Entwasserung sowie Rickhaltemalfrelfrkm
GrundsttckenDie Dachform undbeschaffenheisindnicht vorgegebenjedoch besteht fiir Flachdacher

die Vorgabe, dass sie bagriinen sindGro3en der Flachen, die It. zeichnerischem Teil feststehen (Grin,
Verkehrsflache, landwirtschaftlicher Weglurden tbernommenkFur den restlichen Flachenanteil wurde
folgende Flachenaufteilung angenommen: 30% Grinflache (aufgrund der 8RZ),b0% Gebaudefla-

che 20% Verkehrswege und Parkflachen. Fir Gebaude, Verkehr und Parken wurde der ungiinstigste Fall
der vollen Versiegelung angenommen. Garagen und Carports, die-RlanBnit Dachbegriinung verse-

hen werden mussen, werden nicht bergahtigt, da sie in Gewerbegebieten Ublicherweise nicht anzu-
treffen sind.

Die resultierenden Flachen, Eigenschaften, Flachenanteile und Wasserbilanzen sind der folgenden Tabelle
zu entnehmen.
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Tabelle5.1: Rachentypen und Wasserhaushalt fir den bebauten Zustand
Flache GrofRe (m?) a g v
Steildach, alle Deckungsmaterialien 8.430 0,92 0,00 0,08
Verkehrswege und Parkflachen, Asphalt/Beton 3.580 0,79 0,00 0,21
Grunflachen 5.650 0,10 0,30 0,60
Gesamt 17.660 0,632 0,096 0,272

6  Auswertung

Wie sich die Wasserbilanz fiir die betrachteten Zustamddebautund debaut”~zusammensetztind
welche Abweichungen zwischen den Zustdnden auftretgin denfolgenden Abbildungn dargestellt.

Abbildung6.1:  Vergleich der Bilanzgrdf3en unbebaut und bebaut

Abbildung6.2:  Abweichungen in der Wasserhaushaltsbilanz zum unbebauten Zustand

Durch die Bebauung wird der Antdér Direkableitung (a)stark erhéht, wahrend der Verdunstungsanteil
(v) stark zuriickgehtDie ermittelte Abweichung ist aleochzu bewerten inwieweit die Untere Wasser-
behdrde dennoch ihre Zustimmung gibt, ist abzukla@er Versickerungsantdiy)sinkk nur geringfligig,
diese Abweichung waraus unserer Sicht traghar
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7 Optimierung
Zur Verbesserung und Annaherung an den natirlichen Wasserhaushalt erfolgt nun eine Anpassung von

FlachenDa die kunftige Bebauung des Areals unbekannt ist, kbnnen nur guotghmen zur kinftigen
Regenwasserbewirtschaftung gemacht werden:

- Gebaudedacher werdegrundsatzlictals Griindach ausgefiihrt, je zur Halfte intensiv und extensiv
bewirtschaftet.
- Insgesamt 1.00n? Parkplatzflache werden durchlassig (Porensteine, Sickeejtangelegt.

Laut geotechnischem BericHh@enieurgruppe Geotechnik, 2018ind die Untergrundverhéltnisse nicht
zur technischen Versickerung geeignet, so dass die Moéglichkeit einer gezielten Versickerung von z.B. Dach-
flachenwasser entfallt.

Wie in den dlgenden Abbildungen zu sehen ist, ergibt sicHairht positiver Effekt auf den Wasserhaus-
halt, der Anteil der Grundwasserneubildung und der Verdunsiomyergleich zum bebauten Zustand
steigtmit den getatigten Annahmerie Abweichungen fir Direktdbgs (0,31) und Verdunstung)(23)
weichenjedoch weitehin stark vom nattirlichen Wasserhaushalt 8ie Abweichung deGrundwasser-
neubildung {0,07)ist im Rahmen

Abbildung7.1:  Vergleich deBilanzgré3en fur die Zusténde unbebaut, bebaut und optimiert

Abbildung7.2:  Abweichungen in der Wasserhaushaltsbilanz bebauter und optimierter zum unbebauten Zustand
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8 Fazit

Die Betrachtung des Wassetshalts erfolgte anhand geschatzter Flachenwerte fur Gebaude, Verkehr
u.a. Wenn konkrete Planungen fir das Gebiet vorliegen, sollte die Wasserbilanz aktualisiert werden.

Um die Wasserhaushaltsbilanz nach der Bebauung derjenigen ohne Bebauung anzugheitdssm
Mallnahmen der dezentrale Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen weraesonsten kann dieses
Ziel nicht erreicht werden. Ein wesentlicher Teil ist die Ausgestaltung der Oberflachen.

Im vorliegenden Fall sind nur begrenzt Moglichkeiten vorhanden,\Wasserhaushalt positiv zu beein-
flussen. Da keine gezielte Versickerung technisch mdglich ist, sind nur wenige Maflihahmen denkbar.
Grundsatzlich sollten Grindacher verbindlich vorgegeben sein. Aufgrund der ansonsten geringen Beein-
flussung des Wasserhaudtzaware eine intensive Dachbegrinung zielfilhrend. Weitere MalRBhahmen
sind:

- Weitgehend dirchlassige Flachenbelagéefband mit SickerfugeriRasengittersteine)
- Regenwasserriickhalt undutzung zur Bewasserung

- Fassadenbegriinung

- Hoher Anteil Grinflachen

Aufgestellt M. Sc. Urte Paul, Dihg. Thomas Brenjit
Freiburg, 26.04.2023

BIT Ingenieure AG
TalstralRe 1
79102 Freiburg

Tel.: +49 761 29650
freiburg@bitingenieure.de

02VST23034_eb01 Seite8von8



