Stand: 04.05.2023 Anlage Nr. 5

vy

Fassung: Satzung

Stadt Mahlberg
ORTENAUKREIS

_ Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften
,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und
1. Erweiterung®

Begriindung

iz
Beratung - Planung - Bauleitung I

I NG ENIEURE

Ingenieurbdro far
Tief- und Wasserbau
Stadtplanung und
Verkehrsanlagen

Projekt | 2020-202



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und 1. Erweiterung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung

Stand: 04.05.2023

Begrindung

Inhalt
TEILA EINLEITUNG ..ot rs s s e s se s s s e s s s rn s e e maa s amnaas 4
1. ANLASS UND AUFSTELLUNGSVERFAHREN ......iuuititiiiiieeteeie e e et eaeaeeeeeeaeeseaeasraanns 4
1.1 Anlass der AUFSEIIUNG ........c.cnviieismsmmn s smmssssmess mommmemessis s o mms s sh e 55 s nssot s 4
1.2 Art:des BEBaUUNGSPIANS sssuussssssnsssuss e soses o msss 5 55450 05040 ssas 454 585833 £ BESRE S 605 05 S5 D ERRE RO DR S 4
IRV =15 7= 1 1) 1 5T= 1 PP P PRSPPSO 4
1.4 PlanungSVOrauS ..........ooiiiiiiiii e 4
1.5 AufstellungSVerfahTen sswsssisisssremmsivmsmomamsmmmmssssmsomess w5 e s w5 i 5Hes s i ATy sas s s s 5
2. ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG ...ccuuiiiiiiiiiieeeeeeeiiaeeeineeeeieeeneesieeennaeennnanas 6
2.1 Begrundung der ErforderlichKeit ... 6
2.2 ATEEASCRULZ wisssssusvmvssmumssvssanssssssusssssss sasvss assssss s5y o585 88754 254450585 5445883 O RUEERASER ORI N8 SRS TR R T w O e w e 6
2.3 HOCRWASSEISCNULZ .....cooiiiiiiieceee et 8
3. GELTUNGSBEREICH UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS ...vuuiiiiiiieeeeeiiieeeeeriieeeeeeanenns 8
3.1 Raumlicher GEltUNGSDEIEICN .........coouiiiiiiieiiie s 8
3.2 AUSGANGSSItUALION ...cuviiiiiiiiiiecie e e 10
4. UBERGEORDNETE VORGABEN ......c.ccuiiuiitiitieseeseeseeseesessessessessensessessessensessesseanessesseanesseas 13
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation ............cccccciiiiiiiiiiiiiiii e 13
4.2 Raumordnung und Landesplanung.........ccceeuiiiieiiiiienieniesiie e 13
4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan............coccooiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 15
TEILB PLANUNGSBERICHT ..ot 16
5. PLANUNGSKONZEPT sunuewusss mwsnws s i 145 56555 550 065500055555 180455 655 60005855 4 £XI80R5 SARAETE 50008 16
51 Ziele und ZWEEKe der PIANUNG sumsssuss sssssssmsssnsusmsbansssmsssasss s sy s jo s e s svsmssossss 16
6. PLANINHALT (ABWAGUNG UND. BEGRUNBUNG Jssuss svssnamununnsssssussssamamssms s ssaieisss o v 17
6.1 BEDAUUNG . cssosscnmevsomsanssmssvmss svvmssss s msssses a5 £S5 S5 055 R S TS SR N8 5 VeSS TR s 17
(ST Y L= 4 =Y o PP PPPUUPRPTTN 21
6.3 Technische INfrastrUKIUN...........oii i e e e 21
6.4 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen..........cccceoiiiirieeniiiiincisicceecceiceeeenn 22
0:5 GFUNKONZEDL wcsvsmmmsmavnssnssmmsnsonsmmm e 5 ms sy TS S S e s DT S OSSN ESS SV VPR S ST s 22
6.6 Mit Leitungsrechten zu belastende FIAchen ..o, 28
6.7 Belange des KIMasChULZES .........ccocuiiiiiiiiiiiiiie e 28
8.8 UMWERDEIANGE ... .eeiiiiiei et s 28
6.9 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht...........cccooviiiiiiiiiiiiii 30
T AUSWIRKUNGEN ... onwnme s sssssiss c5a5ss5s 55555500 5555545 G557 57 4348 £5 55055 55 55 40458 00 SRR VAR HS SO aaT 33
7.1 Auswirkungen auf ausgelibte NUIZUNGEN ......c..oiiiiiiiiiiiii e 33
A Y =4 = | PR URPPOUPPPPPPPPTN 33
7.3 Ver-uUnd ENtSOMGUNG ....cuuiiiiiiiiiie ettt ettt ettt ettt ettt e e s b e saeeeaeeeans 33
7.4 Natur | Landschaft | UmMWElt.........cooiiiiiiie et 34
8. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG | FOLGEVERFAHREN ......cciiiiiiiiiiiieeeaeeaaiiieeeeeae e e 34
S I = ol =Y o] e [o TN gV TR TSRSV 34
S B2 = o1 1] = To [T T o o PO ORUPR RPN 34
8:3 Kosteh UNG FiNaNZIETUNG sussssassessssmvsmvssssimssssssms o5 s s s sy sy s s sy s s 34
o = (18] o = ol 1 T 34

9.

F LACHEN BILANZ js5ssmar s ssssn 055 18653 65 ¥3808 580335 S0 SN FYH SRS S A58 ST SRR A T A S S 34



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und 1. Erweiterung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung

Stand: 04.05.2023
Begrundung

Abbildungsverzeichnis

ABBILDUNG 1: GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS; QUELLE: LGL BW, EIGENE DARSTELLUNG. ......... 9

ABBILDUNG 2: LUFTBILD MIT EINTRAGUNG DES PLANGEBIETS; QUELLE: LGL BW, EIGENE DARSTELLUNG.... 10

ABBILDUNG 3: DARSTELLUNG DER UNTERSCHIEDLICHEN ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
"SPECKENFELD-NORD" MIT EINTRAGUNG DER 5. ANDERUNG; QUELLE: ZINK INGENIEURE 2015; EIGENE

[N RSy = | L 12
ABBILDUNG 4: REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN — RAUMNUTZUNGSKARTE (AUSZUG); QUELLE:
REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN; EIGENE DARSTELLUNG ......cceiiiiiiiiiieiiceieeiee e 13

ABBILDUNG 5: FLACHENNUTZUNGSPLAN DER VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT ETTENHEIM, GEMEINDE
MAHLBERG (AUSZUG); QUELLE: STADT MAHLBERG UND PLANUNGSBURO FISCHER FREIBURG; EIGENE

DIARSTELLUNG «. ettt et ettt e e e et e e e et e e et e e e e e e et e e e e e e e e e e e s s saa e eeeassssann e aesessannaneeeessnnnnaseeeennnnnnaaaanes 15
ABBILDUNG 6: EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ DES SCHUTZGUT DER BIOTOPTYPEN; QUELLE: BURO FUR

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR FAKTORGRUN, FREIBURG ......cciiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeaes s a e e e e e e 23
ABBILDUNG 7: EINGRIFFS- AUSGLEICHSBILANZ DES SCHUTZGUTS DES BODENS; QUELLE: BURO FUR

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR FAKTORGRUN, FREIBURG ......cceiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeitttt et e e e e e e e e e aaaaaaaaaans 24

ABBILDUNG 8: EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ GESAMT; QUELLE: BURO FUR LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
FAKTORGRUN, FREIBURG ... eeeeeeeee et eeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eae e e e e e e e e e e e e e eeeeee e e e e e ettt eeeeee e e e eeseaaas e e e e s 24



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und 1. Erweiterung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung

Stand: 04.05.2023
Begrundung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Ein bereits ansassiges Unternehmen mochte sich in Mahlberg gerne weiterentwickeln und
strebt den Bau eines neuen Burokomplexes mit Uberdachter Lagerhalle und Werksgebdude
an.

Aufgrund des notwendigen Platzangebots wird ein neuer Standort fur dieses Vorhaben
benétigt. Dieser soll durch die 5. Anderung und Erweiterung des bereits bestehenden
Bebauungsplanes ,Speckenfeld-Nord“ zur Verfigung gestellt und entwickelt werden. Hierflr
soll das bestehende Gewerbegebiet ,Speckenfeld-Nord“ nach Westen hin erweitert und im
westlichen Bereich teilweise geéndert (da Uberlagert) werden.

Die Firma besitzt am Standort ,Speckenfeld“ bereits einen Bauhof. Im westlichen Anschluss
an diesen soll die Erweiterung der Firma durch die 5. Anderung und 1. Erweiterung des
Bestandsplanes ,Speckenfeld” realisiert werden.

Der bisherige Standort des Unternehmens im Bereich der Bromergasse in Mahlberg soll
aufgrund des mangelnden Platzangebotes und potentiellen Nutzungskonflikten mit der dort
bestehenden Wohnbebauung in den Bereich ,Speckenfeld-Nord“ verlegt werden. Dafur wird
der Standort an der Bromergasse aufgegeben.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art
und das Maf der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes dann zuléssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widersprechen und ihre ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt. Fur die Belange
des Umweltschutzes ist nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB im Aufstellungsverfahren
eine Umweltprufung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Die Umweltpriifung wird im Umweltbericht dokumentiert, welcher ein gesonderter
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

Da der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt wird, ist eine weitere Bearbeitung nach
den neuen Regelungen des Baulandmobilisierungsgesetzes nicht notwendig. Das Verfahren
wird nach den bis dahin geltende Regelungen zu Ende gefihrt.

1.4 Planungsvorlauf

Durch ein Architekturbtro wurde bereits eine Bauentwurfsplanung durchgefiihrt. Auf
Grundlage dieses Entwurfes wird nun die 5. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes fir dieses Gewerbegebiet erstellt.
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1.5 Aufstellungsverfahren

Am 06.07.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 5. Anderung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplans ,Speckenfeld-Nord* gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 28.04.2021 sowie textliche Erlduterungen
dazu konnten in der Zeit vom 21.06.2021 bis einschlieBlich 30.07.2021 im Rathaus
eingesehen werden.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.06.2021 von der Planung
unterrichtet und zur AuBerung und Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die
betroffenen Nachbargemeinden wurden ebenfalls von der Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung
einbezogen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde iberarbeitet und in den folgenden
Punkten geandert:

- Ergénzung der Begriindung des Bedarfs an Gewerbeflachen

- Weitere Untersuchungen zur Arch&ologie

- Aufnahme eines Leitungsrechts fir die Erdverkabelung der Leitung der Netze BW

- Anpassung der Festsetzungen zu den Werbeanlagen

- Aufnahme einer Festsetzung zu den Lagerflachen auRerhalb des Baufensters

- Ubernahme von Festsetzungen beziiglich der Griinordnung aus den Unterlagen des
Buros ,faktorgriin®.

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 21.11.2022 vom Gemeinderat als
Grundlage fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 03.11.2022 wurde vom 12.12.2022 bis zum
23.01.2023 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des
Geltungsbereichs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 25.11.2022 bekannt
gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemé&R § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 06.12.2022 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurfs mit Stand 03.11.2022 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, wurden geprift und in die weitere
Abwagung einbezogen.

Aufgrund der Anpassungen der Art der baulichen Nutzung beziglich der Zulassigkeit von
Werbeanlagen, Lagerflachen und -platzen, Anpassungen der Ausfiihrungen zum Ausgleich
der getatigten Eingriffe durch externe MalRnahmen sowie der Ausfiihrung zum
Bauflachenbedarfsnachweis und Anpassungen in der Planzeichnung beziiglich der
Aufteilung des Gebiets in zwei Teilgebiete (GE1 und GE2), die Einzeichnung einer gréReren
Baugrenze und die Eintragung eines absoluten Bezugspunkts m+NN im Bereich der
ErschlieBungsstrale ,Im Speckenfeld®, wurde eine erneute, verkiirzte Offenlage notwendig.
Der Entwurf mit Stand vom 08.03.2023 wurde in der Sitzung am 27.03.2023 gebilligt. Die
erneute Offenlage fand in der Zeit vom 11.04.2023 bis zum 28.04.2023 statt.
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Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
31.03.2023 zur Stellungnahme zur gednderten Planung aufgefordert. Die Stellungnahmen
wurden in die weitere Abwagung einbezogen.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behérden und Trager &ffentlicher Belange wurden vom
Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 26.06.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde
der Bebauungsplan in der Fassung vom 04.05.2023 als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Eine bereits ansédssige Firma mdchte in Mahlberg ihren momentan als Bauhof bestehenden
Standort als Hauptstandort fiir das Unternehmen weiterentwickeln und benétigt hierfur eine
Flache, die fir ein solches Vorhaben geeignet ist. Am derzeitigen Standort inmitten des
bestehenden Siedlungsbereiches der Stadt Mahlberg, ist eine solche Entwicklung mit den
benétigten Ausmafen nicht mehr ohne weiteres méglich. Daher soll im Bereich des am
Stadtrand Mahlbergs bereits bestehenden Gewebegebietes und des dort bestehenden
Bebauungsplanes ,Speckenfeld-Nord“ eine Flache durch Erweiterung und teilweise
Anderung dieses Gewerbegebietes zur Verfugung gestellt werden. Die Fléche befindet sich
im Anschluss westlich des schon bestehenden Bauhofs der Firma. Hier soll ein neuer
Birokomplex mit Sozialrdumen und eine Werkhalle mit iberdachten Lagerflachen fur das
Unternehmen entstehen und somit dieser ortsansassigen Firma die Moglichkeit gegeben
werden, sich entsprechend zukunftsfahig an diesem Standort aufzustellen.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG ausgeldst werden kénnen.

Ermittelt werden missen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten und der
europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieBend muss geprift werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein
Verstofl3 gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

Hierfur wurde bereits durch das Landschaftsarchitekturbtiro ,faktorgrin® eine spezielle
artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefuhrt.

Es wurde eine Habitatpotentialanalyse mithilfe einer Begehung am 30.09.2020 durchgefuhrt.
Hier wurden intensiv bewirtschaftete Ackerflachen, ein Erdwall mit Grasern und
Ruderalvegetation bewachsen, ein Heckenzaun aus nicht heimischen Gehdélzen, Mieten aus
Bauschutt, Erdmaterial/Schotter, geschotterte und versiegelt Bodenfldche und
Bestandsgebdude vorgefunden.

Zur frihzeitigen Vermeidung von Beeintrachtigungen dirfen die auf der Flache bestehenden
Baume und Straucher nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten,
auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.
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Weiter wurde bereits eine Betrachtung des potentiellen Vorkommens der FFH-Richtlinie
Anhang IV Arten vorgenommen:

Ein Vorkommen im Plangebiet kann fur einige Artengruppen aufgrund fehlender
Lebensrdume ohne detaillierte Untersuchung bereits ausgeschlossen werden, z. B. fir die
der Kéfer (fehlendes Totholz, bzw. Gewésserlebensraume), Schmetterlinge (fehlende
Grinland-, bzw. Waldlebensraume), Libellen und Weichtiere (fehlende dauerhafte
Gewasser)

Sédugetiere:

Von den in Anhang |V aufgefiihrten Saugetierarten erscheint fiir das Plangebiet
grundsétzlich nur das Vorkommen von Fledermausen und Haselmausen moglich. Die
vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet (Heckenzaun aus nicht heimischen Gehélzen),
bzw. im unmittelbar angrenzenden Bereich (Feldhecke nérdlich aulRerhalb des Plangebietes)
reichen jedoch nicht aus, um der Haselmaus ein geeignetes Habitat zu bieten. Eine Nutzung
durch Flederméuse (Quartier, essentielle Jagd- / Leitstruktur) ist aufgrund der geringen
GrolRe, bzw. des geringen Stammumfangs ebenfalls auszuschlieBen. Daher sind
weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe nicht erforderlich.

Reptilien

Wahrend der Ubersichtsbegehung konnten im Plangebiet bereits Mauereidechsen
nachgewiesen werden. Die Tiere wurden im Bereich des bewachsenen Erdwalls und der
Bauschuttmieten entdeckt. Auch wurde ein Exemplar der streng geschitzten Schlingnatter
auf dem Gebiet kartiert. Diese wurde ebenfalls im Bereich des bewachsenen Erdwalls und
auch in den auf der Flache gelagerten Materialien wie Steine, Paletten, etc. gesichtet.
Diese Tiere durfen laut Bundesnaturschutzgesetz weder getétet noch verletzt werden, noch
dirfen ihre Ruhe- und Fortpflanzungsstétten (Uberwinterungshéhlen etc.) zerstért werden.
Um dies zu vermeiden, sind weitere MalRnahmen auf dem Gebiet notwendig.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen erscheint aufgrund der eher ungeeigneten
Habitatstrukturen (Ackerflachen, wenig abwechslungsreiche Vegetation) unwahrscheinlich.
Es wurden auch keine Zauneidechsen wéhrend der Begehung angetroffen.

Da auf dem Plangebiet sowohl eine Schlingnatter als auch Mauereidechsen entdeckt
wurden, kommt es ohne MaRnahmen mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit zum Eintritt von
artenschutzrechtlichen Verbotsbestanden. Um dies zu verhindern, sind entsprechende
Maflnahmen zum Schutz der Tiere umzusetzen.

Amphibien

Am Tag der Ubersichtsbegehung des Plangebietes konnten im Bereich der Schotterflache
auf Flst.-Nr. 2819 temporare Gewdésser festgestellt werden. Hierbei handelte es sich um
Regenwasser, welches sich im Bereich der abgeladenen Erd-, Kies- und Schuttmieten
sammelte. Diese temporédren Gewéasser kénnten im Friihjahr moglicherweise als
Laichhabitate fir Gelbbauchunke und Kreuzkréte dienen.

Bei keiner der funf anschlieBenden Begehungen konnten jedoch Amphibien festgestellt
werden. Daher kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass bei
Umsetzung des Vorhabens keine Amphibien geschadigt werden und dass
Verbotstatbestédnde nicht eintreten. Es sind daher keine weiteren MaRnahmen diesbeziiglich
notwendig.
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Pflanzen

Es gibt keine Hinweise auf Vorkommen von Pflanzen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im
Plangebiet. Weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe sind daher nicht
erforderlich.

Vogel

Das Plangebiet selbst bietet keine potenziellen Lebensraume fir planungsrelevante
Vogelarten. Ein Vorkommen der Feldlerche als Offenlandart kann hier ausgeschlossen
werden. Durch die bestehende Bebauung, die nahe Bahnlinie und die Feldhecke nérdlich
des Plangebiets entsteht eine Kulissenwirkung. Die Feldlerche ist daher nicht zu erwarten.

Auf dem Plangebiet konnte ebenfalls kein Brutpaar der Goldammer festgestellt werden.
Daher gibt es diesbeziiglich ebenfalls keine Einschréankungen auf oder in der Nahe des
Plangebiets fir diese Art. Anderweitigen Arten der Roten Liste als Brutvogel, Nahrungsgaste
oder Randsiedler kénnen aufgrund fehlender Sichtung ebenfalls ausgeschlossen werden.
Das Eintreten von Verbotstatbestanden fur die Artengruppe der Végel kann somit mit
hinreichender Sicherheit verneint werden.

2.3 Hochwasserschutz

In gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz far Baden-
Wiarttemberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer
Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Bei
Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu keinem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
§ 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaB § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grée von etwa 2,9 ha
(28.793 m?) und wird begrenzt

im Norden landwirtschaftlich genutzte Flachen

im Osten Gewerbegebdude des bestehenden Gewerbegebietes "Speckenfeld-Nord"
im Stden die ErschlieBungsstralle "Im Speckenfeld"

im Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Plangebiet umfasst die Grundstiick Flst.-Nr. 2834/2, 2862/2, 2826, 2824, 2821, 2819
und 2807
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Bei der 5. Anderung und 1. Erweiterung Speckenfeld-Nord handelt es sich um eine
Bebauungsplanédnderung und -erweiterung die ausschlieBlich fiur die Umsiedelung sowie
Erweiterung der ortsansassigen Firma Kern im Speckenfeld, erfolgt.

Die im Bebauungsplan umfassten Grundstiicke befinden sich vollstdndig im Besitz der Firma
Kern.

Weitere Grundstiicke werden nicht in die Anderung und Erweiterung aufgenommen, da fiir
die umliegenden Grundstiicke keine Plane bekannt sind und die Uberplanung somit nicht
angegangen werden kann. :
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

In einem Teilbereich Uberlagert der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Speckenfeld-Nord*“ aus dem Jahr 1990. Nach dem
allgemeinen Grundsatz, dass ,das jungere Gesetz das altere Gesetz aufhebt” (,Lex posterior
derogat legi priori“) wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Speckenfeld-Nord" durch
diese Uberlagerung nicht mehr anwendbar.
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung
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Gewerbegebiet
~Speckenfeld — Nord,
5. Anderung und 1.
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Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand der Gemeinde Mahlberg, im
westlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Speckenfeld - Nord*.
3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist im 6stlichen Bereich teilweise bereits versiegelt und / oder durch Schotter
verdichtet. Diese Flache wird momentan vor allem als Lager- und Abstellflache der besagten
Firma genutzt. Die westliche Flache dient derzeit auch als Anbauflache fur die
Landwirtschaft.

3.2.3 Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmaler auf und im Nahbereich des Plangebietes bekannt.

3.2.4 Eigentumsverhdltnisse

Die Grundsticke innerhalb des Plangebietes befinden sich in privater Hand.

3.2.5 Topographie und Geldndeverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich in relativ ebenem Gelande, welches fiir eine Bebauung gut
geeignet ist.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet ist Auengley-Brauner Auenboden (Gley-Vega)
und Brauner Auenboden mit Vergleyung im nahen Untergrund aus Auenlehm, h&ufig Gber
Hochflutlehm. Der Boden weist eine hohe Erodierbarkeit auf mit einer mittleren bis (im
Unterboden stellenweise) geringen Wasserdurchlassigkeit.
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Die naturliche Bodenfunktionen werden wie folgt bewertet:

Standort fur naturnahe Vegetation: keine hohe oder sehr hohe Bewertung
Natirliche Bodenfruchtbarkeit: hoch bis sehr hoch (3,5)
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf: hoch bis sehr hoch (3,5)

Filter und Puffer fur Schadstoffe hoch (3,0)

= Gesamtbewertung: 3,33
Die Bodenfunktionen haben somit eine hohe bis sehr hohe Bedeutung im Plangebiet.

Bodenbelastungen

Es sind keine Bodenbelastungen auf dem Plangebiet bekannt.

Bergbau
Es befinden sich keine Objekte des Bergbaus auf oder im Nahbereich des Plangebietes.

3.2.7 Gewdsser

Oberflachengewésser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Bereich des Plangebietes.

Grundwasser

Das Lockergestein im Plangebiet hat eine sehr hohe Ergiebigkeit. Bei diesem
Grundwasserleiter handelt es sich um pliozdne Sande und Kiese im Oberrheingraben. Das
Grundwasser hat eine mittlere Bedeutung im Plangebiet.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch
ergeben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur
Sicherstellung des Grundwasserschutzes.

Starkregen

Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zu einem bereits bestehenden
Gewerbegebiet. Des Weiteren ist es von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.
Daher ist mit keinem relevanten EinflieRen von Oberflachenwasser in das Gebiet zu
rechnen.

3.2.8 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Im Norden und im Westen des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Da es sich hier jedoch um ein Gewerbegebiet handelt, hat dieses keinen erhdhten
Schutzwert.

Neben gewerblichen Einrichtungen sind auf dem Gebiet auch Wohnnutzungen, die direkt mit
dem Betrieb und dessen Ablaufen in Verbindung stehen (Betriebsleiterwohnungen)
zugelassen. Hierfir sind jedoch die Immissionswerte fir Gewerbegebiete anzuwenden.
Daher ist mit keinen negativen Auswirkungen durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flache in der Nachbarschaft zu rechnen.
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3.2.9 Storfallbetriebe
Es befinden sich keine Stérfallbetriebe in der Nahe oder auf dem Plangebiet selbst.

3.2.10 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird Uber die Stral3e ,Im Speckenfeld erschlossen.

3.2.11 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird derzeit tiber die Versorgungsanlagen und -leitungen der Stralse ,Im
Speckenfeld” versorgt.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen auf dem Plangebiet.

3.2.13 Natur | Landschaft | Unwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
Naturdenkmale oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

3.2.14 Sonstige Zwangspunkte fiir die Planung

Durch die 5. Anderung ,Speckenfeld-Nord“ wird der Geltungsbereich bestehende
Bebauungsplan ,Speckenfeld-Nord, 3. Anderung” (blau eingezeichnet) im sudwestlichen Teil
uberlagert. In diesem Bereich gelten dann nach dem Grundsatz ,das jungere Gesetz hebt
das altere Gesetz auf‘ (,Lex posterior derogat legi priori*) die Festsetzungen der 5.
Anderung, sobald diese rechtskraftig ist.

Abbildung 3: Darstellung der unterschiedlichen Anderungen des Bebauungsplanes "Speckenfeld-Nord" mit
Eintragung der 5. Anderung; Quelle: Zink Ingenieure 2022; eigene Darstellung
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt momentan grofitenteils im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Daher
muss der Bebauungsplan des Gewerbegebietes ,Speckenfeld Nord“ in Richtung Westen
erweitert werden, um auf diese Weise Baurecht fur besagte Flache zu schaffen.

4.2 Raumordnung und Landesplanung
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Abbildung 4: Regionalpla
Sudlicher Oberrhein; eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieBend
abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspléanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums*“. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele
der Raumordnung, an welche die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen
ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sowie
im Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 festgelegt.
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Fur den 6stlichen Bereich des Plangebiets ist bereits teilweise eine Siedlungsflache im
Bestand mit Industrie- und Gewerbeflache im Regionalplan dargestellt. Der GroRteil des
Gebietes, vor allem im Westen, wird laut Raumnutzungskarte des Regionalplans jedoch
durch eine Flache der landwirtschaftlichen Vorrangflur Stufe 1 beansprucht. Aufgrund dieser
Abweichung ist der Flachenbedarf fur diese Entwicklung von Gewerbeflachen nachzuweisen.

Die bereits 6stlich der Flache ansassige Firma, das Bauunternehmen ,Kern GmbH* mit Gber
100 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, benétigt fur ihre zukinftige Entwicklung
Erweiterungsflachen. Das seit 1958 in Mahlberg ansassige Bauunternehmen hat sich seit
2001 kontinuierlich am Standort ,Im Speckenfeld* mit diversen Unternehmensteilen
angesiedelt und entsprechend weiterentwickelt.

Durch die damalige Verlagerung des Bauhofes an den Standort ,Im Speckenfeld®, hat die
Firma zu einer Entflechtung einer unvertraglichen Gemengelage im Ortsbereich in der
,Bromergasse"“ beigetragen, weshalb es im vorher durch die Firma beanspruchten Bereich
im Kernort Mahlberg nach der Auslagerung des Firmenstandorts zu einer Entwicklung von
Wohnbebauung gekommen ist und nun weiter kommen wird.

Durch das Aufkommen weiterer Problematiken an dem aktuellen Firmenstandort innerhalb
des Stadtgebiets im Bereich der Bromergasse, soll nun auch das Biiro- und
Werkstattgebdude an den Standort ,Im Speckenfeld verlagert und somit die Kernstadt
verlassen werden. Es soll zu einer Zusammenfiihrung einzelner Betriebsbereiche und damit
zu einer Erleichterung der Betriebsablaufe kommen. Hierdurch werden die im Stadtgebiet
gelegenen, einzelnen Betriebsstandorte aufgegeben und der komplette Betrieb in das
Gewerbegebiet ,Speckenfeld-Nord* verlagert. Diese Zusammenfiihrung der einzelnen
Betriebsbereiche der Firma Kern am Standort ,Speckenfeld-Nord* dient auch der
nachhaltigen Entwicklung des Unternehmens, einem stérungsfreien, geordneten, effektiven
Betriebsablauf und fordert die Wohnqualitdt am ehemaligen Standort in der Innenstadt.

In den vergangenen Jahren verduRerte die Stadt Mahlberg etliche Fléchen in den
Gewerbegebieten des Stadtteils Orschweier (,Feldstrae” und ,Im Bengst®) oder sicherte
deren Verkauf zu. Die weiteren vorhandenen gewerblichen Entwicklungsflachen im
Flachennutzungsplan (,Industriestrae-Nord“ und ,Im Rittpfad“) der Stadt Mahlberg, sind
zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht erschlossen und stehen daher in nachster Zeit nicht zur
Verfiigung.

Diese standortbezogene Betriebserweiterung wurde im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim mit der
Raumordnungsbehérde des Regierungspréasidiums Freiburg abgestimmt.



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und 1. Erweiterung® Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung

Stand: 04.05.2023
Begrindung

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim, Gemeinde
Mahlberg (Auszug); Quelle: Stadt Mahlberg und Planungsburo Fischer Freiburg; eigene
Darstellung

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Speckenfeld-Nord, 5. Anderung und
1. Erweiterung" ist deshalb die Darstellungen der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim im Bereich der Stadt Mahlberg zu beachten. Diese
4. Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zum Verfahren des Bebauungsplanes
durchgefihrt.

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim ist
fur den Planbereich bereits eine Flache fur Gewerbeentwicklung dargestellt. Im
Bebauungsplan ist die Ausweisung als Gewerbeflache (GE) geplant. Der Bebauungsplan
entwickelt sich somit aufgrund der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan. Diese 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim befindet sich gerade in der Phase zwischen der
frlhzeitigen Beteiligung und der Offenlage.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landratsamt des Ortenaukreises ist
nach Rechtskraft der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft
Ettenheim nicht mehr erforderlich. Der Bebauungsplan stimmt nach dieser Anpassung durch
die Anderung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes tiberein.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch das Plangebiet soll einem bereits ortsansassigen Unternehmen erméglicht werden,
sich an einem Standort auf der Gemarkung Mahlberg anzusiedeln, welcher groRere
Entwicklungsmaéglichkeiten fiir den Betrieb erdffnen kann. Dies soll mit dem Standort in
direktem Anschluss westlich an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Speckenfeld-Nord*
ermoglicht werden.

Die Firma besitzt am Standort ,Speckenfeld” bereits einen Bauhof. Im westlichen Anschluss
soll die Erweiterung dieser Firma als 5. Anderung und 1. Erweiterung des Bestandsplanes
~Speckenfeld-Nord" realisiert werden.

Der bisherige Standort des Unternehmens im Bereich der Bromergasse in Mahlberg soll
aufgrund mangelnden Platzangebotes und potentiellen Nutzungskonflikten mit der schon
bestehenden Bebauung, die durch die VergroRerung des Betriebes aufkommen kénnten, in
diesen Bereich ,Speckenfeld” verlegt werden.

5.1.1 Planungsalternativen

Eine Planungsalternative ware eine andere Flache innerhalb eines in Mahlberg bestehenden
Gewerbegebietes oder eine Entwicklung am bisherigen Standort innerhalb des Stadtgebiets.
Da die gewahlte Flache jedoch im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim als Flache fur Gewerbeentwicklung vorgesehen ist und
dort bereits der Bauhof der betroffenen Firma besteht, ist dieser Standort ,Im Speckenfeld*
fur das geplante Vorhaben vorrangig zu entwickeln.

5.1.2 Sektorale Konzepte
Baulich-réumliches Konzept

Auf dem Plangebiet ist ein Biro- und Sozialgebdude mit angebundener Lagerflache und
Werkshalle geplant.

Nutzungskonzept

Die Flache ist als neuer Standort fur eine in Mahlberg bereits ansassigen Firma geplant. Dort
soll ein neues Biro- und Werksgebaude sowie diverse Lagerflachen entwickelt werden.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird tber die Strale ,Im Speckenfeld“ angebunden. Innerhalb des
Plangebietes sind private Fahrwege vorgesehen.
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6. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE1)

Zulassig auf dem Gebiet GE1 sind:

e Gewerbliche Lagerflachen und Lagerplatze
e Werbeanlagen mit Hinweise auf Handwerk und Beruf des Betriebs, welcher die
dortigen Lagerflachen und Lagerplatze betreibt.

Hier sollen Lagerflachen und -platze fur das Betriebsgelande der Firma Kern entstehen.
Daher sind entsprechende Lagerflachen und Lagerplatze auf dem GE1 zulassig.

Diese baulichen Nutzungen werden in Gewerbegebieten als bauplanungsrechtlich
eigenstandige Nutzungsbegriffe behandelt. Eine Kombination mit der Festsetzung von
Gewerbebetrieben aller Art ist nicht notwendig (vgl. BVerwG Urt.v. 08.11.2001 — 4 C 18/00 in
Ernst/Zinkahn et al 2022).

Gewerbebetriebe aller Art sollen eben gerade nicht auf dem GE1 zugelassen werden, da
hier der vorhandene Platz fir entsprechende Lagerflachen und Lagerplatze bestmdéglich
genutzt werden soll. Die Errichtung von Gebauden und weiteren baulichen Anlagen neben
den Lagerflachen und -platzen soll vermieden und ausgeschlossen werden.

Weiter auf GE1 zugelassen werden Werbeanlagen mit Hinweis auf Handwerk und Beruf des
jeweiligen Betriebs, welcher die dortigen Lagerflachen und Lagerplatze betreibt. Hierdurch
sollen betriebseigene Werbeanlagen auch auf dieser gréRReren Flache zugelassen werden,
sodass auch der dortige Platz fur die firmeneigene Werbung genutzt werden kann.
Fremdwerbung soll ausgeschlossen werden, da das betroffene Grundstiick bereits im
Eigentum des Betriebs ist und teilweise schon Lagerflachen dieser Firma vorhanden sind.
Aufgrund dieser Besitzverhaltnisse und der heute schon teilweise vorhandenen Nutzung des
Grundstucks soll ein Schutz vor dieser Fremdwerbung anderer Einrichtungen oder
Unternehmen etabliert werden.

Nicht zugelassen werden weiterhin die Arten baulicher Nutzung, die in der weiteren
Teilflache GE2 des Plangebiets zuldssig, ausnahmsweise zuldssig und unzuldssig sind.
Auf der Teilflache sollen keine Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen aulRer eben jene
gewerbliche Lagerflaichen und Lagerplatze sowie Werbeanalgen fir das Unternehmen,
welches die jeweiligen Lagerflachen und -platze betreibt, errichtet werden.

Gewerbegebiet (GE2)
Zulassig auf dem Plangebiet sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

o Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

» Werbeanlagen als Hinweis auf Handwerk und Beruf des jeweiligen Betriebs an den
Betriebsgebauden

Durch diese Festsetzungen kann auf dem Plangebiet gewerbliche Nutzung etabliert werden.
Somit kann auch das geplante Vorhaben, die Errichtung einer Werkshalle mit Btiro- und
Sozialgebdude seine Umsetzung finden.
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Ausnahmsweise zugelassen werden auf dem Plangebiet:

. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und

. unselbstandige Verkaufsflachen, wenn diese in unmittelbaren rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions- oder
weiterverarbeitenden Betrieb stehen, dessen eigens hergestellte Produkte verkauft,
sofern deren Verkaufsflache, maximal jedoch 10 % der Produktionsfldche oder
100 m? betragt.

Die Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
-leiter ist fiir den reibungslosen und effizienten Betriebsablauf der Firma von grof3er
Bedeutsamkeit und soll daher ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Einzelhandelsbetriebe mit Betriebsbezug sollen zugelassen werden, sodass die
Méglichkeit fur das Unternehmen besteht, die selbst produzierten Erzeugnisse auch vor Ort
verdufiern zu kdnnen.

Nicht zugelassen werden jedoch:

« Wohnungen gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO mit Ausnahme der ausnahmsweise
zulassigen Betriebsleiterwohnungen,

« Vergnugungsstétten,

« Tankstellen,

. Beherbergungsbetriebe,

« Gebiude und Raume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO,

. unselbstandige Verkaufsflachen sowie andere Handelsbetriebe mit Ausnahme von
Verkaufsstellen, die auf dem Grundstiick mit dem Betrieb verbunden sind, die dort
hergestellten Produkte sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Betrieb
stehen, sonstigen Produkte veraufern, sofern deren Verkaufsflache, maximal jedoch
10 % der Produktionsflache oder 100 m? betragt.

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Freistehende Werbeanlagen mit sogenannter ,Fremdwerbung“ die nicht auf
Handwerk oder Beruf des jeweiligen Betriebs hinweist.

Um den Zweck der 5. Anderung sowie der 1. Erweiterung des Gewerbegebietes, eine Flache
fur ein bereits in der Stadt ansassiges Gewerbeunternehmen bereitstellen zu kénnen,
umsetzbar zu machen, sollen auch die zulassigen Nutzungsarten entsprechend dieser
vorgesehenen Nutzung zugeschnitten werden. Daher werden diese Nutzungsarten
ausgeschlossen, die dem Sinn und Zweck einer Erweiterung des Unternehmens an dieser
Stelle entgegenstehen konnten. Aus diesem Grund werden die oben genannten
Nutzungsarten auf dem Gebiet der 5. Anderung ausgeschlossen. Wohngebaude
widersprechen dem Nutzen eines Betriebsgeldndes, wenn diese nicht dem Betrieb
zugeordnet werden kénnen (Betriebsleiterwohnungen). Vergniigungsstatten und Tankstellen
sind zwar in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssig, jedoch widersprechen auch diese
beiden Nutzungen der Entwicklung eines Betriebsgeldndes mit Lagerflachen und
Betriebsgebauden.

Einzelhandelsbetriebe und andere Handelsbetriebe sollen sich vorwiegend im Bereich
gréBerer Gewerbegebiete ansiedeln, da die vorgesehene Flache fir die Betriebserweiterung
eines bereits vor Ort bestehenden Betriebs fungieren wird. Hiervon ausgenommen sind
Verkaufsstellen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb stehen und dieser dort eigens
produzierte Ware anbieten kann, wenn diese nicht mehr als 10 % oder eine Flache von

100 m? nicht Uberschreiten.
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Auch die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben, Rdume fir freie Berufe (§ 13 BauNVO)
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wiirden
diesem Zweck widersprechen.

Freistehende Werbeanlagen mit Fremdwerbung, die nicht auf Handwerk oder Beruf des
jeweiligen Betriebs hinweisen werden ausgeschlossen, da es sich um das eigene
Grundstiick der betroffenen Firma Kern handelt, die sich dort weiterentwickeln mdchte.
Werbung firr fremde Firmen werden somit nicht ermdglicht.

Freistehende Werbeanlagen werden ausgeschlossen, sodass der Platz fur die
entsprechenden Einrichtungen der Firma bestméglich ausgenutzt werden kann und nicht
durch Werbeanlagen auf dem Gelande beeintrachtig wird.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl des Gewerbegebietes sind die Gesichtspunkte
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berucksichtigen. Da Bauflachen nicht
unbegrenzt zur Verfligung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung
naturlicher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmadglichkeiten bei der
Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemé&f § 19 BauNVO liegt deshalb in den
beiden Teilbereichen GE1 und GE2 bei 0,8 und entspricht somit der festgesetzten
Grundflachenzahl des angrenzenden Gewerbegebietes ,Speckenfeld-Nord, 3. Anderung*.
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht auch dem von § 17 BauNVO
vorgegebenen Orientierungswert fur Obergrenzen von Gewerbegebiete. Mit der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 kann einerseits die Flache durch das Gewerbe in
ausreichender und notwendiger Dimension bebaut, andererseits jedoch auch eine
entsprechende Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden, da sich das Gebiet in die
freie Flache entwickelt.

Berticksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstticke nur
Uiberdecken, auf die zuldssige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter
,uberdeckter Grundstiicksflache“ versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die
sich bei senkrechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise Uber Erdgleiche befinden,
bedeckt wird. Eine direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei
nicht Voraussetzung, sodass auch Bauteile, die sich im Raum ber der Grundstiicksflache
befinden, diese ,iberdecken*. Hierzu zdhlen Abdeckungen, die auf Stutzen ruhen, ebenso
wie Vorbauten und Balkone, die Uiber die entsprechende Wandflucht hinausragen.
Dachiiberstande sind in der Regel untergeordnet und daher nicht mitzurechnen.

Ebenfalls sind gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen
Ublicherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Hoéhe baulicher Anlagen

In Ergénzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen gemaf
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Geb&udehsdhe (GH).
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Als unterer Bezugspunkt gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO wird eine Hohe tiber Normalnull im
Bereich der Wendeanlagen der Strae ,Im Speckenfeld” festgesetzt.
Gemessen wird die Gebaudehohe jeweils in der Gebaudemitte.

In der Baugebietsteilflache GE 2 ist die Errichtung einer Werkshalle und eines Biurogeb&udes
mit zwei bis drei Vollgeschossen vorgesehen.

Die Geb&udehohe wird mit 12,5 m festgesetzt, wodurch ein ausreichend dimensioniertes
Gebaude und eine ausreichend hohe Werkshalle errichtet werden kann.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die in der Baugebietsflache GE 2 vorgesehene Werkshalle sowie das Biiro- und
Sozialgebzude wird festgesetzt, dass Gebaude mit maximal drei Vollgeschossen errichtet
werden kénnen.

Gemal § 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m tber die
im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und von Oberkante Fulboden bis
Oberkante FulRboden der dartiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des
dartberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.

Keine Vollgeschosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die H6he von 2,3 m Uber
weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die
Obergrenzen fir die zulédssige Geschossflachenzahl in einem Gewerbegebiet mit 2,4
festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuldssige Geschossfladche im
Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung
der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
GE 0,8 3 24

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldssigen Grundfldche und der Zahl der
Vollgeschosse, wird daher auf allen Baugrundstiicken die Obergrenze der zuldssigen
Geschossflachenzahl von 2,4 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Auf dem Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange tber
50 m aufweisen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Darstellung des Baufensters in der
Planzeichnung definiert. Diese lasst eine Entwicklung mit Hauptgebduden nur im Anschluss
der bereits durch Bebauung gepréagten Bereiche der im Osten anschlieBenden
Gewerbegebiete zu. Somit kann der Grolf3teil der Flache des Geltungsbereiches vor einer
Versiegelung durch gréRer dimensionierte bauliche Anlagen wie Hauptgeb&dude geschuitzt
werden.
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6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen sowie Lagerflichen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 3 BauNVO, Stellplatze, iberdachte Stellplatze und Garagen
kénnen bis zu einer Uberschreitung von 50 von 100 der festgesetzten GRZ gemaR § 19 Abs.
3 BauNVO auch auBerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksbereiche errichtet
werden. Auf dem Gewerbegebiet 2 (GE2) gilt fur die Bestimmung der maximalen GréRe der
Flacheninanspruchnahme durch die Lagerflachen, der Orientierungswert fiir die
Obergrenzen fur die Grundflachenzahl fur Gewerbegebiet des § 17 BauNVO von 0,8.
Hierdurch kénnen ausreichend groRe Lagerflachen in diesem Bereich errichtet und dabei die
gesetzlichen Vorgaben fir die Inanspruchnahme der Fliche eingehalten werden.

Lagerflachen sind ebenfalls auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
sofern diese mit versickerungsfahigem Aufbau ausgebildet werden. Der einzuhaltende
Abflussbeiwert fur den versickerungsfahigen Auf- und Oberbau ist dabei in den Vorschriften
der DIN 1986-100 enthalten und kann dort eingesehen werden.

Durch diese Festsetzung kann das Plangebiet trotz des begrenzten Baufensters bestméglich
von der ansassige Firma ausgenutzt werden, da hierdurch notwendige Lagerflachen auch
auBerhalb des Baufensters zugelassen werden kénnen. Das Unternehmen ist auf solche
Lagerflachen aufgrund der notwendigen Lagermaglichkeiten fiir inre Erzeugnisse und
Produktionsmittel unbedingt angewiesen.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstraen

Das Plangebiet wird an die StraRe "Im Speckenfeld" angeschlossen. Von dort besteht dann
eine Anbindung an die Kreisstrae 5345 als Uibergeordnete Verbindungsstrale.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem
Die innere ErschlieBung erfolgt Uiber private Fahrwege auf dem Gebiet selbst.

6.2.3 Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird Uber die Stellplatzflachen auf dem Betriebsgeléande organisiert.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet wird Uiber die StraRe ,Im Speckenfeld“ und die dortigen
Versorgungseinrichtungen mit Energie und Warme versorgt.

6.3.2 Wasser
Das Plangebiet wird Uber die StraRe ,Im Speckenfeld“ mit Frischwasser versorgt.

6.3.3 Entwéasserung

Das Plangebiet ist im Trennverfahren zu entwéassern.

Schmutzwasserbeseitiqgung

Das Schmutzwasser wird in den Sammler in der Strale ,Im Speckenfeld” eingeleitet.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das von den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist dezentral auf dem
Grundstiick zu versickern. Bereits im Bestand wird das Niederschlagswasser in einer
Versickerungsmulde versickert. Aufgrund dessen wird von einer generellen Machbarkeit der
Versickerung ausgegangen. Die Versickerungsfahigkeit ist standortspezifisch durch
Baugrunderkundungen und geotechnische Untersuchungen im Rahmen der
wasserrechtlichen Erlaubnis nachzuweisen. Firr die dezentrale Versickerungsanlage ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz des
Landratsamt Ortenaukreis zu beantragen.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen (Versickerungsmulde, Mulden-Rigolen-
Systeme) ist nachzuweisen. Die dezentralen Versickerungsanlagen sind auf ein 5-jahrliches
Regenereignis auszulegen. Die Anlagen sind geméaR Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), Merkblatt DWA-M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und den Arbeitshilfen fur den
Umgang mit Regenwasser der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg zu
planen und zu betreiben. Die Sohle der Versickerungsanlagen missen mindestens 1 m
oberhalb des mittleren héchsten Grundwasserstandes (MHGW) angelegt werden.

Vor der Versickerung des angefallenen Oberflachenwassers der Dach- und Hofflachen in der
Versickerungsanlage, ist im Einzelfall zu prufen, ob das Niederschlagswasser in geeigneten
vorgeschalteten Behandlungsanlagen zu reinigen ist. Hierfur wird die Anwendung der
Regelwerke DWA-A 102 Teil 1 bis 4 empfohlen. Anwendung finden auch die Arbeitshilfen fur
den Umgang mit Regenwasser der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg und
dem darin enthaltenen Bewertungsverfahren.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird Gber die Telekommunikationslinien innerhalb der Stra3e ,Im
Speckenfeld“ mit den wichtigsten Telekommunikationseinrichtungen versorgt.

6.4 Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Aufgrund Asthetik und auch aus dem Aspekt der Sicherheit sind Versorgungsanlangen und
-leitungen, wenn maglich, als unterirdische Anlagen und Leitungen auszubilden und zu
verlegen.

6.5 Griinkonzept
6.5.1 Private Griinflachen

Entlang der gesamten westlichen Geltungsbereichsgrenze, entlang eines Teilbereichs der
nordlichen und stdlichen Geltungsbereichsgrenze, entlang der westlichen und sudlichen
Grenze von Grundstlick 2821/1 und entlang der siidlichen Grenze von Grundstuck Flst.-Nr.
2824/1 werden private Grunflachen fur eine gewisse Eingriinung des Gebiets festgesetzt.
Im Bereich der Griunflache entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein
naturbelassener Erdwall mit einer durchschnittlichen Héhe von 2,50 m einzurichten.

Die Grinflachen sind mit einer Breite zwischen 5,0 m und 20 m vorgesehen.

Im Stuidwesten des Plangebiets, im Bereich der dortigen privaten Griinflache, wird eine
Flache fir die Versickerung als Teil dieser privaten Griinflache eingerichtet. Diese wird zur
Versickerung des auf den Dachflachen des neu geplanten Gebaudes anfallenden
Oberflachenwassers genutzt.
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6.5.2 Eingriff und Ausgleich

Durch die diversen MaRnahmen innerhalb des Gebiets, wie zum Beispiel das Anlegen einer
Versickerungsmulde mit Hochstaudenvegetation als Biotop, die Etablierung einer
Hochstaudenvegetation auf dem geplanten Wall rund um das Plangebiet, das Anpflanzen
zusatzlicher 9 Einzelbaume auf dem westlichen Griinstreifen innerhalb des Gebiets und die
Vorgabe von wasserdurchlassiger Gestaltung von befestigter Flache kénnen bezuglich der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz der Biotoptypen zwischen dem Ausgangs- und dem
Planungszustand ein Wert von 44.981 Okopunkte generiert werden.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung BIOTOPTYPEN

. Flache
Bioto Anzahl
ptyp (qm)
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 24.054
Ly Versiegelte Flache, bestehender BPlan 3.790
N

Unversiegelte Flache, bestehender BPlan

Flache

Biotoptyp (qm) Anzahl

Kunftig versiegelte Flache (GE2: GRZ 0,8) 7972

Wasserdurchlassig befestigte Flache (GE1: GRZ 0,8) 9978 4
-5 |Unlberbaubare Flache, kleine Griinfiache (GE1+GE2: jeweils 0,2) 4487 6
E Hochstaudenvegetation auf Wall + "Sickerteich Biotop” 6115
tg Versickerungsmulde 240
N |Einzelbdume 9 456 4.104
kS
o.

Abbildung 6: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz des Schutzgut der Biotoptypen; Quelle: Buro fur
Landschaftsarchitektur faktorgrtin, Freiburg

Durch die MaBnahmen auf dem Plangebiet, wie die Reduzierung der kiinftig versiegelten
Flache im Bereich der tiberbaubaren Grundstiicksflache, die Verwendung
wasserdurchldssiger Materialien fur die sonstigen befestigten Flachen usw., kann flr das
Schutzgut Boden ein Wert von 56.675.0kopunkten erreicht werden.

Aufgrund der Bewertung des Ausgangszustandes von 324.182 Okopunkten kommt es zu
einer Differenz von -267.507 Okopunkten fur das Schutzgut Boden.
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Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung BODEN
Bodenfunktionen
e i e
Fliche |5 »| E | Eg&
Sosep @an (552 | §<
m*| .5
o |Boden, versiegelt (bestehender BPlan) 3.791| 0,00( 0,00 0
c
..g Boden, beeintréchtigt durch Bebauung (bestehender BPlan) 949( 1,00( 4,00 3.796
=
N | Auengley-Brauner Auenboden (Gley-Vega), unbeeintréchtigt 24.053| 3,33| 13,32 320.386
o
7]
— |Summe Ausgangszustand 28.793 324.182
Bodenfunktionen
% -
: Q -
Fliche |3 = | we
Bopenp (am) : 2 & ©
RSB
Klinftig versiegelte Flache (GE2: 0,8) 7.972| 0,00 0,00 0
T
g Wasserdurchlassig befestigte Flachen (GE1: 0,8) 9.978( 033 1,33 13.305
Gl
= Unversvegelte, aber stark beeintréchtigter Boden (Resfflache 4728 100 400 18.910
N |02, Versickerungsmulde GE2)
% Stark beeintrachtigter Boden (Wall um Plangebiet, 6115 100l 400 24460
A |Griinflachen) ) ‘ ' ’
Summe Planungszustand 28.793 56.675
Bilanz Schutzgut Boden: Planungszustand 267.507
minus Ausgangszustand g

Abbildung 7: Eingriffs- Ausgleichsbilanz des Schutzguts des Bodens; Quelle: Buro fur Landschaftsarchitektur
faktorgrun, Freiburg

Bei Verrechnung der beiden Bilanzen der Schutzguter der Biotoptypen und des Bodens
kommt es zu einer negativen Okopunkte-Bilanz von -222.526 Okopunkten.

schutzgut-
Schutzgut Boden | {ibergreifend (Tiere
und Pflanzen, Boden)
Bilanz im Plangebiet -267.507 -222.526
Bilanz externe 0 0
Maflnahmen
Gesamtbilanz (OP) -267.507

Abbildung 8: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gesamt; Quelle: Buro fur Landschaftsarchitektur faktorgriin, Freiburg

Das Defizit zwischen den vorhandenen und den bendétigten Okopunkten von -222.526
Okopunkten kann entweder Uber externe MaBnahmen, Manahmen aus dem eigenen
Okokonto der