Landkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Fichtenberg

Begriindung .
zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hirschécker, 3. Anderung"
in Fichtenberg

1. Verfahren, Erfordernis und stidtebauliche Zielsetzung
Der Bebauungsplan firr das Gewerbegebiet "Hirschiicker" wurde 1982 ersimals geandert.

Gegenstand der 2. Anderung 1994 war die Uberarbeitung des ErschlieBungsnetzes und die Ausweisung kieine-
rer Gewerbegrundstiicke.

Eine Trasse der geplanten UmgehungsstraBe L 10686, Variante 17, wurde im Zuge der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes als "von der Bebauung freizuhaltende Fléche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB" gekennzelchnet. Da in-
zwischen die endgiiltige Entscheidung iber die kilnftige Trasse der UmgehungsstraBe getroffen wurde, kdnnen
die 8stlichen Berelche stdlich der verlingerten ErschlieBungsstraBe im Zuge der 3. Anderung des Bebauungs-
planes einbezogen werden.

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet "Hirschécker, 3. Anderung" stellt die éstliche Erweiterung dieses Gewer-
begebietes dar. Bereits im Bebauungsplan "Hirschécker, 2 Anderung® wurde dies berticksichtigt. Die Erschlie-
BungsstraBe des Gewerbegebietes endete deshalb nicht in einer Wendeplatte, so daB die StraBe problemlos
weitergefiihrt werden kann, Die Erweiterung macht unter konomischen und ékologischen Gesichtspunkten
Sinn, weil sie alternativ zur Neuausweisung eines Gewerbegebietes die ErschlieBungskosten minimiert und &ko-
logische Ressourcen schont.

Am 31. Juli 1997 hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Limpurger Land die

3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der BeschiuB3 umfaBt u.a. die Erweiterung des Ge-
werbegebietes "Hirschacker" {(vgl. Ubersicht, Seite 9). Wahrend der 6ffentlichen Auslegung sind Bedenken ge-
gen die Ausweisung nicht geduBert worden. im weiteren Verfahren wurde u. a. jedoch diese Erweiterung mit ca.
2,1 ha. von der Genehmigung ausgenommen, da die Fl&chen im Naturpark Schwébisch-Frankischer Wald liegen.
Aus dem gleichen Grund konnte der Bebauungsplan "Hirschécker, 3. Anderung" nicht genehmigt werden.
Inzwischen wurden die Naturparkgrenzen (ErschlieBungszonen) geéndert. Im Zuge der 4. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes sind diese Fldchen wieder enthalten.

Das Bebauungsplanverfahren fiir das Gewerbegebiet "Hirschécker, 3. Anderung" wird jetzt erneut durchge-
fihrt, wobei gegentiber der &ffentiichen Auslegung im Herbst 1997 auf Grundlage eines Baugesuches insbeson-
dere folgende Anderungen erforderlich wurden:

- das Flurstiick Nr. 1295 wird aus dem Geltungsbereich herausgenommen, der éstliche Grinstreifen als
Gebietsrandeingriinung wird entsprechend verschoben,

- die Erweiterungsfiéche erfaBt nur das Flurstiick Nr. 1296, das inzwischen mit dem friiheren Flurstiick
Nr. 1297 vereinigt wurde

- in Anpassung an ein Bauvorhaben entfélit die Gstliche Stichstralle,

- die bisher tiberbaubaren Flachen im siidéstlichen Bereich werden deutlich reduziert und als private
Grunflachen festgesetzat.
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2. Geltﬁngsbereich

Die Erweiterungsfldche (Anderungsbereich) des Bebauungsplanes umfant einschl. dem im rechtskréitigen Be-
bauungsplan (2. Anderung) bereits enthaltenen Flurstiick Nr. 1297 insgesamt ca. 1,0 ha. Davon entfallen auf:

Nettobaufldche 0,49 ha
Verkehrsfldchen 0,14 ha
privates Griin 0,37 ha
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3. Artund MaB der baulichen Nutzung
Geman Baunutzungsverordnung (§ 8 BauNVO) sind im Gewerbegebiet (GE) zuléssig:

(1) Gewaerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beléstigenden Gewerbebetrieban.

(2) Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerplitze und Gffentliche Betrlebe,
2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kéinnen zugelassen werden:
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betrlebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
2. Anlagen fiir kirchliche, kullurelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
3. Vergniigungsstétten.

Wohnungen nach Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ sind allgemein zuldssig, jedoch ausschlieBlich im baulichen Zusammen-
hang (auch zeitlich) mit Gewerbebetrieben.

Vergnligungsstétten sind auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

Das Geldnde steigt von Nordwesten nach Stidosten zum Waldrand hin konfinuierlich an. Diese Gelandesituation
erfordert die Festsetzung unterschiedlicher maximaler Gebédudeh&hen, um zu verhindern, daf3 massive Bauwer-
ke auf der Anhshe weithin einsichtbar sind. Das Gewerbegebiet wird daher in ein GE 1 (nordwestlicher Bereich)
und ein GE 2 (stidéstlicher Bersich) aufgegliedert.

Im flachereren westiichen und nérdlichen Bereich (GE 1) kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Hirschécker, 2. Anderung" unveréndert iibernommen werden. Entsprechend darf die AuBenwandhdhe 9,0 m
(gemessen von der festgelegten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Dachhaut bzw. Attika) maximal je-
doch 361 m iiber NN nicht (ibersteigen. Die Firsthéhe darf ebenfalls 361 m {iber NN nicht (iberschreiten. Die
Zahl der Vollgeschosse ist wie bisher auf 2 festgesetzt.

Im h&her gelegenen siiddstiichen Bereich (GE 2) ist die AuBenwandhéhe auf 9,0 m (gemessen von der festge-
legten Gelindeoberfliache bis zum Schnitipunkt der Dachhaut bzw. Attika) maximal jedoch auf 362 m Gber NN
festgelegt. Die Firsthdhe darf ebenfalls 362 m tiber NN nicht {iberschreiten. Die Zahi der Vollgeschosse wird
auf 2 festgesetzt.

Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Kiihlaggregate usw.) dirfen die Oberkante des Gebéudes bis 3,0 m
Uberragen.

Bei Wohngebauden darf die ErdgeschossfuBbodenhdhe bergseits nicht mehr als 0.5 m Gber der gewachsenen
Geléndeoberfléche liegen.

4.  Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Fir GE 1 und GE 2 gilt:

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, d.h. daB die Gebaude keiner L&ngenbeschrankung unterliegen.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Hirschécker, 2. Anderung" wird die GeschoBtlachen-
zahl mit 1,6 und die Grundfldchenzah! mit 0,8 festgesetzt.
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5.  Ortliche Bauvorschriften
In Anpassung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Gewerbegebiet "Hirschécker, 2. Anderung" und unter
Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzung wird die Dachneigung im GE 1 und GE 2 in einer Spanne von 1°bis
32° festgesetzt. Die Dacher sind als Flach-, Sattel- oder Pult auszufiihren. Sheddach und Tonnendécher sind
ebenfalls zuléssig.

Die bestehende Geldndeformation kann in dieser Hangsituation kaum erhalten bleiben. Aufschiittungen und Ab-
grabungen (ber 1,0 m Héhe sind daher verfahrenspflichtig.

Eine Festlegung der Gebaudestellung ist nicht erfolgt.

Freileitungen und Dachsténder beeintréchtigen im starken MaBe auch das Erscheinungsbild eines Gewerbege-
bietes. Niederspannungsfreileitungen einschl. Fernmeldeleitungen der Telekom sind deshalb nicht zulassig.

6.  ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt durch Verlingerung der bestehenden ErschlieBungsstrafe, von der eine StichstraBe
nach Slden abzweig!.

Die Grundstiickszufahrten entlang der ErschlieBungsstraen sind nicht dargestellt. Sie sind im betrieblich erfor-

derlichen MaB Uber die ausgewiesenen Grinflichen im Baugenehmigungsverfahren festzulegen, wobei die fest-
gesetzien Baumstandorte nicht verdndert werden dirfen.

7.  Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung ist gesichert; der Wasserdruck ausreichend.

Die Abwasserbeseitigung soll im modifizierten Mischsystem erfolgen. Néheres ist Gegenstand des wasserrechtli-
chen Verfahrens.

8.  Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das vorhandene Netz.

9. Schutzbereiche

Ebenso ist filr die bestehende 20-kv-Freileitung ein beidseitiger 7,5 m breiter Schutzstreifen im Planteil einge-
tragen.

Die Fermwasserleitung der Wasserversorgung Nordost-Wrttemberg liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.
Fir die Erdgasleitung der GVS ist ein Schutzstreifen (Leitungsrecht) mit beidseitig 4,0 m eingetragen.

Der Feldweg kreuzt die Gasfernleitung und das parallel dazu verlegte GVS-Fernmeldesteuerkabel. Die Gasver-
sorgung Stiddeutschland GmbH gibt deshalb folgende Hinweise:

Die Gasleifung und das Kabel missen komplett freigelegt werden. Nach der Freilegung wird die Gasfernleitung
doppelt isoliert und das Fernmeldesteuerkabelmit PVC-Halbschalen 0.4. abgedeckt. Nach Einsandung und Ver-
dichiung des Arbeitsraumes bis zum Planum kann der Feldweg (ber die GVS-Anlagen gebaut werden. Nach
Fertigstellung des Feldweges mul3 eine Uberdeckung von ca. 1,50 m ber der Gasfernleitung vorhanden sein.
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Auszug aus den GVS-Auflagen und Bedingungen:

Jegliche Inanspruchnahme und Nutzungsénderung des Schutzstreifens bedarf der vorherigen schriftlichen Ge-
statttung durch die GVS-Hauplverwaltung.

Die freie Zugénglichkeit zu den GVS-Anlagen muf jederzeit gewéhrleistet sein. Das Errichten von Zaunanlagen
auf durchgehenden Streifenfundamenten ist innerhalb des Schutzstreifens nicht gestattet. Im Schulzbereich der
GVS-Aniagen diirfen keine Geldndeabtragungen vorgenommen werden. Geldndeauffillungen bedirfen ebenfalls
der vorherigen schriftlichen Gestattung.

Baurnanpfianzugen sind auBerhalb des Schutzstreifens vorzunehmen. Strauch- und Buschpflanzungen sind im
Schutzstreifenbereich vor ihrer Durchitihrung mit dem verantwortlichen GVS-Personal abzustimmen. Hierbei ist
zu beachten, daf3 in bebauten Gebieten ein ca. 1 m breiter Streifen {ber der Achse der Gasfernleitung zur Durch-
fihrung der jéhrlich vorgeschriebenen Leitungsabsaugung von Strauch- und Buschpfianzungen freigehaften wird.
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10.  Griinordnung

Im Siiden grenzt unmittelbar ein Landschaftsschutzgebiet an. Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale sind nicht
vorhanden. Am westlichen Baugebietsrand ist eine nach § 24 a Naturschutzgesetz geschiilzte Feldgehdlzhecke
vorhanden.

Bei dem westlichen Bereich handelt es sich um einen bereits weitgehend {iberbauten Bereich. Die Eingriffsrege-
lung findet in diesem Bereich keine Anwendung. Demzufolge bezieht sich die nachfolgende Ermittlung der fir den
Eingriffe erforderlichen AusgleichmaBnahmen nur auf die Erweiterungsflche von ca. 1,0 ha.

10.1 Eingriffe, Ausgleich

Die Eingriffsregelung wurde in den §§ 8 a bis 8 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 1993 neu einge-
flihrt und 1998 in in § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) libernommen.

Ein Bebauungsplan stelit insofern einen Eingriff dar, als da Grund und Boden baulich in Anspruch genommen
werden und dieser Lebensraum fiir Fauna und Flora in seiner jetzigen Ausgestaltung dauerhaft veriorengeht, bzw.
die Arlen verdrangt werden. Ein weiterer Eingriff besteht in der Versiegelung und Verdichtung des Bodens, dem
Bodenabtrag- bzw. der Bodeniiberdeckung.

10.1.1 Bestands- und Eingriffsbewertung

Bei der z.Z. landwirtschattlichen Nutzung handeit es sich um ca. 1 ha Griinlandnutzung. Es ist von einer Vorbela-
stung der Fldchen durch Dingemiiteleinsatz auszugehen, die Fléche ist nicht drainiert. Eine Differenzierung des
Untersuchungsraumes in Teilbereiche ist nicht erforderiich.

Es erfolgt zun&chst eine separate Potentialbewertung der Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden,
Luft und Grundwasser. Das Bewertungskriterium ist hier der Natirlichkeitsgrad.
AnschlieBend erfolgt eine Einstufung des Landschafisbildes.

Allgemeiner Hinweis: Die Bewertungsskala umfalt die Wertstufen 1 - 3, die die nachsiehenden Charakteristika
aufweisen:

Wertstufe 1 = von besonderer Bedeulung: Naturnahe, bedingt naturnahe und halbnatirliche Biotoptypen. Sie
sind vom Menschen wenig beeinfluft und kommen dem naturnahen Zustand noch relativ nahe.

Hierzu zéhlen u.a. naturnahe, strukiurreiche Wélder, héchstens extensiv genulzt; artenreiche, alte Gehélzbestén-
de; exlensiv genuizie Obslwiesen; Heiden; Magerrasen usw..

Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung, bedingt naturferne Biotoptypen: Dazu zéhlen Fldchen, die durch in-
tensive land- und forstwirtschafiliche Nutzungen oder gérinerische Pflege gepragt sind.

Dazu gehéren beispielsweise Obstwiesen, intensiv genutzt; strukturarme Forsle, strukiurreiche, stark eutrophierte
Grdben; artenreiches Griinland, méBig gediingt, z.T. entwéssert usw..

Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung , naturferne und kiinstiiche Biotoplypen. Sie beinhalten Fléchen, die durch
intensive land- und forstwirtschaftiiche Nutzungen oder gérinerische Pflege geprégt sind, wobei fremdldndische
Arten Uberwiegen. AuBerdem umfassen sie technisch-baulich genuizie Fldchen.

Schutzgut Arten und Lebensgemelnschaften

Es handelt sich hierbei um ein bedingt naturfernes Biotop, d.h. eine Fldche, die durch intensive landwirtschaftliche
Griinlandnutzung gepragt ist, so daB die urspriinglichen natirlichen Standortverhélinisse durch die anthropogene
Nutzung stark verandert wurden. Es ist davon auszugehen, daf3 keine geféhrdeten Arten vorkommen.

Das Schutzgut erhilt die Wertstufe 3.

Schutzgut Boden

Der Boden wurde durch kulturtechnische und bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen geprégt und das natlrliche,
gewachsene Bodenprofil Gberformt und die Bodeneigenschaften nachdritcklich beeintréchtigt. Dennoch hat das
Schutzgut "Boden" eine wichtige Funktion bei der Versickerung von Niederschlagswasser. Das Schutzgut erhait
die Wertstufe 2.
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Schutzgut Luft 3
Der Bereich ist bislang wenig belastet und ist als Ubergangszone zu unbelasteten Bereichen {Waldgebiet) anzu-
sehen. Das Schutzgut erhélt die Wertstufe 2.

Schutzgut Qberfiichen- und Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Wasserschuizgebietszonen. Durch die intensive landwirtschaftliche Grin-
landnutzung steigt das Risiko von Nitratauswaschungen. Es ist von einer mittleren Belastung der Wasserqualitét
durch Stoffeintrag auszugehen.

Das Schutzgut erhélt die Wertstufe 2.

Schutzgut Landschaftshild

Das Landschaftsbild entspricht nicht mehr der urspriinglichen, naturraumtypischen Vielfali, Eigenart und Schon-
heit, ist stark durch die antrophogene Nutzung iiberformt und enthélt kaum naturbetonte Biotoptypen. Die bisheri-
ge horizonale Aufgliederung der Landschaft, bestehend aus Tal- FluBaue mit der Rot, angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzung und Waldtrauf ist typisch filr das gesamte Rottal und die angrenzenden Hohenzige. Zudem
handelt es sich um eine sehr exponierte Lage. Es ist auch von den nérdlichen Héhenziigen der gegeniiberliegen-
den Talseite einsehbar. Das Schutzgut erhéit die Wertstufe 2.

10.1.2 MinimierungsmafBnahmen
Zur Minimierung der eingriffsbedingten Auswirkungen werden die folgenden MaBnahmen getroffen:

- zur Reduzierung des Oberflachenwasserabfiusses wird festgesetzt, daB die PKW-Stelipldtze mit wasserdurch-
lassigen Beldgen wie Schotterrasen, wassergebundenen Decken, Rasengittersteinen oder dhnlichem auszufihren
sind. Durch den weitméglichsten Verzicht auf Bodenversiegelung erhdht sich die Versickerungsmenge und verrin-
gert sich die direkt in die Kanalisation ablaufende Niederschlagsmenge.

- Schutz des Landschaftsbildes durch Abriicken der (iberbaubaren Fliche vom Hangbereich. Orientierung der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen an der Gelandeformation.

10.1.3 Ausgleichsmafinahmen

Aufgrund der relativ starken Vorbelastung durch die Landwirtschaft und der zu treffenden Minimierungsmafinah-
men, werden durch die Bebauung die Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft in ihrer Wertigkeit, ihrem Natlriich-
keitsgrad und auch insgesamt in ihrer Bedeutung nicht so stark beeiniréchtigt, daf3 sie niedriger einzustufen waren
als bislang. Diese Schutzgiter werden nicht erheblich beeinirchtigt.

Dem Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird nach erfolgter Bebauung durch den Verlust an Lebens-
raum nur noch die Wertstufe 3 zugeordnet werden kénnen.

Ebenso wird durch die geplante Uberbauung das Landschafisbild insofern erheblich beeintréchtigt, als daB die
bisherige horizontale Aufgliederung von FluBaue, landwirtschatftlicher Nutzung und Waldtrauf empfindlich gestort
wird. Der harmonische, sanfte Ubergang von Talaue zu Héhenzligen kann auch von den gegeniiberliegenden H6-
henziigen nicht mehr wahrgenommen werden. Nach erfolgter Bebauung wird dem Schutzgut Landschaftsbild nur
noch die Wertstufe 3 zugeordnet werden kdnnen.

Durch die geplante Bebauung wird ein erheblicher Eingriff in diese beiden Schutzgiiter vorgenommen.

Filr diese erheblichen Eingriffe sind AusgleichsmaBnahmen in Form einer umfassenden, 9 m breiien Baugebiets-
gingrinung am &stlichen Rand und einer 5 m breiten Eingriinung im Stiden mit folgenden Laubhochstdmmen vor-
gesehen:

(Ap)  Acer platancides (Spitzahorn); HST, 3 xverpil; 12/14

(FW)  Fraxinus excelsior "Westhofis Glorie" (nichtfruchiende Esche), HST, 3 x verpfl; 12114
(Tc) Tilia cordata (Winterlinde); HST, 3 x verpil.; 12114

(Cb)  Carpinus betulus (Hain-Buche), Heister
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Zusétzlich ist entlang der ErschlieBungs- und StichstraBe eine Eingriinung mit nachstehenden Laubhochstdmmen
vorgesehen:

(FW)  Fraxinus excelsior "Westhoffs Glorie” (nichtfruchtende Esche); HST, 3 x verpil.; 12/14
(AQ) Acer platanoides "Emerald Queen" (Spitzahom) ; HST, 3 x verpil; 12/14

10.2 Biotope

Das nach § 24 a geschiitze Biotop wesil. der TélestraBe {Feldgehtlzhecke, Biotop Nr. 7024-127-01 24) wurde mit
giner flachenhaften Pflanzbindung versehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes blieb hier gegentiber
den friiheren Fassungen unveréndert.

10.3 Zusammenfassung Griinordnung

Durch die geplanten Pflanzgebote wird die Einsehbarkelt der Bebauung weitmdglichst reduziert und eine Einbin-
dung in die umgebende Landschait angestrebt.Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Gehdlze,
wodurch "neuer” Lebensraum flr Tierarten geschaffen wird.

Durch die Pflanzgebote und durch die Festsetzung weiterer privater Griinfldchen im Zusammenhang mit der re-

duzierung der bisher geplanten Bauflachen ist der Eingriff ausgeglichen. AusgleichmaBnahmen auflerhalb des
Plangebietes sind nicht noiwendig.

Fichtenberg, im Mai 2000 gez. Miola
(Biirgermeister)

Kreisplanungsamt, 15. Juni 2000



Seite 9

Ausschnitt
Flachennutzungsplan, 3. Fortschreibung
(nicht genehmigt)
M 1:5.000
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