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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

*  Umweltbericht

* Begriindung

* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften
* Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 13.12.2005
* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013

Hinweis: Das Bebauungsplanverfahren wird geméaR den Uberleitungsvorschriften des
§ 245¢c BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften
durchgefiihrt.

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fir Bebauungsplane ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach

§ 1a BauGB in Verbindung mit §§ 15 ff. BNatSchG behandelt. Weiter gehen die Vorschriften
zum europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die umweltrele-
vanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden anhand folgender Schutzguter untersucht:

* Mensch

e Tiere und Pflanzen

* Boden

* Wasser

e Klima und Luft

e Landschaft

* Kultur- und sonstige Sachgiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Be-
bauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BP ,GEWERBEGEBIET HIRSCHACKER, 2. ERWEITERUNG* IN FICHTENBERG
BEGRUNDUNG
B.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet ,Hirschacker® in Fichtenberg, liegt siidlich von der Landesstral3e

(L 1066). Der erste Bebauungsplan trat 1963 in Kraft. Im Jahr 1982 wurde das Gewerbege-
biet ,Hirschacker* geandert. Ziel war es, wahrend das Gewerbegebiet ,Obere Riedwiesen®
fur kleinere Betriebe vorgesehen war, sollte das Gewerbegebiet ,Hirschacker zur Bereitstel-
lung von groReren Gewerbeflachen dienen.

Gegenstand der 2. Anderung war ausschlieBlich die Uberarbeitung des ErschlieRungskon-
zeptes und die Ausweisung kleinerer Gewerbegrundstiicke. Bei dieser Anderung wurde ex-
plizit darauf verwiesen, dass zu einem spateren Zeitpunkt die Erweiterung des Gewerbege-
bietes eine erneute Uberarbeitung des Planes erfordert.

Mit der 3. Anderung erfolgte die 6stliche Erweiterung dieses Gewerbegebietes.

Dabei wurde die Trasse der geplanten Umgehungsstrale L 1066, Variante 17, die im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplanes als "von der Bebauung freizuhaltende Flache gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB" gekennzeichnet wurde, gestrichen. Des Weiteren wurde das Flur-
stiick Nr. 1295 aus dem Geltungsbereich herausgenommen, der 6stliche Grinstreifen als
Gebietsrandeingriinung entsprechend verschoben und in Anpassung an ein Bauvorhaben
entfiel die 6stliche Stichstralle.

Mit der 4. Anderung wurden im &stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Bau-
grenzen verandert, damit ein Gewerbetreibender seinen Betrieb erweitern konnte.

Mit der 5. Anderung wurden im siiddstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Baugrenzen erneut geringfligig verandert, damit ein Gewerbetreibender seinen Betrieb er-
weitern kann.

Bereits im Jahr 1994 hat der Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land den Aufstel-
lungsbeschluss zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gefasst und unter Anderem
die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Hirschacker” fur zukinftige Entwicklungen beschlos-
sen. Diese Flache wurde aufgenommen und in dem Flachennutzungsplan ,Limpurger Land,
3. Anderung*“ dargestellt. Diese Flache wurde beibehalten und ist dementsprechend im ak-
tuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung“ als geplante gewerbliche Bau-
flache dargestellt.

In den vergangenen Jahren hat sich das bestehende Gewerbegebiet sehr gut entwickelt. Die
gesamten Flachen konnten verkauft und einer entsprechenden Nutzung zugeflhrt werden.
Bei mehreren ansassigen Firmen bestanden Erweiterungsabsichten. Somit wurde der Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweiterung“ aufgestellt.

Die bereitgestellten Flachen reichen jedoch nicht, um den bestehenden Bedarf an Gewerbe-
flachen zu decken. Daher besteht erneut die Erfordernis entsprechende Gewerbeflachen be-
reitzustellen, um die Abwanderung der ansassigen Firmen nicht zu riskieren. Diese sind
wichtige Arbeitgeber fiir die Region. Durch den aktuell in Kraft getretenen Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweiterung® sind nicht alle konkreten Erweiterungsabsich-
ten realisierbar. Somit muss eine neue rechtliche Grundlage geschaffen werden, um diesem
konkreten Bedarf gerecht zu werden (siehe auch Kapitel B.4 ,Bedarf*).

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweiterung®
wurde bereits auch fur den nun vorliegenden Geltungsbereich eine Friuhzeitige Beteiligung
im Zeitraum vom 09.03. bis 09.04.2015 durchgefihrt. Auf diese Anhdrung wird verwiesen
und keine erneute Frihzeitige Beteiligung durchgefihrt. Die Erweiterungsflache umfasste
anfanglich den kompletten - im Flachennutzungsplan als genehmigte gewerbliche Bauflache
dargestellten - Bereich. Aufgrund der Grundstiicksproblematik und der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzung wurde das Verfahren gesplittet, da das Erfordernis nach Erweite-
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B.2.

B.3.

B.4.

rungsflachen sehr hoch war. Somit wird der zweite Teil im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Hirschacker, 2. Erweiterung® Gberplant, um auch den weiteren Flachenbedarfen nachkom-
men zu kénnen.

Stadtebauliche Konzeption

Mit der Planung wird das bestehende Gewerbegebiet weiter entwickelt. Aufgrund der umlie-
genden Gebaude flgt sich die neue Flache ideal in den Gebaudebestand ein. Die Festset-
zungen werden dementsprechend angepasst.

Erschlossen wird der Geltungsbereich durch die bereits bestehende Stralle ,Aspachweg®,
welche sudlich an das Gebiet angrenzt. Bereits bei der ErschlieBung wurde der Halbtei-
lungsgrundsatz angewandt, um keine Benachteiligungen fur die Gewerbeansassigen zu er-
zeugen. Somit wurde die Reglung zum ErschlieBungsbetrag bereits vorausschauend gere-
gelt.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 2,7 ha. Diese verteilen sich folgendermalien:

¢ Bruttobauflachen 2,7 ha 100 %
- Uberbaubare Flachen 2,2 ha 82 %
- nicht Uberbaubare Flachen 0,25 ha 9 %
- private Grunflachen 0,25 ha 9 %
Bedarf

Bei der Planung handelt es sich um eine Erweiterung einer bestehenden Gewerbeflache.

Zwei ansassige Firmen haben konkrete Erweiterungsabsichten: Eine bereits ansassige Fir-
ma plant den Neubau eines reprasentativen Blirogebaudes sowie die Anlage neuer Stell-
platze fir die Mitarbeiter und den Besucherverkehr. Dieser Bedarf konnte durch die 1. Erwei-
terung gedeckt werden. Jedoch wird die gesamte Flache von dieser Firma in Anspruch ge-
nommen, um auch zukiinftig weitere Optionsflachen fiir weitere Entwicklungen zu haben.
Somit konnte der Bedarf an Flachen nur fur eine Firma gedeckt werden.

Die zweite bereits ansassige Firma plant ebenso eine neue Halle, sowie erweiterte Burofla-
chen. Dafir werden circa 1,0 ha benétigt. Es besteht daher die dringende Notwendigkeit, um
auch diese Firma in der Gemeinde halten zu kénnen, weitere Gewerbeflachen auszuweisen.
Der vorliegende Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha. Die verbleibende Fla-
che von ca. 1,7 ha wird als zukunftige Reserveflache vorbehalten.

Im gesamten Gemeindegebiet stehen keine weiteren Gewerbeflachen zur Verfiigung. Dies-
bezlglich wurden verschiedene Alternativen Gberprift:

* Erweiterung der gewerblichen Bauflache ,Obere Riedwiesen® nach Osten in Richtung
Mittelrot ins LSG
o Diese Erweiterung wird vom Landratsamt abgelehnt. Zudem befindet sich ein Grofiteil
der Flache im Uberschwemmungsgebiet.

* Erweiterung des ,Gewerbegebietes Stockenwiesen“ nach Norden
o Dies wird aufgrund der hochwertigen Flachen mit bestehenden Biotopen abgelehnt.
Zudem besteht eine erschwerte Zufahrtsproblematik. Die Zufahrt fiir die mogliche Er-
weiterungsflache kann nur Gber das bestehende Firmengeldnde erfolgen. Zudem
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handelt es sich bei den Flachen um privates Betriebsgelande und ist somit nicht ver-
fugbar.

* Bereich zwischen Woérbelhéfle und Wohngebiet
o Aufgrund fehlender Zufahrtsmdglichkeiten und ein angrenzendes Allgemeines Wohn-
gebiet ist eine gewerbliche Nutzung nicht mdglich.

* Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Langwiesenweg*®
o Dieser Bebauungsplan ist fur die Umstrukturierung der ansassigen Firma erstellt wor-
den. Es wurde bereits eine Briicke gebaut, um die Flache besser erschlieffen zu kén-
nen und den Verkehr der Firma (iberwiegend LKW) nicht mehr durch den Ort fihren
zu mussen. Die Ansiedlung einer weiteren Firma auf diesem Gelande ist nicht mog-
lich. Die gesamten Flachen werden von der ansassigen Firma genutzt.

¢ Anderungen am bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker*

o In der Vergangenheit wurden bereits Anregungen bzgl. méglicher Anderungen im be-
stehenden Gewerbegebiet gemacht. Es wurde Uberlegt, ob die bisher festgesetzte
Grundflachenzahl erhéht werden kann, um dem Betrieb weitere Entwicklungsmdog-
lichkeiten zu realisieren. Jedoch ist dies aus baurechtlicher Sicht nicht mdglich, da be-
reits die maximale Ausnutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt ist.

* Erweiterung des bestehenden ,Gewerbegebiets Hirschacker*

o Eine erste Erweiterung ist bereits erfolgt. Diese wurde bereits komplett in Anspruch
genommen. Eine weitere Erweiterung wirde sich, aufgrund der umliegenden Gebau-
de und gewerbliche Nutzungen, in die bestehenden Strukturen einfligen. Es misste
keine weitere Ausdehnung in den AuRRenbereich erfolgen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Gemeinde bereits vielseitige Varianten in
Betracht gezogen hat, um den ansassigen Firmen Erweiterungsmoglichkeiten zur Verfligung
zu stellen. Dabei wurde eine ausfihrliche Alternativenprifung durchgefihrt und moégliche
Anderungen in bestehenden Bebauungsplénen in Betracht gezogen bzw. durchgefihrt. Es
ergibt sich keine weitere Option als den bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hir-
schacker zu erweitern. Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan dargestellt. Zudem
sollen Giberwiegend mit der Erweiterung des Bebauungsplanes Erweiterungsflachen fiir eine
bereits im Gebiet ansdssige Firma bereitgestellt werden.
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B.5. Ubergeordnete Planungsebenen
B.5.1 Regionalplanung
B.5.1.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn — Franken 2020 ist das Plangebiet
vollstandig als geplante Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe dargestellt. Regional be-
deutsame Flachen werden nicht beriihrt. Regionalplanerische Absichten stehen der Planung
nicht entgegen.

B.5.1.2 Landschaftsrahmenplan

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

» ,wertvolle Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege, R&ume mit hoher Nutzungs-
vielfalt und ohne dkologischen Ausgleichsbedarf im regionalen MaRstab, bei beabsichtig-
ten Nutzungsanderungen im ortlichen Maf3stab raumlich aufzugliedern®

» ,wertvolle Bereiche fir Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Bereich*

B.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung* ist das Plangebiet
als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der vorliegende Geltungsbereich ist grofteils schon seit der ,Urfassung“ des Flachennut-
zungsplanes enthalten. Dieser wurde am 29.12.1983 genehmigt und am 02.04.1984 be-
kannt gemacht. Ein Ausschnitt ist nachfolgend dargestellt.

B.6.2 Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Arbeitsgruppe Umwelt aus dem Jahr 2005 vor. Ein Aus-
schnitt der Themenkarte ,Stadtebau® ist auf den folgenden Seiten dargestellt. Soweit aus
dem Plan ersichtlich, ist das Gebiet als ,geplante und absehbare Umwandlung Gewer-
be/Infrastruktur dargestellt. Weitere planungsrelevante Aussagen zum Gebiet sind dem
Landschaftsplan nicht zu entnehmen.

B.6.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

¢ Gewerbegebiet Hirschacker, 5. Anderung; Inkrafttreten am 14. Juli 2005
festgesetzt ist ein Gewerbegebiet

* Gewerbegebiet Hirschacker, 1, Erweiterung; laufendes Verfahren
festgesetzt ist ein Gewerbegebiet
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Bild 4: Landschaftsplan "Fichtenberg", 1:10.000
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B.7. Abwagung der MaBnahmen

Die unter Kapitel U.8 aufgefiihrten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinah-
men werden Ubernommen. Die aulerhalb des Geltungsbereiches liegenden Ausgleichs-
malnahmen werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

B.8. Planungsrechtliche Festsetzungen

B.8.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fir die vorliegende Planung ein Gewerbegebiet
nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Aus stadtebaulichen
Griinden wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO einge-
schrankt. Die im Folgenden fett hervorgehobenen Nutzungen werden allgemein zugelassen,
die nicht fett markierten Nutzungen sind unzulassig.

Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungsverordnung

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beladstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zuléssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und é6ffentli-
che Betriebe,

2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

3. Tankstellen

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke

(3) Ausnahmsweise k6nnen zugelassen werden:

5. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse un-
tergeordnet sind,

6. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

7. Vergniigungsstétten.

Hinweis: Innerhalb des dargestellten Immissionsradiuses ist in 15% der Jahresstunden
mit Geruchsbeléstigungen, die von dem bestehenden Mutterkuhstall ausgehen,
zu rechnen. Dies wird im Baugenehmigungsverfahren gem. § 15 BauNVO zu
berticksichtigen sein.

B.8.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Maf} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Zudem wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festge-
setzt. Diese durfen auch in Einzelfallen nicht Giberschritten werden. Flachen mit wasser-
durchlassigen Beldgen werden nicht als versiegelte Flachen betrachtet.

Aufgrund der landschaftlichen Lage des Gebietes dirfen die gemafl Planeinschrieb festge-
setzten maximalen Gebaudehdhen (beide festgesetzten Hohen (liber geplantes Gelande
und tGber NN) mussen eingehalten werden) nicht Gberschritten werden. Technisch bedingte
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B.8.3

B.8.4

B.8.5

B.8.6

B.8.7

B.8.8

B.8.9

Dachaufbauten (z. B. Klimaaggregate, Filteranlagen, Solaranlagen) durfen die Oberkante
des Gebaudes bis 3,0 m Uberschreiten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen — soweit als Gebaude vorgesehen - entsprechend § 14 BauNVO sind auch
auRerhalb der Baugrenze zulassig, um die vorhandene Flache so gut wie mdglich nutzen zu
kénnen. Aus Sicherheitsgriinden und Griinden der Zuganglichkeit sind Nebenanlagen auf
den Leitungsrechten unzuldssig.

Bauweise

Festgesetzt ist der Gebietstypik entsprechend eine abweichende Bauweise, im Sinne einer
offenen Bauweise jedoch ohne Beschrankung der Gebaudelange. Damit kbnnen vorhande-
ne/notwendige Produktionslinien ohne Prozessabbriche erhalten bzw. aufgebaut werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Eine Gebaudestellung oder Hauptfirstrichtung wird nicht vorgegeben. Somit wird dem Bau-
herrn ein angemessener Gestaltungsspielraum gewahrleistet.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der Baugrenze zuléssig, nicht je-
doch innerhalb der Leitungsrechte. Die Anlage von Stellplatzen ist auBerhalb und innerhalb
der Uberbaubaren Flache zulassig. Die Zufahrt zu den Stellplatzen darf nicht Gber die im Be-
bauungsplan festgesetzten privaten Griinflachen erfolgen. Stellplatz innerhalb der festge-
setzten Grinflachen sind unzulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundséatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen. Die durch
ein Leitungsrecht gesicherten Flachen mussen zuganglich sein. Stark wachsende, tief wur-

zelnde Baume und Straucher sowie Aufschuttungen sind hier unzulassig. Nach Abstimmung
mit dem Betreiber der Gasleitung sind Stellplatze innerhalb des Leitungsrechtes zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Als interne Kompensationsmafinahme wird in der nérdlichen Grinflache die Anlage einer
Fettwiese festgesetzt.

Pflanzgebote

Am nérdlichen Rand werden Pflanzgebote zur Eingriinung des Gewerbegebiets festgesetzt.
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B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.9.5

B.10.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen soll die Farbgebung der Gebaude unauffallig und
harmonisch sein. Die Verwendung von grell leuchtenden und reflektierenden Farben ist nicht
zulassig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Dachneigungen werden aufgrund des stadtebaulichen Erscheinungsbildes eingeschrankt.
Die maximalzulassige Dachneigung betragt 1° bis 32°. Sheddacher und Tonnendacher sind
ebenfalls zulassig, werden jedoch bzgl. der Dachneigung nicht begrenzt. Eine Art der Dach-
eindeckung wird nicht festgesetzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges Maf} be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Gegenuber von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stlitzmauern und Einfriedungen ein Ab-
stand von 0,5 m einzuhalten. Einfriedungen dirfen nur als Zdune aus Drahtgeflecht oder
Drahtgitter errichtet werden und eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten.

Hinweis: Einfriedungen und Stiitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von
Hbéhe und Material darzustellen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Die maximale Hohe der Werbeflache von Werbeanlagen an Gebauden wird auf 120 cm aus
landschaftsbildasthetischen Griinden festgesetzt, Werbeanlagen tber Dach sind aufgrund
der Lage des Gebietes direkt an einem Landschaftsschutzgebiet und der Topografie unzu-
I&ssig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von max.
10,0 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegliche Lichtwerbeanlagen sind unzuléssig.

In den Grinflachen sind Werbeanlagen unzulassig.

Verkehr

B.10.1 Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende StraRennetz. Die Anbindung an
das Uberortliche Verkehrsnetz ist Uber den ,Aspachweg” welcher in die ,Talestral’e” tiber-
geht an die Landesstralle 1066 gegeben.
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B.10.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschlieung erfolgt Giber die vorhandene Stralie ,Aspachweg".

B.11. Technische Infrastruktur

B.11.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Systems.

B.11.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Systems. Die Ab-
wasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Die Ruckhaltung des Oberflachenwassers wird im Zuge eines separaten Wasserrechtsver-
fahrens mit der zustandigen Unteren Wasserrechtsbehérde abgestimmt.

B.11.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Systems.

B.12. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sin bisher nicht erforderlich

Fichtenberg, im Juni 2017 Miola
(Burgermeister)
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UMWELTBERICHT

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 der Begriindung

U.2. Stadtebauliche Konzeption

Siehe Kapitel B.2 der Begriindung

U.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.3 der Begriindung

U.4. Ubergeordnete Planungen
U.4.1 Regionalplanung

U.4.1.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.5.1.1 der Begriindung

U.4.1.2 Landschaftsrahmenplan

Siehe Kapitel B.5.1.2 der Begriindung

U.4.2 Bauleitplanung

U.4.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.6.1 der Begriindung

U.4.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.6.2 der Begriindung

U.4.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.6.3 der Begriindung

23.06.2017



18

UMWELTBERICHT ZUM BP ,GEWERBEGEBIET HIRSCHACKER, 2. ERWEITERUNG* IN FICHTENBERG

U.5.
U.5.1

U.5.2

u.5.3

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Das Gemeindegebiet von Fichtenberg befindet sich im Norden der naturraumlichen Haupt-
einheit ,Schwabisches Keuper-Lias-Land“ und liegt im Naturraum ,Schwabisch-Frankische
Waldberge“. Der Naturraum wird im Norden und Westen zu den Gauflachen durch einen
ausgepragten Stufenrand abgegrenzt. Nach Siiden begrenzt die flache Stufe der Liasaufla-
gerung den Naturraum. Die Hochflachen erreichen eine H6he um 500 m . NN, wahrend die
Taler von Kocher und Jagst im Norden sowie Murr und Bottwar im Stiden etwa 100 bis

150 m tiefer liegen. Karge Sandbdden bedingen den hohen Bewaldungsgrad (etwa 60 %)
des Naturraums. Die randlichen Keuperhéhen der Waldenburger und Limpurger Berge, ge-
bildet aus Stuben- und Kieselsandstein, sind durch ein stark bewegtes Relief mit einer bei-
nahe geschlossenen Bewaldung gekennzeichnet. Geschlossene Stubensandsteinplatten mit
leichten Sandbdden pragen die inneren Flachen. Landschaftsbildpragend sind insbesondere
die Traufbereiche des Keuperberglandes sowie die zusammenhangenden Téler der Land-
schaft. Des Weiteren fallen die reiche Gliederung der Offenlandbereiche und der teils klein-
raumige Wechsel zwischen Offenland, Uberwiegend als Griinland genutzt, und Wald auf.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2,7 ha und liegt im Bereich einer Talsoh-
le. Im Norden des Bebauungsplans verlaufen die Rot sowie ferner die Landesstraf3e 1066.
Dazwischen liegen landwirtschaftliche Flachen, eine Hofstelle, eine Klaranlage sowie zwi-
schen Rot und der LandstralRe ein Sportplatz. Siidlich des Geltungsbereiches grenzt unmit-
telbar der Aspachweg mit dahinter liegender Bebauung an. Sowohl ¢stlich wie auch westlich
des Geltungsbereiches befindet sich ebenfalls Bebauung. Die Anbindung des Gebiets findet
von Westen her Giber den Aspachweg statt. Der Geltungsbereich selbst ist hauptsachlich von
Acker, zu einem kleineren Teil im Osten auch von einer Fettwiese gepragt.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom August
2014 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden.

Daruber hinaus ist im vorliegenden Fall Folgendes zu beachten:
* Schutzvorschriften des Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald
Fachgutachten

Fachgutachten wurden im Rahmen des Verfahrens nicht benétigt und dementsprechend
nicht erstellt.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

U.6.3

U.6.4

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Frankischer Wald. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich zur Erschliefungszone.
Somit gilt der Erlaubnisvorbehalt nicht mehr.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitzte Biotope. Auch aufierhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Artenschutz

Der Geltungsbereich wird fast vollkommen von landwirtschaftlichen Flachen eingenommen,
wobei der GrofR¥teil davon als Ackerflache genutzt wird und ein kleinerer Teil im Osten als
Fettwiese. Randlich sind auch kleine Flachen von Ruderalvegetation, einem Dominanzbe-
stand aus Brennnesseln, einer Anpflanzung von Bodendeckern sowie versiegelte und ge-
schotterte Flachen vorhanden.

Da diese Flachen keinen Lebensraum flr streng geschutzte Arten bieten, kann ein Vorkom-
men solcher ausgeschlossen werden.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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U.6.5 Denkmalschutz
Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
U.6.6 Immissionsschutz
Mit der vorliegenden Planung ist mit keinen weiteren Immissionen, welche dazu geeignet
waren angrenzende Nutzung zu stdren, zu rechnen.
U.6.7 Landwirtschaft
Es handelt sich um Wiesen- und Ackerflachen, die in der Flurbilanz als Vorrangflur Stufe Il
eingestuft sind.
U.6.8 Wald und Waldabstandsflachen
Waldflachen liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches, grenzen jedoch nérdlich an. Ein
Waldabstand von 30 Metern ist im Plan eingezeichnet. Die Baugrenze ist entsprechend an-
gepasst. In den Waldabstandsflachen dirfen keine Raume zum dauerhaften Aufenthalt und
keine Feuerstellen angelegt werden. Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind
zulassig.
U.6.9 Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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u.7.
u.7.1

Uu.7.1.1

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung doku-
mentiert und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzguter Mensch, Tiere/Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachgiter untersucht. Die Schutzguter Tie-
re/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden mit dem Bestandswert fiir
die Eingriffsregelung in einer funfstufigen Bewertungsmatrix angegeben. Die niedrigste Stufe
ist hierbei ,sehr geringe® bzw. ,keine* Bedeutung fir das betrachtete Schutzgut. Die Skala
setzt sich mit ,gering®, ,mittel”, ,hoch® fort und endet mit der maximalen Bewertungsstufe
,sehr hohe“ Bedeutung. In der nachfolgenden Konfliktanalyse wird die Planung dahingehend
untersucht, ob bzw. welche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgtiter entstehen. Diese Beein-
trachtigungen kénnen sowohl dauerhaft als auch voribergehend wirken. Eine Planung kann
zudem negative Auswirkungen auf umliegende Flachen haben, z.B. durch Zerschneidungs-
und Trennungseffekte oder durch schadliche Randeinfliisse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriiche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
berlcksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine naturgebun-
dene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten, wie Wan-
dern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird
durch die nattrliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit
gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen Organismus
und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden landwirtschaftlich genutzt und das en-
gere Umfeld ist bereits jetzt durch Gewerbe gepragt. Es befinden sich weder Wege noch
sonstige Erholungseinrichtungen wie Banke, Grillplatze etc. im Plangebiet. Die Flache ist
daher als Erholungsraum nicht geeignet.

Prognose

Die Planung fuhrt fir das Schutzgut Mensch zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen, da
die Ausgangssituation keine Erholungsfunktionen aufweist. Auswirkungen auf den nérdlich
gelegenen Sportplatz kdnnen aufgrund der Entfernung von etwa 100 Metern sowie dem ab-
schirmenden Gehdlzbestand an der Rot ebenfalls ausgeschlossen werden.

U.7.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt das Vermdgen einer Landschaft wieder, dauerhaften
Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre Lebensgemeinschaften zu
bieten. Neben Lebensraumen (Biotopen) fur seltene und bedrohte Arten werden auch alle
anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensrdume erfasst und hinsichtlich ihrer Eig-
nung als Lebensraum bewertet.

Bestand

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte

Im Osten des Geltungsbereichs befindet sich eine als 2 - 3 schiriges Grunland genutzte
Flache. Sie ist dem Biotoptyp Fettwiese zuzuordnen, wobei sie sich in ihrer Auspragung
zweiteilt. Der westliche Teil der Flache ist gestort (vermutlich ehemalige Lagerflache fir Si-
lageballen), denn hier tritt LOwenzahn als Bestandsbildner auf. Der dstliche Teil der Flache
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hingegen weist ein ausgeglichenes Graser-Krauter-Verhaltnis auf. Magerkeitszeiger wie

Wiesen-Flockenblume oder Hornklee sind in der Flache ebenfalls zu finden. Deren Anteil
genugt jedoch nicht fir eine Ansprache als Magerwiese aus, da Arten der Fettwiese, wie
Spitz-Wegerich, Schafgarbe, Weil- und Wiesenklee sowie Scharfer Hahnenful den Be-

stand dominieren.

35.31 Brennnessel-Dominanzbestand

Nordlich der bestehenden Bebauung (Flurstlick 1273) befindet sich eine Béschung (auf dem
Grundstiick 1270), die zu dem angrenzenden Gewerbebetrieb hin ansteigt. Sie ist 6stlich
des Schotterweges von Brennnesseln aufgebaut.

35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation
Ganz im Westen des Geltungsbereichs befindet sich zwischen Acker und den angrenzenden
Grundstiicken ein schmaler Wiesenstreifen, der aus Fettwiesenarten aufgebaut ist.

37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation
Der grote Teil des Geltungsbereichs ist aus Acker aufgebaut. Er wird intensiv genutzt, so-
dass Ackerkrauter nur fragmentarisch auftreten.

60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz

Von dem nérdlichen Gebaudekomplex geht ein Weg die Béschung in Richtung Wiesenfla-
che hinunter, dessen oberer Teil versiegelt ist. Des Weiteren liegt ein kleiner, bereits asphal-
tierter Teil der Flachen um den Gebaudekomplex innerhalb des Geltungsbereichs.

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter
Der untere Teil des vom Gebaudekomplex Richtung Wiesenflache fliihrenden Weges ist ge-
schottert.

60.53 Bodendecker-Anpflanzung

Die Bdschung westlich des weiter oben bereits beschriebenen Weges ist mit Bodendeckern
bzw. niedrigen Zierstrauchern wie dem Fingerstrauch bepflanzt. Sie wird gartnerisch ge-
nutzt.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
naturschutzfachliche Bedeutung

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel
35.31 Brennnessel-Dominanzbestand gering
35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation mittel
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation sehr gering
60.21 Vollig versiegelte Strale oder Platz keine
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke keine
60.53 Bodendecker-Anpflanzung sehr gering
Prognose

Durch die geplante Bebauung des Gebiets gehen hauptsachlich Teile der Biotoptypen Acker
mit fragmentarischer Unkrautvegetation und Fettwiese mittlerer Standorte verloren. Lebens-
raume fir Tiere und Pflanzen werden zerstort. Auf den als Eingriinung und Ausgleich ge-
planten Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches kann der Biotopwert erhalten oder gar
verbessert werden.

U.7.1.3 Schutzgut Boden

Fir die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fir den Naturhaus-
halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend darge-
stellten Funktionen:
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* Natirliche Bodenfruchtbarkeit
Die Natirliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fir das
Pflanzenwachstum, und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungsmitteln. Sie
wird im Wesentlichen tber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da dieser Ruickschlisse
Uber die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zulasst.

* Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihrem Porensystem
aufnehmen und verzdgert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen somit zum naturli-
chen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fir die Bewertung werden da-
her die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspeichervermdgen herangezogen.

* Filter und Puffer fir Schadstoffe
Bdden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies ge-
schieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von gelésten Stof-
fen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum anderen durch chemi-
sche Fallung und Festlegung. So verhindern Béden einen Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser.

» Sonderstandort fur die naturnahe Vegetation
(wenn vorhanden)

* Archive der Natur- und Kulturgeschichte
(wenn vorhanden)

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Schwabisch-Frankische Waldberge*“. Der
geologische Untergrund besteht aus Gipskeuper. Die sich durch Verwitterung darauf ausge-
bildeten Bodenhorizonte setzen sich aus den Bodenarten schwerer Lehm und Ton zusam-
men. Der Bodentyp im Planungsgebiet ist Pelosol und Pseudogley. Die Bodenfunktionen
werden in den Karten des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Boden bewertet. Dem-
nach ist die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt (Wasserspeicherung und
Nachlieferung) gering und die Bodenfruchtbarkeit mittel. Die Filter- und Pufferfunktion ge-
genlber Schadstoffen wird mit mittel bis hoch angegeben. Einen speziellen Standort fiir die
naturnahe Vegetation bietet der Boden des Planungsgebietes nicht. Ebenso wenig sind Ar-
chive der Natur- und Kulturgeschichte vorhanden.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bodenfunktionserfiillung

Prognose

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache (Bodenaushub, Flachenabtrag und
-auftrag) werden die natirlichen und durch landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veran-
derten Bodenprofile zerstort. Die liberbauten und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf die-
sen Flachen ist die Funktion des Boden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter-
und Puffer fir (Schad-) Stoffe, als Sonderstandort fiir die natiirliche Vegetation sowie die na-
turliche Fruchtbarkeit nicht mehr gegeben. Sie gehen als Lebensraum flir Bodenorganismen
und Pflanzen verloren. Die verbleibenden Flachen werden durch die Bautatigkeit in Teilen
verdichtet.

U.7.1.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser zusam-
men, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle zwar the-
matisiert, die Bewertung erfolgt jedoch tber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden Gesteins-
formation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmefallen herangezo-
gen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung.
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U.7.1.5

U.7.1.6

Bestand

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Zum Grundwasser wurden
keine Erhebungen durchgefiihrt. Geologisch liegt das Gebiet auf Gipskeuper, welcher eine
maRige Durchlassigkeit aufweist. Durch die momentane Nutzung Iasst sich keine negative
Veranderung des natirlichen Wasserhaushalts erkennen.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fir Grundwasserdargebot und -neubildung

Prognose

Die Versiegelung und starke Verdichtung von weiteren Flachen verhindert das Einsickern
von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhdht sich der oberflachige Wasserabfluss
und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers.

Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer Fla-
che bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbesondere
Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders relevant sind
hierbei offene, unversiegelte Fldchen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und
Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete Wirkrdume
transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehdlzstrukturen zur Erhé-
hung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen Reini-
gung bei.

Bestand

Aufgrund der im unmittelbaren Umfeld bereits vorhandenen Gewerbeflachen weillt der Gel-
tungsbereich keine Funktion als Abflussbahn fur Kalt- oder Frischluft auf, weder quer zum
Tal noch in Langsrichtung. Die bislang unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen heizen
sich bei Sonneneinstrahlung nicht so stark auf wie die umliegenden bebauten Flachen und
wirken somit klimaregulierend. Sie kdnnen jedoch nicht als Frisch- oder Kaltluftentstehungs-
gebiete bezeichnet werden.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung flr Klima- und Lufthaushalt

Prognose

Die aufgrund des Kuhleffekts aktuell noch klimaausgleichend wirkenden Flachen werden in
klimabelastende Flachen umgewandelt. Die bebauten und versiegelten Flachen heizen sich
bei Sonneneinstrahlung auf, die Luft wird warmer und somit trockener. Die in der Griinflache
geplanten Baume kdnnen (Schad-)Stoffe aus der Luft ausfiltern.

Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgelste Bewertung des Schutzgutes Land-
schaft zu erreichen werden objektive und z.T. messbare Kriterien herangezogen. In erster
Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt“ und ,Eigenart® zur Kategorisierung. Unter Vielfalt wird da-
bei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt struktu-
rieren verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehodlze und Hecken, Bachlau-
fe, EinzelbAume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief erganzt. Ei-
genart wird durch die naturrdumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und die Aus-
pragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet werden
diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit, Nat(r-
lichkeit, Zuganglichkeit, Gerausche und Gerliche sowie Erreichbarkeit.
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Bestand

Durch die landwirtschaftliche Nutzung in Form von Acker oder Griinland weist das Land-
schaftsbild weder eine besondere Eigenart noch Vielfalt auf. Gliedernde Elemente finden
sich im Geltungsbereich selbst nicht. Durch die von 3 bis 4 Seiten angrenzende Bebauung
besteht bereits ein deutlicher Eingriff ins Landschaftsbild, so dass der Geltungsbereich nicht
mehr eindeutig der freien Landschaft zugeordnet werden kann.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
geringe Bedeutung fur das Landschaftsbild

Prognose

Bei entsprechender Eingrinung der Bebauung sind kaum Auswirkungen auf die Land-
schaftsbild zu erwarten. Sichtbeziehungen werden durch die geplante Bebauung nicht be-
eintrachtigt. Die geplante Baumpflanzung griint das Gebiet ein.

U.7.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschafts-
schutzgebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachguter gelten natirliche oder menschenge-
schaffene Giter, die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von
materieller Bedeutung sind.

Bestand
Solche Elemente sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Prognose
Folglich bestehen auch keine Auswirkungen oder Beeintrachtigungen fir dieses Schutzgut.

U.7.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

u.7.2

Zwischen den Schutzgitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative
Wirkungen auf andere Schutzguter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summa-
tions- und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse be-
stimmen gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fiir die Vege-
tation. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das menschliche
Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erho-
lungseignung verringert. Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwas-
serbildung, andererseits werden mdgliche Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation beziglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.
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u.7.3

U.7.4

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Einschrankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Prifung von Alternativen nach den all-
gemeinen Grundsatzen zu beschranken ist "auf das, was (...) angemessenerweise verlangt
werden kann" (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Flachenmallige Alternativen wurden bereits bei
Aufstellung des Flachennutzungsplanes untersucht. Jedoch konnte keine adaquate Alterna-
tive gefunden werden (siehe auch Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes*
und B.4 ,Bedarf*).

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind,
nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdéglichst funktionsbezogen auszugleichen. Er-
heblich ist jede spurbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseig-
nung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sachgi-
ter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlands zu einen Gewerbegebiet und somit fiir den
Okologischen Kreislauf weitestgehend wertlosen Flachen ergeben sich Beeintrachtigungen
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. In der Summe liegt ein Eingriff gemaf der
gesetzlichen Definition vor. Es miissen MaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation
der entstehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen wer-
den.
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u.s.

uU.8.1
u.s.1.1

MaRnahmenkonzeption

In der MaRnahmenkonzeption werden alle Malnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, den artenschutzrechtlichen Vorgaben und dem Gebiets-
bzw. Habitatschutz nach der FFH- bzw. Vogelschutzrichtlinie erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, miissen die Beeintrachtigungen so gering wie moglich
gehalten (minimiert) werden. Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen
mussen durch geeignete AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden, wobei méglichst die
beeintrachtigte Funktion des Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht
moglich, muss ein gleichwertiger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen von ,Natura 2000“
und Artenschutz gelten strengere Anforderungen an die MalRnahmen.

Fur alle KompensationsmalRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MalRnahmen durchge-
fihrt werden, missen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die Mallnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
untenstehend angefiihrten MalRnahmen verbleibt bei Durchflihrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtliche Verbote
treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen von ,Natura 2000“-Gebieten ist gege-
ben. MalBnahmen auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
dauerhaft abzusichern, z. B. Gber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag.

MaBRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Grell leuchtende und reflektierende Farben sollten ausgeschlossen werden.
* Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches MaR zu re-
duzieren.

Die genannten MalRnahmen kénnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben jedoch unvermeidbare Beeintrachtigungen. Zu ihrer Kompensation sind nachste-
hende MalRnahmen vorgesehen.

U.8.1.2 AusgleichsmaBnahmen

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Im Norden des Geltungsbereiches wird eine Griinflache festgesetzt. Diese soll mit ge-
bietsheimischen Baumen bepflanzt werden, um eine Eingriinung des Gewerbegebietes
zu gewahrleisten. Als Unternutzung soll eine Fettwiese entstehen.

Weitere Flachen fur Ausgleichsmalinahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zur Verfigung. Die weitere Kompensation des Eingriffs muss daher auflerhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgen. Die MaBnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Ausgleichsmafnah-
men*® sowie folgend genau beschrieben und werden Uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag
gesichert.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde entschieden den Ausgleich mo-
netar, zum Beispiel Uber ein Amphibienleitsystem, zu vollziehen. Dazu findet eine monetare
Umrechnung statt. Die Berechnung des zu erbringenden Ausgleichumfanges richtet sich
nach der Okokontoverordnung Baden-Wiirttembergs. Bei 137.391 Okopunkten und einem
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u.9.
U.9.1

U.9.2

u.9.3

Uu9.4

Wert von 1 Euro je 4 Okopunkte ergibt die monetdre Umrechnung demnach einen Wert von
34.348 Euro. Fur diese Summe sind innerhalb des Gemeindegebietes Ausgleichsmalinah-
men, zum Beispiel Amphibienleitsysteme umzusetzen. Ist dies erfolgt, so gilt der durch den
Bebauungsplan entstandene Eingriff als kompensiert.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzten sich aus einer verbal-argumentativen Begrin-
dung und einer unterstitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzguter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegenibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

Keine bekannt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, nach Abschluss der BaumalRnahmen den Zustand
der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Fla-
chen oder MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf 6ffentlichen und pri-
vaten Flachen durch Ortsbesichtigungen zu prifen.

Zusammenfassung

Das Gewerbegebiet ,Hirschacker® in Fichtenberg liegt stdlich von der Landesstralle
(L 1066). Der erste Bebauungsplan trat 1963 in Kraft. Seither gab es mehrere Anderungen
des Gewerbegebiets.

Bereits im Jahr 1994 hat der Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land den Aufstel-
lungsbeschluss zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gefasst und unter Anderem
die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Hirschacker” fur zukiinftige Entwicklungen beschlos-
sen. Diese Flache wurde aufgenommen und in dem Flachennutzungsplan ,Limpurger Land,
3. Anderung*“ dargestellt. Diese Flache wurde beibehalten und ist dementsprechend im ak-
tuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung“ als geplante gewerbliche Bau-
flache dargestellt.
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In den vergangenen Jahren hat sich das bestehende Gewerbegebiet sehr gut entwickelt. Die
gesamten Flachen konnten verkauft und einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt werden.
Bei mehreren ansassigen Firmen bestanden Erweiterungsabsichten. Somit wurde der Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweiterung” aufgestellt.

Die Erweiterungsflache fiir das Gewerbegebiet Hirschacker umfasste anfanglich den kom-
pletten Geltungsbereich von nun der 1. und 2. Erweiterung. Das Verfahren wurde jedoch ge-
splittet. Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Hirschacker, 1. Erweiterung wurde
bereits fur den nun vorliegenden Geltungsbereich eine Frihzeitige Beteiligung im Zeitraum
vom 09.03. bis 09.04.2015 durchgefuhrt. Aus diesem Grund wird nun auf diese Anhérung
verwiesen und keine erneute Frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Aufgrund der umliegenden Gebaude fiigt sich die neu entwickelte Flache ideal in den Ge-
baudebestand ein. Erschlossen wird der Geltungsbereich durch die bereits bestehende
StralRe ,Aspachweg®, welche sudlich an das Gebiet angrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2,7 ha und liegt im Bereich einer Talsoh-
le. Im Norden des Bebauungsplans verlaufen die Rot sowie ferner die Landesstralie 1066.
Dazwischen liegen landwirtschaftliche Flachen, eine Hofstelle, eine Klaranlage sowie zwi-
schen Rot und der LandstralBe ein Sportplatz. Sidlich des Geltungsbereiches grenzt unmit-
telbar der Aspachweg mit dahinter liegender Bebauung an. Sowohl 6stlich wie auch westlich
des Geltungsbereiches befindet sich ebenfalls Bebauung.

Der Geltungsbereich selbst wird fast vollkommen von landwirtschaftlichen Flachen einge-
nommen, wobei der GroRteil davon als Ackerflache genutzt wird und ein kleinerer Teil im
Osten als Fettwiese. Randlich sind auch kleine Flachen von Ruderalvegetation, einem Do-
minanzbestand aus Brennnesseln, einer Anpflanzung von Bodendeckern sowie verseigelte
und geschotterte Flachen vorhanden.

Durch die geplante Bebauung wird Boden versiegelt und geht als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen verloren. Die Bodenfunktionen kénnen nicht mehr erflllt werden. Ebenso kdnnen
durch die Bebauung unversiegelte Flachen verdichtet werden. Die bebauten und versiegel-
ten Flachen stehen der Grundwasserproduktion nicht mehr zur Verfiigung. Auch heizen sich
diese bei Sonnenschein auf, die Luft wird warmer und somit trockener. Die Kaltluftentste-
hung wird verhindert. Mit der Uberplanung des Gebietes werden die bislang siedlungsnahen,
aber unbebauten Bereiche nun eindeutig und vollumfénglich zu anthropogen tberformten
Flachen. Durch die geplante Bebauung werden Biotope in ihrem Wert gemindert. Auf der
zuklnftig unversiegelten Flache (Eingriinung) kann der Biotopwert jedoch verbessert wer-
den.

Durch den geplanten Eingriff ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Es liegt ein Eingriff gemaR der gesetzlichen Definition vor. Es missen
MaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der entstehenden Beeintrachtigungen
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Nach Einhaltung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie internen Aus-
gleichsmaRRnahmen (Eingriinung) verbleibt ein Eingriffsdefizit. Da weitere Flachen fiir Aus-
gleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs nicht zur Verfliigung stehen sind externe
Kompensationsmalinahmen durchzufiihren. Die Malihahmen sind unter Anhang 3 ,Externe
AusgleichsmalRnahmen® sowie folgend genau beschrieben und werden Uber einen 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag gesichert.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde entschieden den Ausgleich mo-
netar, zum Beispiel Uber ein Amphibienleitsystem, zu vollziehen. Dazu findet eine monetare
Umrechnung statt. Die Berechnung des zu erbringenden Ausgleichumfanges richtet sich
nach der Okokontoverordnung Baden-Wiirttembergs. Bei 137.391 Okopunkten und einem
Wert von 1 Euro je 4 Okopunkte ergibt die monetére Umrechnung demnach einen Wert von
34.348 Euro. Fir diese Summe sind innerhalb des Gemeindegebietes Ausgleichsmalinah-
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men, zum Beispiel Amphibienleitsysteme umzusetzen. Ist dies erfolgt, so gilt der durch den
Bebauungsplan entstandene Eingriff als kompensiert.
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Hirschacker, 2. Erweiterung“ liegen zugrunde: Das
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.1990 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVvO)

Zulassig, und zwar allgemein zulassig, sind nur:

* Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

* Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

* Tankstellen,

* Anlagen fur sportliche Zwecke,

* Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Hinweis: Innerhalb des dargestellten Immissionsradiuses ist in 15% der Jahresstunden
mit Geruchsbeléstigungen, die von dem bestehenden Mutterkuhstall ausgehen,
zu rechnen. Dies wird im Baugenehmigungsverfahren gem. § 15 BauNVO zu
berticksichtigen sein.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8, und eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt.
Diese darf auch ausnahmsweise nicht tiberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die Hohe der Gebaude darf - gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. Attika die gemaf Plan-
einschrieb festgesetzte Gebaudehodhe, maximal jedoch die lber NN nicht Giberschreiten.

Technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die Oberkante des Gebaudes bis 3,0 m tberra-
gen.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen zulédssig. Nebenanlagen sind
auf den Leitungsrechten unzulassig.
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P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

P.8.1

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise ohne Be-
schrankung der Gebaudelange.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der iberbaubaren Bauflache zu-
I&ssig, nicht jedoch in den Leitungsrechtflachen. Stellplatze sind auch auflerhalb der Uber-
baubaren Flachen, auch in den Waldabstandsflachen und auf den Leitungsrechten, zulassig,
nicht jedoch in den festgesetzten Grunflachen.

Hinweis: Die Landesbauordnung (LBO) gilt unverdndert weiter. Demnach sind Grenzga-
ragen nur unter Einhaltung der Vorschriften des § 6 Abs. 1 LBO zuléssig.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festgesetzt werden gemaR Planeintrag Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit Stell-
platze sind auf dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zulassig.

AuBerdem ist am Westrand des Geltungsbereiches ein Leitungsrecht zu Gunsten der EnBW
ODR festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungs-
gefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten
werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt
oder gefahrdet wird.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1: Fettwiese

Auf den dargestellten Malinahmenflachen ist eine artenreiche Fettwiese herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung Her-
kunftsgebiet ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland® anzusaen, die einer artenreichen Fettwie-
se entspricht. Die Flachen sind entsprechend zu pflegen und zu erhalten.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

Gemal Planeintrag sind 22 Baume innerhalb der ndrdlichen Griinflache zu pflanzen. Die
Baume sind der unten aufgefiihrten Pflanzliste zu entnehmen und sollten die Pflanzqualitat
von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammhdéhe mindestens 180 cm und Stammumfang
12- 14 cm nicht unterschreiten. Die Baume sind ordnungsgemaf zu pflanzen (Dreibocksi-
cherung, Stammschutz, FralRschutz, Pflegeschnitt, etc.). Die Bdume sind dauerhaft zu pfle-
gen und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.
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Pflanzliste:
aus ,Gebietsheimische Geholze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Siddeutsches Higel- und Bergland®

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Wegen bzw. angrenzenden landwirtschaftlichen Grund-
stiicken muss eingehalten werden.
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0.1

0.2

0.3

04

0.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Hir-
schécker, 2. Erweiterung” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO) vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg jeweils in den
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Farbgebung der Gebaude soll unauffallig und harmonisch sein. Die Verwendung von
grell leuchtenden und reflektierenden Farben ist nicht zulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die maximalzulassige Dachneigung betragt 1° bis 32°. Sheddacher und Tonnendacher sind

zulassig, jedoch werden keine Dachneigungen fur diese Dachformen festgelegt.

Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gegenuber von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern und Einfriedungen ein Ab-
stand von 0,5 m einzuhalten. Einfriedungen dirfen nur als Zdune aus Drahtgeflecht oder
Drahtgitter errichtet werden und eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten.

Hinweis: Einfriedungen und Stiitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von
Hbéhe und Material darzustellen.

Aufschuttungen und Abgrabungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache, abweichend von den Festsetzungen
der LBO, sind ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrenspflicht unterzogen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe der Werbeflache von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm,
Werbeanlagen Gber Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststdndige Werbeanlagen
sind bis zur Hohe von max. 10,0 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegliche Lichtwerbeanlagen sind unzuléssig.

In den Grinflachen sind Werbeanlagen unzuléssig.
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H.2

H.3

H.4

H.5

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt geflihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfliihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung.

Hinweis: Bauliche Anlagen sind flach gegriindet und nicht unterkellert (max. 1,2 m unter
bestehendem Gelédnde) zu planen und auszufiihren. Sofern von dieser Bestim-
mung abgewichen werden soll, ist durch den Bauherrn die Vereinbarkeit der
Baumalinahme mit dem Schutz des Grundwassers durch eine hydrogeologi-
sche Erkundung liberpriifen zu lassen.
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H.6

H.7

H.8

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulenflachen in das Baugebiet einstréomen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tber das Nachbarrecht“ des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z.B. Innerortslage, landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbargrundstui-
cke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6ffentlichen
Strallen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, jedoch missen
hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Stral’en durch Fahrzeugriickhalte-
systeme® (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstéande geregelt, die in Abhangigkeit u.a. von
der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Abstande sind der
RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Auslegungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 17.10.
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortsibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

am

am

am

am

bis

am

am

26.09.2014

02.10.2014

28.09.2016

07.10.2016

17.11.2016

23.06.2017

29.06.2017

AUFGESTELLT

Fichtenberg,
den 28.09.2016

gez.
Miola
(Burgermeister)

AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und oértlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Fichtenberg,
den 26.06.2017

Miola
(Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 23.06.2017
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Das Gewerbegebiet ,Hirschacker” in Fichtenberg, liegt siidlich von der Landesstralte (L 1066). Der
erste Bebauungsplan trat 1963 in Kraft. Im Jahr 1982 wurde das Gewerbegebiet ,Hirschacker* gean-
dert. Ziel war es, wahrend das Gewerbegebiet ,Obere Riedwiesen* firr kleinere Betriebe vorgesehen
war, sollte das Gewerbegebiet ,Hirschacker” zur Bereitstellung von gréReren Gewerbeflachen dienen.

Gegenstand der 2. Anderung war ausschlieRlich die Uberarbeitung des ErschlieBungskonzeptes und
die Ausweisung kleinerer Gewerbegrundstiicke. Bei dieser Anderung wurde explizit darauf verwiesen,
dass zu einem spateren Zeitpunkt die Erweiterung des Gewerbegebietes eine erneute Uberarbeitung
des Planes erfordert.

Mit der 3. Anderung erfolgte die dstliche Erweiterung dieses Gewerbegebietes.

Dabei wurde die Trasse der geplanten UmgehungsstraRe L 1066, Variante 17, die im Zuge der 2.
Anderung des Bebauungsplanes als "von der Bebauung freizuhaltende Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB" gekennzeichnet wurde, gestrichen. Des Weiteren wurde das Flurstlick Nr. 1295 aus dem
Geltungsbereich herausgenommen, der 6stliche Griinstreifen als Gebietsrandeingriinung entspre-
chend verschoben und in Anpassung an ein Bauvorhaben entfiel die 6stliche Stichstralle.

Mit der 4. Anderung wurden im &stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Baugrenzen
verandert, damit ein Gewerbetreibender seinen Betrieb erweitern konnte.

Mit der 5. Anderung wurden im siiddstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Baugrenzen
erneut geringfligig verandert, damit ein Gewerbetreibender seinen Betrieb erweitern kann.

Bereits im Jahr 1994 hat der Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land den Aufstellungsbe-
schluss zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gefasst und unter Anderem die Erweiterung
des Gewerbegebietes ,Hirschacker” fur zukulnftige Entwicklungen beschlossen. Diese Flache wurde
aufgenommen und in dem Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 3. Anderung* dargestellt. Diese
Flache wurde beibehalten und ist dementsprechend im aktuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger
Land, 7. Anderung“ als geplante gewerbliche Bauflache dargestelit.

In den vergangenen Jahren hat sich das bestehende Gewerbegebiet sehr gut entwickelt. Die gesam-
ten Flachen konnten verkauft und einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt werden. Bei mehreren
ansadssigen Firmen bestanden Erweiterungsabsichten. Somit wurde der Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Hirschacker, 1. Erweiterung” aufgestellit.

Die bereitgestellten Flachen reichen jedoch nicht, um den bestehenden Bedarf an Gewerbeflachen zu
decken. Daher besteht erneut die Erfordernis entsprechende Gewerbeflachen bereitzustellen, um die
Abwanderung der ansassigen Firmen nicht zu riskieren. Diese sind wichtige Arbeitgeber fiir die Regi-
on. Durch den aktuell in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweite-
rung® sind nicht alle konkreten Erweiterungsabsichten realisierbar. Somit muss eine neue rechtliche
Grundlage geschaffen werden, um diesem konkreten Bedarf gerecht zu werden (siehe auch Kapitel
B.4 ,Bedarf*).

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 1. Erweiterung” wurde
bereits auch fiir den nun vorliegenden Geltungsbereich eine Frihzeitige Beteiligung im Zeitraum vom
09.03. bis 09.04.2015 durchgefiihrt. Die Erweiterungsflache umfasste anfanglich den kompletten - im
Flachennutzungsplan als genehmigte gewerbliche Bauflache dargestellten - Bereich. Aufgrund der
Grundstiicksproblematik und der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung wurde das Verfahren
gesplittet, da das Erfordernis nach Erweiterungsflachen sehr hoch war. Somit wird der zweite Teil im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hirschacker, 2. Erweiterung” Gberplant, um auch den weiteren Fla-
chenbedarfen nachkommen zu kénnen.

Mit der Planung wird das bestehende Gewerbegebiet weiter entwickelt. Aufgrund der umliegenden
Gebaude fugt sich die neue Flache ideal in den Gebaudebestand ein. Die Festsetzungen werden
dementsprechend angepasst. Erschlossen wird der Geltungsbereich durch die bereits bestehende
Stralde ,Aspachweg“, welche sudlich an das Gebiet angrenzt. Bereits bei der Erschlieung wurde der
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Halbteilungsgrundsatz angewandt, um keine Benachteiligungen fir die Gewerbeansassigen zu erzeu-
gen. Somit wurde die Reglung zum ErschlieRungsbetrag bereits vorausschauend geregelt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2,7 ha und liegt im Bereich einer Talsohle. Im
Norden des Bebauungsplans verlaufen die Rot sowie ferner die Landesstrafe 1066. Dazwischen lie-
gen landwirtschaftliche Flachen, eine Hofstelle, eine Klaranlage sowie zwischen Rot und der Land-
stral3e ein Sportplatz. Sudlich des Geltungsbereiches grenzt unmittelbar der Aspachweg mit dahinter
liegender Bebauung an. Sowohl ¢stlich wie auch westlich des Geltungsbereiches befindet sich eben-
falls Bebauung. Der Geltungsbereich selbst wird fast vollkommen von landwirtschaftlichen Flachen
eingenommen, wobei der GroRteil davon als Ackerflache genutzt wird und ein kleinerer Teil im Osten
als Fettwiese. Randlich sind auch kleine Flachen von Ruderalvegetation, einem Dominanzbestand
aus Brennnesseln, einer Anpflanzung von Bodendeckern sowie verseigelte und geschotterte Flachen
vorhanden.

Durch die geplante Bebauung wird Boden versiegelt und geht als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
verloren. Die Bodenfunktionen kdnnen nicht mehr erflillt werden. Ebenso kdnnen durch die Bebauung
unversiegelte Flachen verdichtet werden. Die bebauten und versiegelten Flachen stehen der Grund-
wasserproduktion nicht mehr zur Verfigung. Auch heizen sich diese bei Sonnenschein auf, die Luft
wird warmer und somit trockener. Die Kaltluftentstehung wird verhindert. Mit der Uberplanung des
Gebietes werden die bislang siedlungsnahen, aber unbebauten Bereiche nun eindeutig und vollum-
fanglich zu anthropogen berformten Flachen. Durch die geplante Bebauung werden Biotope in ihrem
Wert gemindert. Auf der zukiinftig unversiegelten Flache (Eingriinung) kann der Biotopwert jedoch
verbessert werden.

Durch den geplanten Eingriff ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Es liegt ein Eingriff gemaR der gesetzlichen Definition vor. Es missen MalRnahmen
zur Vermeidung und zur Kompensation der entstehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild ergriffen werden.

Nach Einhaltung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie internen Ausgleichsmalf3-
nahmen (Eingriinung) verbleibt ein Eingriffsdefizit. Da weitere Flachen fir AusgleichsmalRnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs nicht zur Verfligung stehen sind externe KompensationsmaRnahmen
durchzufiihren. Die Malinahmen sind unter Anhang 3 ,Externe AusgleichsmaRnahmen*” genau be-
schrieben und werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde entschieden den Ausgleich monetér, zum
Beispiel Giber ein Amphibienleitsystem, zu vollziehen. Dazu findet eine monetare Umrechnung statt.
Die Berechnung des zu erbringenden Ausgleichumfanges richtet sich nach der Okokontoverordnung
Baden-Wirttembergs. Bei 137.391 Okopunkten und einem Wert von 1 Euro je 4 Okopunkte ergibt die
monetare Umrechnung demnach einen Wert von 34.348 Euro. Fir diese Summe sind innerhalb des
Gemeindegebietes AusgleichsmaRnahmen, zum Beispiel Amphibienleitsysteme umzusetzen. Ist dies
erfolgt, so gilt der durch den Bebauungsplan entstandene Eingriff als kompensiert.

Im Zuge der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der parallel erfolgten Beteiligung
der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB gingen seitens des Landratsamtes Schwabisch Hall ein, dass
der Immissionsradius bzgl. der Gerliche das Plangebiet minimal betrifft. Der Radius wurde im Plan
eingetragen und ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gem. § 15 BauNVO zu beriicksichti-
gen.

Ansonsten ging eine umfangreiche private Stellungnahme ein, die aber nicht die umweltrelevanten
Aspekte der Planung zum Inhalt hat, sondern sich grundsatzlich zum Bebauungsplanverfahren auf3ert,
dass aus ihrer Sicht eine beabsichtigte Erweiterung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
verhindert wird.
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