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Satzung
tiber den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet West II“ mit 6rtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Neuhausen hat am 14.12.2018 aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in den
zum Zeitpunkt des Beschlusses zur offentlichen Auslegung rechtskraftigen Fassungen - den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet West II“ mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist der Lageplan des zeichnerischen
Teils vom 23.10.2018 mal3gebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 23.10.2018
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.10.2018
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 23.10.2018
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 23.10.2018
E Begrundung in der Fassung vom 23.10.2018

F Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB in der Fassung vom 14.12.2018
Weitere gesonderte Anlagen

Umweltbericht als separater Bestandteil der Begriindung in der Fassung vom 13.06.2018

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkei-
ten) wird verwiesen.
§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West 11“ mit drtlichen Bauvorschriften

tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Neuhausen, 21.12.2018

gez. Burgermeister Oliver Korz
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Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Neuhausen, 21.12.2018

gez. Burgermeister Oliver Korz
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Teil A — Zeichnerischer Teil
siehe separate Planzeichnung M.1:1.000

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen
Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

Die folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen
des zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Die Art der baulichen Nutzung ist festgesetzt als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.

Die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassige Nutzung der ,Lagerplatze ist gemaR § 1
(5) BauNVO einschrankend nur im Zusammenhang mit mindestens 1 Betriebsgebaude auf dem
betreffenden Grundstick zulassig.

Betriebsbezogene Wohnungen i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO in selbstandigen Wohngebauden
sind unzulassig. Im gesamten Geltungsbereich ist je Betriebsgrundstiick nur 1 maximal 120 gm
grol3e betriebsbezogene Wohnung i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zulassig.

Die nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten)
sind gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplans.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen
sowie durch die Grund- und Geschol¥flachenzahlen gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

Als Bezugshohe BZH zur Ermittlung der Trauf- und Firsthdhen gilt die Oberkante der o6ffentli-
chen Verkehrsflache (sofern kein Gehweg vorhanden ist, gilt die StralRenoberkante) an der vor-
deren Grundstlicksgrenze mit der erschlieenden Planstrale, gemessen in Grundsticksmitte.
Bei Eckgrundstlicken gilt der hdhere Wert.

Die Traufhohe "TH" ist fir gewolbte und geneigte Dacher als das MalR zwischen dem Bezugs-
punkt und dem Schnittpunkt der Gebdude-Aullenwand mit der Oberkante Dachhaut zu ermit-
teln. Bei Flachdachern ermittelt sich die Traufhéhe ,TH* als das Mal} zwischen dem Bezugs-
punkt und der Oberkante Flachdach-Attika.
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Die Firsthohe "FH" gilt nur fir geneigte und gewdlbte Dacher, nicht fir Flachdacher. Die First-
hohe ist das Malk zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.

An den Grundstiicksein- und ausfahrten sind richtliniengemafe Sichtdreiecke von allen bauli-
chen- oder sonstigen Anlagen mit einer Hohe von mehr als 0.80 m uber der Fahrbahndecke
freizuhalten.

3 Bauweise und Gebaudestellung (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 (1), (2) und (4)
BauNVO)
In den Teilbereichen B und C ist die abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 (4) BauNVO).
In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
wobei innerhalb der tiberbaubaren Flachen Gebaude ohne Langenbegrenzung zulassig sind.

In den Teilbereichen A und D ist die offene Bauweise festgesetzt (§ 22 (2) BauNVO).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Auflenwande der Hauptgebaude parallel zu
den im zeichnerischen Teil festgesetzten Pfeilrichtungen zu errichten. Diese Festsetzung gilt
nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen im
zeichnerischen Teil bestimmt.

5 Flachen fiir Garagen / Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und
11 BauGB)
Carports, Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO - ausgenommen Einfriedungen
sowie erforderliche Zugange und Zufahrten - sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen zulassig.

Stellplatze sind auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern® unzulassig.

Versorgungseinrichtungen gemal § 14 (2) BauNVO (z.B. Kabelschranke) dirfen auch auler-
halb Uberbaubarer Flachen errichtet werden.
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6.1

6.2

6.3

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.
20 und 25i.V.m. § 1a BauGB)

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB (§
9 (1a) BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Ausgleichsflachen und die darauf durchzuflihrenden
AusgleichsmaRRnahmen werden den durch die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StraRen und Wege) verursachten Eingriffen sowie den durch die Bebauung der Baugrundsti-
cke verursachten Eingriffen zugeordnet (Sammelzuordnung).

Allgemeines

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind ge-
maRk den Festsetzungen im zeichnerischen Teil mit standortgerechten, heimischen Arten aus
der Artenliste umzusetzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind durch Gehdlzarten gemaf Artenliste zu ersetzen. Auf allen festgesetzten Grinflachen sind
bauliche Anlagen und Bodenversiegelungen, ausgenommen der in den Ortlichen Bauvorschrif-
ten des Bebauungsplans genannten Einfriedigungen, grundsatzlich ausgeschlossen.

Hochstammpflanzungen in befestigten Bereichen

Fiar Baume in befestigten Bereichen (z. B. Stral3en, Platze) sind offene Baumscheiben von min-
destens 6 m? vorzusehen und eine mit Baumsubstrat nach FLL24 zu verfiillende Baumpflanz-
grube von mindestens 12 m? GroéRe, mit einer Tiefe von 1,50 m. Eine teilweise Uberbauung der
offenen Baumscheibe ist mdglich, wenn der zu (iberbauende Teil der Baumpflanzgrube mit ver-
dichtbarem Baumsubstrat verfullt wird. Erforderlichenfalls sind im Uberbauten Bereich Bellf-
tungsrohre vorzusehen.

Anfahrschutz

Die Einzelbaume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugliberhange erreichbaren Bereich
von Pflanzbeeten bzw. Grinstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen (z.B. Baum-
schutzbiigel, Hochbordsteine).

Leitungen

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind Leitungen/Leitungsrechte und daraus hervorgehende Min-
destabstande so zu beachten, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung von Gehdlz und Leitun-
gen ausgeschlossen werden kann.

Flachen mit Pflanzpflichten

A1: Eingriinung zur Pforzheimer StraBe

Das Planungsgebiet ist durch eine freiwachsende Hecke aus heimischen Gehdlzen einzugri-
nen (Lage vgl. MaBnahmenplan, Pflanzflache A 1). Pflanzdichte der Straucher: mind. 1 Strauch
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6.4

je 3 m? Pflanzflache. Zusatzlich ist pro 50 m? Pflanzgebotsflache ein hochstammiger Laubbaum,
Stammumfang mind. 14 - 16 cm, zu pflanzen. Die Artenliste (Tabelle 3) ist anzuwenden.

A2: Offentliche Griinfliche

Auf der 6ffentlichen Griinflache ist eine freiwachsende Hecke aus heimischen Gehoélzen gemaf
Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Lage vgl. zeichnerischer Teil, Pflanzflache
A 2). Pflanzdichte der Straucher: mind. 1 Strauch je 3 m? Pflanzflache.

Pflanzpflichten Einzelbdaume

Anpflanzen von Einzelbaumen je Baugrundstiick

Je angefangene 800 m? Grundstucksflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum
(Stammumfang mind. 12 - 14 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze
sind zu ersetzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist nicht festgesetzt. Die rechnerisch
ermittelte Anzahl ist aufzurunden. Die gemaR Pflanzpflicht A 1 zu pflanzenden Baume kdnnen
angerechnet werden.

Pkw-Stellplatzflachen

Auf Pkw-Stellplatzflachen ist je 6 Stellplatze 1 Baum gemal den Vorgaben in Kap.7.2 zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume auf Stellplatzflachen kénnen auf die
0. g. Pflanzpflicht von Einzelbaumen je Baugrundstiick (1 Baum je angefangene 800 m? Grund-
stiicksflache) angerechnet werden.

Strafen und Parkplatzbaume

Gemal der Festsetzung im zeichnerischen Teil sind im 6ffentlichen Stralenraum und auf Ver-
kehrsgrinflachen hochstammige Laubbaume, Stammumfang mind. 16 - 18 cm, zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Vorgaben in Kap. 7.2 sind zu beachten.

Pflanzliste
Bdume:
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Gewdohnliche Hasel
Eingriffliger Weidorn
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gemeiner Schneeball
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6.5

6.6

6.6.1

6.6.2

Pflanzbindungen

Allgemeines

Wahrend der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbe-
sténde sind diese einschlieRlich ihres Wurzelraumes gemal DIN 18920 ,MalRnahmen zum
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® zu
sichern.

Pflanzbindung B1

Die beiden bestehenden Baume sind gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen (B 1). Abgangige Baume sind durch hochstammige Baume der Arten-
liste mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm zu ersetzen.

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

Interne MaBnahmen

MaBnahme M10: Verhinderung der Einwanderung von Amphibien

Der festgesetzte Graben zur Ableitung des unverschmutzt anfallenden Niederschlagwassers ist
am auflleren Gebietsrand z. B. mit L-Steinen so zu begrenzen, dass eine fiir Amphibien und
Reptilien unliiberwindbare, ca. 30 cm hohe Stufe entsteht.

MaBRnahme M 11: Ansaat Retentionsbecken

Innerhalb des Geltungsbereichs sind zwei Erdbecken zur Retention unverschmutzten Nieder-
schlagswassers vorgesehen (M 11). Die Flachen sind mit einer krauterreichen Saatgutmischung
aus sudwestdeutscher Herkunft anzusaen.

Externe KompensationsmafRnahmen
Folgende, auf gemeindeeigenen Flachen aufierhalb des Geltungsbereiches umzusetzenden
MaRnahmen sind den Eingriffen im Bebauungsplan "Gewerbegebiet West II" zuzuordnen:

M1: Waldweide Galgenberg

Im Gemeindewald Neuhausen, Distrikt 2 ,Galgenberg®, Abt. 1 ,Am Kohlplatz* und Abt. 2 ,Am
Galgen®, Fist. 5357, Gemarkung Neuhausen, ist eine 9,7 ha groRe Waldflache durch geeignete
MaRnahmen hinsichtlich ihrer Habitatausstattung und Strukturvielfalt aufzuwerten. Teilbereiche
sind stark aufzulichten und durch dauerhafte Pflege offen zu halten.

Zusatzlich sind auf der Flache Verlust und Entwertung von Bruthabitaten durch naturschutz-
fachliche Aufwertung gemaR den Vorgaben der Speziellen artenschutzrechtlichen Untersu-
chung auszugleichen (MalRnahme M 5a). Auf’erdem sind in Kap. 4.3.2 genannte Fledermaus-
kasten (MaRnahme M 6) zu installieren und dauerhaft zu erhalten.
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M2: Waldrandgestalung Galgenberg
Im Gemeindewald Neuhausen, Distrikt 2 ,Galgenberg®, Abt. 2 ,Am Galgen®, ist auf 650 m Lange
ein 20 m breiter, strukturreicher Waldrand herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

M3: Dauerhafter Nutzungsverzicht (Naturwaldzellen) Monbachschlucht

Im Gemeindewald Neuhausen, Distrikt 1 ,Dreiviertelshau®, Abt. 5 ,Oberer Monbach” und Abt. 6
,Jnterer Monbach” ist eine 10,6 ha grof’e Forstflache als ,Naturwaldzelle* auszuweisen und
somit dauerhaft aus der forstlichen Nutzung zu nehmen. Die in Kap. 7.6.3 genannte Nisthilfen
und Fledermauskasten sind innerhalb der Naturwaldzellen zu installieren und dauerhaft zu er-
halten.
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M4: Einrichtung eines Ablenkteiches fiir Amphibien
Im Gemeindewald Neuhausen, Distrikt 1 ,Dreiviertelshau®, Abt. 11, ist ein 600 m? groRer Teich
fir Amphibienarten herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

A -
N
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-

M9: Anlage Waldrand GE West Il

Entlang der Planungsgebietsgrenze ist der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand als stand-
ortgerechter, strukturreicher Waldrand herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Im Gemeinde-
wald Neuhausen, Distrikt 1 ,Dreiviertelshau®, Abt. 11, ist ein 600 m? grof3er Teich fir Amphi-
bienarten herzustellen und dauerhaft zu erhalten. In Kap. 8 genannte Nisthilfen (Malnahme M
5b) sind innerhalb der MalRnahmenflache M 9 zu installieren und dauerhaft zu erhalten.

11
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Tabelle 13: Artenliste M 9 (Waldrand GE West II)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ilex aquifolium Europaische Stechpalme
Prunus avium Vogelkirsche

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Besondere Eignung fiir trockene Bereiche:

Prunus spinosa Schlehe
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Besondere Eignung fiir feuchte/verndssende Bereiche:

Frangula alnus Faulbaum

Prunus padus Gewohnl. Traubenkirsche
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

6.6.3 Artenschutz
Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
M 5: CEF-MaBnahme Brutvogel
Im Rahmen des baurechtlichen Ausgleichs ist im Bereich des ,Galgenberg” eine Waldweide
und einen Waldrand von 650 m Lange zu entwickeln (siehe oben). Die aufgewertete Flache
bietet reiches Brutpotential fir die nachgewiesenen Brutvogelarten Waldlaubsanger und Gim-
pel. Die Aufwertung von 650 m Waldrand von einem geschlossenen Unterwuchs aus Nadel-
baumen zu einem naturnahen Waldrand mit geeigneten Baum- und Straucharten sowie der
Anlage von kleinen Buchten (Hochstauden) fiihrt zu einem verbesserten Brutpotential fir die im
Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten Klappergrasmicke, Girlitz, Sumpfrohrsanger, Fi-
tis, Bluthanfling, Wacholderdrossel und Goldammer.

Um das Hohlenangebot speziell fiir Hohlenbriiter (CEF-Flache) kurzfristig zu begtinstigen, sind

auf den Ausgleichsflachen M 3 (Naturwaldzelle Monbachschlucht) und M 9 (Waldrand GE West
II) zusatzlich folgende 30 Nisthilfen zu installieren und dauerhaft zu erhalten (s. Kap. 2.1.3.2):

12



GEMEINDE NEUHAUSEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN BP ,GEWERBEGEBIET WEST II*

* 10 x Nistkasten Flugloch 30 x 45 mm (z. B. Schwegler 2GR oval)
* 5 x Nistkasten Flugloch 27 mm (z. B. Schwegler 2GR Dreiloch)

* 5 x Baumlauferhoéhle (z.B. Schwegler Typ 2B oder 2BN)

* 5 x Nischenbruterhohle (z.B. Schwegler Typ 1N)

* 5 x Zaunkonigkugel (z. B. Schwegler 1ZA)

M 6: CEF-MaRnahme Flederméause

Der langfristige Verlust von potentiellen Baumquartieren durch Rodung der Waldflache ist durch
das Aufhangen von 40 Fledermauskasten an mindestens 100-jahrigen Baumen im Bereich der
Waldweide am ,Galgenberg” (siche Kap. 4.1.1) und im Bereich der Stilllegungsflache in der
Monbachschlucht (siehe Kap. 4.2.1), auszugleichen. Die kastentragenden Baume sind zu mar-
kieren und dauerhaft zu erhalten.

7 Immissionsschutz
Innerhalb des Plangebietes sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, die folgende Emis-
sionskontingente LEK nach DIN 45691 tags und nachts nicht Uberschreiten:

Tabelle 1: Emissionskontingente fiir die Teilflaichen

Teilflache Lex,tags in dB(A)/m? Lek,nachts in
dB(A)/m?

G1 50 35

G2 55 40

G3 60 45

G4 60 45

Bei der Prifung der einzelnen Bauvorhaben sind hierbei auch die Anforderungen und Kriterien
der TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - vom 26.08.1998 zu beachten.
Ein konkretes Vorhaben erflllt gemaR DIN 45691 auch dann die schalltechnische Festsetzung
des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel nach TA Larm um mindestens 15 dB(A) un-
terschritten wird (Relevanzgrenze).

13
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur offentlichen Auslegung
rechtskraftigen Fassung.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Décher
Zulassig sind Flachdacher, gewolbte und geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung
von 22°,

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus unbeschichtetem Zink, Blei und Kupfer sind unzu-
lassig.

2 Gestaltung und Anordnung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung innerhalb Uberbaubarer Fldchen zuldssig. Davon
ausgenommen werden kénnen mit Zustimmung der Gemeinde gestaltete Sammelanlagen (z.B.
zur Orientierung im Gebiet).Im Gewerbegebiet sind - mit Ausnahme von Fahnenstangen - keine
Werbeanlagen zuldssig, welche die zuldssige Traufhdhe, bzw. die zuldssige Hohe der Ober-
kante Flachdach-Attika Uberschreiten. Ausnahmsweise darf die Traufhéhe nur dann Uberschrit-
ten werden, wenn die Werbeanlage vollstandig im Giebelfeld eines Gebaudes angebracht wird.
Werbeanlagen mit Blendwirkung, wechselndem oder bewegtem Licht, sowie Skybeamer und
Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

Mit Werbeanlagen ist zum Fahrbahnrand ein Abstand von mindestens 10 m einzuhalten. Mit
leuchtenden oder beleuchteten Werbeanlagen ist zur L574 ein Abstand von 40 m, mit allen
anderen Werbeanlagen ein Abstand von 20 m einzuhalten.

An den Grundstiicksein- und ausfahrten sind richtliniengemafe Sichtdreiecke von Werbeanla-
gen mit einer Hohe von Uber 0.80 m Uber der Fahrbahndecke freizuhalten.

3 Gestaltung unbebauter Flachen
Far die Befestigung von Freiflachen sind nur wasserdurchlassige Materialien zulassig, soweit
keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es betrieblich,
technisch /oder rechtlich nicht anders geboten ist. Nicht Gberbaute und nicht befestigte Flachen
sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Flachen zwischen der Planstral’e und der vorderen Baugrenze durfen nicht als Arbeits-
oder Lagerflachen genutzt werden. Insbesondere sind an den Grundstiicksein- und ausfahrten
richtliniengemale Sichtdreiecke von Anlagen mit einer Hohe von tber 0.80 m Uber der Fahr-
bahndecke freizuhalten.
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4 Standorte fiir Abfallsammelbehalter und Brennstofftanks
Standorte fur Abfallsammelbehalter und Brennstofftanks sind mit Kletter- oder Heckenpflanzun-
gen in Verbindung mit Spalieren oder Pergolen so zu begriinen, dass sie der direkten Sicht
entzogen sind. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

5 Einfriedungen
Einfriedungen dirfen eine Hoéhe von 2.00 m Gber Oberkante des geplanten Gelandes entlang
der Grundstlicksgrenzen nicht iberschreiten. Als Einfriedungen sind nur frei wachsende oder
geschnittene Laubhecken sowie Metallgitterzaune und Drahtgeflecht zulassig. Metallgitter-
zaune und Drahtgeflecht sind mit heimischen Laubgeholzen zu hinterpflanzen. Hecken aus Ko-
niferen sind nicht zulassig.

6 Fiihrung von Niederspannungsleitungen
Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

7 Grundwasserschutz
Eine dauernde Ableitung von Grundwasser ist nicht zuldssig. Sofern Untergeschosse in was-
serfihrende Schichten einbinden, sind sie daher als weile Wanne auszufiihren. Mallnahmen,
die das Grundwasser beriihren, bedirfen der wasserrechtlichen Zulassung.
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C - HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET WEST II*

1 Allgemeiner Hinweis
Neben den nachfolgend aufgefiihrten Hinweisen von Tragern 6ffentlicher Belange liegen wei-
tere Hinweise bzw. Anregungen vor, die entsprechend der vom Gemeinderat vorgenommenen
Abwagung unbedingt zu beachten sind!

2 Belange des Denkmalschutzes, archaologische Denkmalpflege
Im Geltungsbereich befindet sich ein historisches Wegekreuz. Dieses Wegekreuz soll in Ab-
stimmung mit dem Landesdenkmalamt versetzt werden.

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichti-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit ei-
ner Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (~ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Aufflllungen, auffallige Verfarbungen, Geriiche, lokale Verun-
reinigungen oder sonstige auffallige Eigenschaften des Aushubmaterials sind die Arbeiten un-
verzuglich einzustellen und die zustandigen Behorden zu benachrichtigen. Malinahmen zur Er-
kundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderli-
che Sanierungsmalfinahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen
werden.

4 Loschwasserversorgung
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 96 m3/h Gber min-
destens zwei Stunden erforderlich und nachzuweisen (§§ 15 u. 33 LBO, DVGW Arbeitsblatt W
405). Entnahmestellen (z.B. Hydranten) missen in einer Entfernung von héchstens 80 m zu
Gebauden vorhanden sein. Es sind méglichst Uberflurhydranten nach DIN 3222 zu verwenden.
Es ist sicherzustellen, dal® der Netzdruck bei der Loschwasserentnahme an keiner Stelle des
Netzes unter 1,5 bar abfallt (DVGW W 405 Punkt 6.6). Die Hydranten sind auf einer Ringleitung
anzuordnen. Sofern Unterflurhydranten (UH) eingebaut werden, sind sie mit einem Hinweis-
schild nach DIN 4066 zu kennzeichnen. Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN
3221 zu beachten. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte nicht mehr als 80 m betra-
gen. Hydranten sind mind. einmal im Jahr, moglichst vor Beginn des Winters, zu Uberprifen
und zu warten. Es sind Zufahrtsmdglichkeiten zu den Gebauden im Baugebiet fiir Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge zu berlicksichtigen. Vor Nutzungseinheiten in Geschossen, in denen
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die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder einer sonstigen zum Anleitern geeig-
neten Stelle mehr als 8 m Uber der festgelegten Gelandeoberflache liegen, sind Feuerwehrzu-
fahrten / Aufstellflachen nach der VwV - Feuerwehrflichen- vom 11. Aug. 1988 - Az.:
5-5400/213 - in Verbindung mit dem § 2 der LBO/AVO anzulegen. Dies ist bei der verkehrstech-
nischen ErschlieBung zu beachten (§ 4 Abs. 1 und § 15 Abs. 1 und 3 LBO, § 2 LBO / AVO).

5 Artenschutz
Zum Schutz der im Planungsgebiet jagenden Fledermause sollte auf eine vermeidbare Licht-
verschmutzung verzichtet werden. Lichtquellen sind daher zum Boden strahlend anzubringen.
Der Insektenanflug (z. B. Nachtfalter, nachtaktive Kafer und Zweiflligler) an die Beleuchtung ist
ebenfalls zu vermeiden. Es werden Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchten
empfohlen.

Die Rodung der Waldbestande sowie des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstandes sind zur
Vermeidung des Toétungsverbotstatbestandes nur auflerhalb der Aktivitdtszeit der Fleder-
mause/Vogel im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren.

6 Wandberankung
Es wird empfohlen, Wandflachen ohne Fenster- und Turéffnungen mit mehr als 20 gm Wand-
flache nach vorheriger Eignungsprifung der Wandoberflache zu beranken. Fiir Nordwande eig-
nen sich immergriine Pflanzen (z.B. Efeu), fir Sidwande laubwerfende Bepflanzung (z.B. Wil-
der Wein).

7 Grundwasserschutz
Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Im Zuge der durchgefiihrten Altlastener-
kundung wurde Schichtwasser festgestellt. Dies 1a3t darauf schlieen, dall der Untergrund was-
serdurchlassig ist. Eine dauernde Ableitung von Grundwasser ist nicht zulassig. Sofern Unter-
geschosse in wasserfiihrende Schichten einbinden, sind sie daher als weille Wanne auszufiih-
ren. Mallnahmen, die das Grundwasser berihren, bedirfen der wasserrechtlichen Zulassung.

8 Waldumwandlung
In der vorliegenden Waldumwandlungserklarung sind die Flachen der Waldwege und der Re-
tentionsbecken noch nicht enthalten. Im Zuge des spateren Umwandlungsverfahrens nach §9
LWaldG (dauerhafte Umwandlung) wird die zusatzliche Umwandlungsflache der Waldwege und
der Retentionsbecken berlicksichtigt, beantragt und in der forstrechtlichen Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung bilanziert.

9 Pflege des Waldtraufs
Um den gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstand und die Stufigkeit des Waldrandes zu erhal-
ten, ist eine regelmaBige (motormanuelle) Pflege notwendig. Dadurch kann ein Uberwachsen
durch Baumarten der Schlusswaldgesellschaft — und damit die Ausbildung eines Steilrandes —
verhindert werden. Die Pflege besteht in einer abschnittsweisen Mahd im mehrjahrigen Wechsel
(ab August/September), dem Auf-den-Stock-Setzen von (schnellwachsenden) Straucharten
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(Mischwuchsregulierung) sowie der Entfernung von Schlusswaldbaumarten. Anfallendes Ast-
material kann teilweise, zu Haufen aufgeschichtet, auf der Flache verbleiben. Langsam wach-
sende Straucharten sollen begtinstigt werden. Besonders zum Wald hin sind Pioniergehdlze (z.
B. Zitterpappel, Birke) sowie seltene Baumarten (z. B. Wildobst) zu erhalten.
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E - BEGRUNDUNG

1 Planerfordernis und Umsetzung
Am nordwestlichen Ortseingang der Gemeinde Neuhausen liegt, parallel zur Landesstralle L
574, das ,Gewerbegebiet West“ auf dem ehemaligen Areal des Sagewerks "Kessel".

Die Gemeinde Neuhausen hat eine anhaltende Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen zu
verzeichnen. In den vergangenen Jahren sind bereits 6rtliche Firmen mangels Angebot in Nach-
bargemeinden abgewandert. Dazu ist eine Gewerbeflachen-Bedarfsermittlung auf Ebene des
FNP zusammen mit Tiefenbronn erarbeitet worden. Die bendtigten Flachen kénnen in Neuhau-
sen zum Teil durch Erweiterung des vorhandenen GE West erschlossen werden, wozu Wald-
bereiche umzuwandeln sind.

Die Entscheidung flir den Standort liegt darin begriindet, dass an das bestehende Gewerbege-
biet angeschlossen werden kann und an keiner Seite Gebiete mit sensiblen Nutzungen angren-
zen. Alle angrenzenden Bebauungen werden gewerblich oder als Veranstaltungshalle (Mon-
bachhalle) genutzt. AuRerdem mussen durch die Waldumwandlung keine sonst oft fir die Bau-
landentwicklung herangezogenen landwirtschaftlich genutzten Flachen beansprucht werden.
Teilflachen sind sowohl auf FNP wie auf BP-Ebene schon als Bauland ausgewiesen (SO Ver-
eine), fur dessen Entwicklung und Umsetzung bislang kein Bedarf angemeldet wurde. Deshalb
handelt es sich bei einem Teil der Flachen nicht um eine reine Neuausweisung von Bauland,
sondern um eine teilweise Umwandlung der bisher als ,Sondergebiet Vereine* festgesetzten
und nicht mehr bendtigte Baulandflachen in Gewerbegrundstiicke.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.

2 Abgrenzung und Lage des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans der ortlichen Bauvorschriften ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Es handelt sich um eine ca. 7,1 ha groRe
Flache, die im Nordosten durch die L 574, im Nordwesten von dem neu auszubildenden Wald-
trauf (Waldabstand), im Stden von der Monbachstralle, im Siidosten von der Monbachhalle
und im Osten vom bestehenden Gewerbegebiet West begrenzt wird. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan SO ,Vereine an der Monbachstralte* wird durch den Bebauungsplan ,GE West II
ersetzt.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Ein 2,35 ha groRer Teil des Plangebiets wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Son-
dergebiet Vereine dargestellt. Flr die Ausweisung eines sinnvoll zu erschlieRenden Gebietszu-
schnitts wird der derzeit als Wald ausgewiesene Rest der insgesamt 7,1 ha gro3en Flache um-
gewandelt. Die Waldumwandlungserklarung liegt bereits vor. Die Waldumwandlungserklarung
ist der hier erforderlichen Parallelanderung des FNPs zuzuordnen und ist deshalb nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens. Das MaRnahmenkonzept fir die Waldumwandlung,
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die nach der Waldumwandlungsgenehmigung nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
umzusetzen sind, wurden ermittelt und mit dem Forstamt abgestimmt worden.

Tabelle 3: Ubersicht forstrechtlicher Ausgleich (Okopunkte)
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Dauerhafter Nutzungsverzicht (Naturwaldzelle) 4 28.000 112.000
Dauerhafter Nutzungsverzicht (Naturwaldzelle) 4 20.748 82.992
Dauerhafter Nutzungsverzicht (Naturwaldzelle) 4 35.000 140.000
Dauerhafter Nutzungsverzicht (Naturwaldzelle) 4 22.241 88.964
Ablenkungsteich fir Amphibien 10.000 40.000
Summe Aufwertungspotential 463.956

Bei den Mallnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in den Erholungswald handelt es sich mit M 7
um die Sanierung der Uberquerungen in der Monbachschlucht und mit M 8: um Hangsiche-
rungsmalnahmen in der Monbachschlucht. Details kdnnen dem separaten Malinahmenkon-
zept (Bioplan, Heidelberg, 2018) entnommen werden.

Auch der Flachenbedarfsnachweis wurde auf FNP-Ebene gefiihrt. Die Parallelanderung des
FNPs ist schon im Verfahren und berlicksichtigt die Planung des Gewerbegebiets. Nach Ab-
schluss des laufenden FNP-Anderungsverfahrens ist der Bebauungsplan aus dem FNP entwi-
ckelt.

--,E}, Geoportal Reumordnuang Baden-Wiirttemberg

Aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Neuhausen-Biet* wurde der betreffende Bereich herausge-
nommen. Die Aufhebungsverordnung vom 11.09.2017 liegt vor.
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Schutzgebiete Lw:w

4 Ortliche Gegebenheiten
Die topografische Situation ist gepragt durch ein in nordwestlicher Richtung leicht ansteigendes
Gelande. Das Gelande ist weitgehend von mehr oder weniger dichtem Baumbestand (Wald)

gepragt.

An die sudlich verlaufende Monbachstralle grenzen Gewerbe- und Mischflachen mit Gberwie-
gend 1 — 2 geschossigen, gewerblichen Gebauden an. Nordoéstlich der L 574 befinden sich
Acker- und Brachflachen.

Im Osten befindet sich das bestehende Gewerbegebiet West unter dem mehrere private 0.4
kV- Erdkabel verlaufen. Folgende Anlagen der EnBW befinden sich dort:

20 kV - Erdkabel

20 kV - Freileitung

20 kV - Gittermast auf Flst. Nr. 5021

5 Umweltbericht / Artenschutz / Griinordnungsplanung
Zur Klarung der umweltrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung und Grinordnungsplanung inklusive Bestandsaufnahme und Eingriffs-Aus-
gleich-Bewertung erstellt worden (Bioplan, Heidelberg, 2018). Das Gutachten kommt zusam-
menfassend zu folgendem Ergebnis:
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Planung:

Die Gemeinde Neuhausen beabsichtigt am westlichen Siedlungsrand den
Bebauungsplan ..Gewerbegebiet West II” aufzustellen. Die etwa 7,1 ha groRe
Flache soll als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe, GRZ 0,8) ausgewiesen
werden. Eine im Jahr 2015 durchgefiihrte Bedarfsanalyse Gewerbeflachen
ergab, dass im Gemeindegebiet Neuhausen eine hohe Nachfrage nach Ge-
werbeflachen besteht, in bestehenden Gewerbegebieten jedoch keine Fla-
chen mehr verfigbar sind.

Bestandsbewertung:

Die geplanten Baufldchen liegen im Gemeindewald Neuhausen und werden
derzeit forstwirtschaftlich genutzt. Die Schutzgiiter sind Giberwiegend von
mittlerer bis hoher Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Boden:

Durch die Planung werden gering- bis mittelwertige Boden in Anspruch ge-
nommen. Nach der Umsetzung der Planung werden ca. 80 % der Planungs-
gebietsflache versiegelt sein. Dies entspricht einer Neuversiegelung von
etwa 5,6 ha. In diesen Bereichen kommt es zum Verlust samtlicher Boden-
funktionen.

Schutzgut Wasser:
Wasserhaushalt

Da das Planungsgebiet aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der
lehmigen Sandbdden sowie tonigen Zwischenschichten im Ausgangsgestein
keine wesentliche Rolle bei der Grundwasserneubildung spielt, ist keine er-
hebliche Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes zu erwarten. Durch die zu-
satzliche Versiegelung der Flache ist jedoch mit einem erhohten Oberfla-
chenabfluss zu rechnen. Zur Riickhaltung unverschmutzten Niederschlags-
wassers sind zwei Retentionsbecken innerhalb des BPlan-Geltungsbereichs
vorgesehen.

Grundwasser-
gefahrdung

Werden beim Bau schichtwasserfiihrende Bereiche tangiert, besteht eine
erhohte Gefahrdung gegeniiber Schadstoffeintragen in das Schichtwasser.

Schutzgut Klima / Luft:

Das urspriingliche Kleinklima der Freiflachen andert sich durch die Bebau-
ung. Die durch das Gewerbegebiet ,West” bestehende Barrierewirkung fiir
hangabwarts flieBende Kalt- und Frischluft wird durch die geplante Gewer-
begebietserweiterung verstarkt. Auf das Siedlungsklima von Neuhausen
sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen und

Durch den Eingriff werden mittel- bis hochwertige Biotoptypen (Waldbe-

Tiere: stande) tiberbaut. Die bisherigen Lebensraume und Lebensraumbeziehun-
gen werden zerstort.
Artenschutz: Artenschutzrechtlich relevant sind im Planungsgebiet Brutvigel und Fleder-

mause. Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG (Totung,
Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) wird unter Beachtung entsprechender
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen (Bauzeitenregelung, Rege-
lungen zu Werbeanlagen, Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel,
Verhinderung der Einwanderung von Amphibien, Waldrandgestaltung, na-
turschutzfachliche Aufwertung von Waldflachen auf dem Galgenberg, Nist-
hilfen, Fledermauskdsten) nicht ausgelost.
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Schutzgut Landschafts- | Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden Waldfldchen in ein Ge-
bild: werbegebietsareal umgewandelt. Die Planung sieht eine Eingriinung der
Gewerbeflaichen mit heimischen Baumen und Strauchern vor. Durch die
Eingriinung des Ortsrandes wird das Landschaftsbild im naturschutzrechtli-
chen Sinne neu gestaltet.

Schutzgut Da die Planungsgebietsflache gemaR Erholungswaldkartierung eine hohe
Mensch: Bedeutung fiir Erholungssuchende besitzt, sind erhebliche Auswirkungen in
Bezug auf die Naherholung zu erwarten. Als Wohnumfeld besitzt das Pla-
nungsgebiet jedoch keine Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und Im Planungsgebiet ist ein denkmalrechtlich geschtitztes Wegkreuz vorhan-
Sachgiiter: den. Dieses wird nachrichtlich gekennzeichnet. Denkmalrechtliche Belange
werden im Rahmen der Planung beriicksichtigt.

Wechselwirkungen zw. | Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
den Schutzgtitern: Zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich Zum Eingriffs-Ausgleich innerhalb des Planungsgebietes sind v. a Flachen
zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf
privaten Grundstlicksflachen festgesetzt. Zur weiteren Kompensation wer-
den externe MaBnahmen (Waldweide Galgenberg, Waldrandgestaltung Gal-
genberg, Naturwaldzellen Monbachschlucht, Ablenkungsteich flir Amphi-
bien, Wiederanlage Waldrand GE West II) herangezogen.

Priifung anderweitiger | Sich hinsichtlich der Umweltauswirkungen wesentlich unterscheidende

Losungsmoglichkei- Standort- oder Planungsvarianten wurden nicht erarbeitet.
ten:
Schwierigkeiten bei Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen sind keine Schwierigkeiten auf-

der Ermittlung der Be- | getreten.
eintrdachtigungen:

Gemal § 8a BNatSchG ist bei der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplane
oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a
BauGB ,Umweltschiitzende Belange in der Abwagung“ definiert, dass ein Eingriff gegeben ist,
wenn Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen eintreten, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigen kénnen.

Der Grunordnungsplan hat in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz den erforderlichen Kompensation-
sumfang ermittelt und ein Ausgleichskonzept vorschlagen. Den flr die Ausgleichsmallinahmen
erforderlichen Aufwand hat die Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1 (5) BauGB
abzuwagen. Die vorgeschlagenen Maflinahmen bilden einen unverzichtbaren Bestandteil des
Griin- und Ausgleichskonzepts fir die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter und sind
deshalb als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen worden.

6 Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Belange ist eine Schallgutachten (Gerlinger +
Merkle, Schorndorf, 2017 erstellt worden. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
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7.2

Um die Einhaltung der Emissionsrichtwerte an der umliegenden schutzbedlirftigen Bebauung
sicherzustellen, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Gerduschkontingentie-
rung gemaf DIN 45691 /3/ durchgefiihrt. Anhand der Berechnungen wird prognostiziert, dass
die Immissionsrichtwerte nach TA-L&rm /2/ an den Immissionsorten eingehalten werden. Die
Gerduschimmission der am Gewerbegebiet vorbeifiihrenden Kreisstralle L574 erreicht einen
Mittelungspegel LA, eq < 65 dB(A). Fiir die Ermittlung des mal3geblichen Auenldrmpegels
nach DIN 4109 ist zu dem Mittelungspegel ein Zuschlag von 3 dB zu erheben.

Stadtebauliche Konzeption

Ubergeordnete stiadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen

Die Ortseingangssituation und der umgebende Landschaftsbezug sind wesentliche Parameter
der vorliegenden Planung. Ziel ist es, ein klar strukturiertes Gesamt - Erscheinungsbild und eine
angemessene Flexibilitat der Grundstlicksdisposition im Gewerbegebiet umzusetzen.

VerkehrserschlieBung

Die Gemeinde Neuhausen plant die Erweiterung des GE West im Ortsteil Neuhausen um ca.
6,7 ha. Die heutigen Verkehrsbelastungen im Zuge der L 574 Pforzheimer Stral3e liegen bei bis
zu ca. 7.000 Kfz/24 h im Abschnitt der konzipierten Anbindung des GE West Il bei ca. 2.400
Kfz/24 h jeweils im Querschnitt. Die Gewerbegebietserweiterung um ca. 6,7 ha fuhrt zu einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 640 Kfz/24 h werktags jeweils im Ziel- und Quellver-
kehr.

Hieraus ergibt sich bezogen auf einen Prognosehorizont 2030 eine maximale Verkehrszu-
nahme in Neuhausen im Querschnitt von ca. 960 Kfz/24 h. Die Gesamtbelastung im Jahr 2030
ergibt sich nun auf dem Abschnitt der Pforzheimer Strafte L 574 zwischen Monbachstrafte und
FurtstralRe mit bis zu ca. 7.800 Kfz/24 h. Der Hauptanschluss GE West Il an die L 574 Pforzhei-
mer Stralle muss aus Grinden der Lage im Aulierortsbereich mit separater Linksabbiegespur
von Neuhausen aus kommend realisiert werden. Die genaue Dimensionierung muss jedoch im
Weiteren noch mit dem Stralenbaulasttrager abgestimmt werden. Die untergeordnete Anbin-
dung an die MonbachstralRe sowie die Einmiindung Monbachstral3e in die Pforzheimer Stralle
werden auch zukinftig das Verkehrsaufkommen hinreichend leistungsfahig abwickeln kénnen,
sodass hier kein Umbau der bestehenden Knotenpunkte notwendig ist.

Die Erschlielung des Baugebiets erfolgt tiber eine gebietsinterne Schleife (Planstralle) mit ei-
nem Anschluss an die L 574 und einem weiteren an die MonbachstralRe. Insbesondere der
Anschluss an die Pforzheimer Stral3e wird entsprechend der verkehrstechnischen Erfordernisse
ausgebaut werden mussen.

Um den verkehrlichen Belangen auf der Landesstral’e Rechnung zu tragen, wird die L 574 nach
gesonderter und mit dem Regierungsprasidium abzustimmender Planung mit einer Linksabbie-
gespur des Typs LA3 nach der RAL 2012 ausgebildet. Die zweite innerdrtliche Anbindung er-
folgt in der MonbachstralRe als Recht vor Links Kreuzung.
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7.3

Erganzend wird als verkehrsrechtliche Anordnung die Fahrgeschwindigkeit bis zum Ortsein-
gang von 100- auf 70 km/h gedrosselt (Geschwindigkeitstrichter).

Die PlanstralRe erschliel3t beidseitig die Flachen des bisher unbebauten Bereichs. Als Fahr-
bahnprofil wird eine StralRenbreite von 6.50 mit einseitigem Gehweg von 1.50 m und LKW-
Langsparkern mit 2,50 m Breite gewahlt. Der Gehweg schliel3t an den vorhandenen, neu aus-
zubauenden FulRweg am sudlichen Gebietsrand an. Das gewahlte Strallenraumprofil gewahr-
leistet Ubersichtlichkeit bei wirtschaftlicher Flachenverteilung fiir alle Verkehrsteilnehmer im Ge-
werbegebiet.

Im Bebauungsplan wird die gesamte Planstralie als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
derzeit geplante Zonierung der offentlichen Verkehrsflache wird als Hinweis in den zeichneri-
schen Teil Gbernommen, hat aber keinen Festsetzungscharakter. Dadurch ist zum einen Klar,
wie der offentliche Raum im neuen Gewerbegebiet ausgestalten werden soll, zugleich ist die
Gemeinde aber weiter frei bei der Ausarbeitung der Ausfiihrungsplanung. Die Offenheit in De-
tailfragen ist insbesondere deshalb wichtig, weil z.B. die Langsparkierungszone von den Grund-
stlickszufahrten gegliedert und unterbrochen werden wird, die zum derzeitigen Zeitpunkt noch
nicht bekannt sind.

OPNV-Haltestellen sind in Gebietsnéhe in der Pforzheimer StralRe und unweit der Einmiindung
MonbachstralRe / Hesselbachstralle vorhanden. Ob das Gewerbegebiet West Il mit einer eige-
nen, zusatzlichen Haltestelle - z.B. im Bereich des Sportplatzes - angebunden wird, soll von der
kiinftigen Entwicklung des Gewerbegebiets West abhangig gemacht und zur gegebenen Zeit
gepruft werden.

Der neue Anschluss der Waldwege wird rechtzeitig im Zuge der Erschlielung des Baugebiets
hergestellt.

Ver- und Entsorgung
Die Energieversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen durch Anschluf3 an die o6rtlichen
Netze. Die bislang abnehmereigene Umspannstation ist von der EnBW ibernommen worden.

Um dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung zu tragen erfolgt die Entwasserung im modifizier-
ten Mischsystem.

Die Dachentwasserung (unbelastetes Regenwasser) wird lUber Regenwasserkanalen den bei-
den Retentionsbecken an der Pforzheimer Strale (L 574) bzw. an der Monbachstralle zugelei-

tet und gedrosselt Giber vorhandene Graben Richtung Welzgraben bzw. Monbach abgeleitet.

Das Schmutzwasser und das (belastete) Oberflachenwasser der Stral3en und Hofflachen wer-
den Uber einen neuen Mischwasserkanal der bestehenden Mischwasserkanalisation zugeleitet.
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8.2

8.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der
stadtebaulich wirksamen Ortseingangssituation und mit dem erklarten Ziel der Gemeinde, das
Gewerbegebiet baulich zu strukturieren, werden reine Lagerplatze ohne ein weiteres Betriebs-
gebaude ausgeschlossen.

Mit einer Begrenzung der betrieblichen Wohnnutzung (keine selbstandigen ,Wohngebaude*
und nur 1 maximal 120 gm grofRe betriebsbezogene Wohnung i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO je
Betriebsgrundstiick) beugt die Gemeinde einer méglichen ,schleichenden® Konversion des Ge-
werbegebiets zu einem de facto - Mischgebiet vor. Solche Entwicklungen sind andernorts zu
beobachten und sorgen dort z.T. fiir erhebliche Konflikte. Dies gilt insbesondere dann, wenn die
Wohngebaude spater verkauft werden und der neue Eigentiimer Schutzanspriiche gegenuber
der gewerblichen Nutzung geltend macht. Im vorliegenden Fall ist es erklartes Ziel der Ge-
meinde, die gewerbliche Nutzung in der Gemeinde zu férdern und langfristig und méglichst
konfliktarm zu sichern.

Vergnigungsstatten werden aufgrund des mit diesen Nutzungen erfahrungsgemaf insbeson-
dere in den Nachtstunden verbundenen hohen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen, aber
auch, um das Gebiet fiir dem produzierenden Gewerbe vorzubehalten und um eine , Trading-
Down-Effekt®, also ein Absinken der Gebietsqualitat durch eine Milieubildung einschlagiger Nut-
zungen, zu verhindern.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gebaudestellung und liberbaubare
Grundstiicksflachen

Mit der Begrenzung der maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen wird der Einbindung in die
Umgebung und in das Landschaftsbild entsprochen.

Die Grund- und GeschoRflachenzahlen, die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die offene-
bzw. abweichende Bauweise sowie die vorgeschlagenen GrundstlicksgréRen sind auf die ge-
planten Nutzungen und die Verkehrs-, Erschlieffungs- und Freiflachenstruktur abgestimmt.

Die festgesetzte Gebaudestellung sichert ein geordnetes Gesamt — Erscheinungsbild in der
stadtebaulich bedeutsamen Ortseingangslage.

Flachen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden auch Carports, Garagen und
Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.
Die ,Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern® sind ausschlieBlich der Randein-
grinung des Baugebiets sowie der Retention vorbehalten; Stellplatze sind dort deshalb unzu-
lassig. Um die Versorgung des Gebiets zu gewahrleisten, durfen die Versorgungseinrichtungen
gemal § 14 (2) BauNVO (z.B. Kabelschranke) auch aufierhalb Giberbaubarer Flachen errichtet
werden.
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8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

Anpflanzungen auf den Grundstiicken und MaBnahmen und Flachen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 (1) Nr. 20 und 25i.V.m. § 1a BauGB)

Die grinordnerischen sowie artenschutz- und umweltrechtlich notwendigen Festsetzungen si-
chern eine angemessene Durchgriinung des Plangebiets und den erforderlichen Ausgleich fiir
die von der Planung ausgehenden Eingriffe in die Schutzguter. Aulierdem dient die Festsetzung
der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Immissionsschutz

Um die Einhaltung der Emissionsrichtwerte an der umliegenden schutzbedirftigen Bebauung
sicherzustellen, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Gerauschkontingentie-
rung gemal DIN 45691 /3/ durchgefihrt.

Ortliche Bauvorschriften
Zur Sicherung des gewiinschten gestalterischen Erscheinungsbildes sind 6rtliche Bauvorschrif-
ten nach LBO entwickelt worden.

Dacher, Werbeanlagen, Einfriedungen, Eingriinungen

Mit geeigneten Festsetzungen zu den zulassigen Dachformen und zur Dachneigung sowie zur
Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen sowie zur Eingrinung von Abfallsammelbehal-
tern und Brennstofftanks wird gentigend Spielraum flr eine individuelle Umsetzung eingeraumt,
aber auch der erwiinschte ortsgestalterische Malstab fir das Baugebiet gesichert.

Zur Schonung des Grundwassers dirfen Metalldacher in Kupfer, Blei und Zink nur in beschich-
teter Form Verwendung finden.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur gestalterischen Einbindung und angemessenen Begrenzung des Versiegelungsgrads im
Baugebiet sind jeweils 20% der Baugrundstiicke zu begriinen und Stellplatze, Zufahrten und
Zugangen, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und so-
weit es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist, nur mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien zu befestigen.

Die nicht Gberbaubaren Flachen zwischen Planstralle und jeweiligen Baugrenzen dirfen zur
verkehrlichen Sicherung der Sichtbeziige und zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungs-
bildes nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Nach Auffassung der Gemeinde fiihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets. Ange-
sichts der landschaftswirksamen Ortsrandlage des Areals halt es die Gemeinde fir angemes-
sen und vertretbar, unterirdische Niederspannungsleitungen festzusetzen.
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9.4

9.5

Entlastung der Abwasseranlagen

Die festgesetzten Mallnahmen zur Retention des unverschmutzt anfallenden Oberflachenwas-
sers folgen den Bestimmungen des § 45b Abs. 3 Wassergesetzes. Demnach ist das Nieder-
schlagswasser von Grundstticken, die nach dem 1.01.1999 erstmals bebaut werden, durch Ver-
sickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zu beseitigen, sofern dies mit
vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Eine Versickerung ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten, gering durchlassige Bodenschich-
ten technisch nicht sinnvoll moglich. Vor diesem Hintergrund wird das unbelastete Oberflachen-
wasser der Dach und Hofflachen Uiber Regenwasserkanale zu den beiden herzustellenden Re-
tentionsbecken an der Pforzheimer StralRe bzw. an der Monbachstralte abgeleitet und gedros-
selt den vorhandenen Graben zugeleitet. Die Ableitung erfolgt dann in den Welzgraben bzw. in
die Monbach.

Das Schmutzwasser, sowie belastetes Oberflachenwasser der Hof und StralRenflachen wird
Uber die Anschliisse der Mischwasserkanale in der Pforzheimer Stralle bzw. der Monbach-
stralde zur Klaranalage abgeleitet.

Grundwasserschutz

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Im Zuge der durchgefiihrten Altlastener-
kundung wurde Schichtwasser festgestellt. Eine dauernde Ableitung von Grundwasser ist nicht
zulassig. Sofern Untergeschosse in wasserfiihrende Schichten einbinden, sind sie daher als
weifle Wanne auszufiihren. MaRnahmen, die das Grundwasser beruhren, bedirfen der was-
serrechtlichen Zulassung.
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Teil F - Zusammenfassende Erkldarung gemaR § 10 (4) BauGB

Gemal § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tUber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahit
wurde.

Planerfordernis
Am nordwestlichen Ortseingang der Gemeinde Neuhausen liegt, parallel zur Landesstralie L 574, das
~-Gewerbegebiet West* auf dem ehemaligen Areal des Sagewerks "Kessel".

Die Gemeinde Neuhausen hat eine anhaltende Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen zu
verzeichnen. In den vergangenen Jahren sind bereits 6rtliche Firmen mangels Angebot in
Nachbargemeinden abgewandert. Um den Flachenbedarf zu belegen, wurde eine Gewerbefla-
chen-Bedarfsermittlung auf Ebene des FNP erarbeitet, die auch die Gemeinde Tiefenbronn be-
ricksichtigt. Der Gewerbeflachenbedarf ist durch die Gewerbeflachen-Bedarfsermittiung belegt wor-
den. Die bendtigten Flachen kénnen in Neuhausen zum Teil durch Erweiterung des vorhande-
nen GE West erschlossen werden, wozu Waldbereiche umzuwandeln sind. Zur Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleich- Bewer-
tung erstellt worden. Auf den Umweltbericht (separate Broschiire als Bestandteil dieser Begrindung)
wird verwiesen.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB erfolgte am 24.11.2016 durch eine
Informationsveranstaltung fir die Biirgerschaft, in deren Anschluss der Bebauungsplan-Vorentwurf in
der Zeit vom 25.11.2016 bis 14.12.2016 6ffentlich im Rathaus Neuhausen zur Einsichtnahme und zur
Abgabe von Stellungnahmen auslag. Die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind
nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im
Bebauungsplan berucksichtigt worden:

Offentlichkeit Anregung Abwagungsvorschliage

Inanspruchnahme Wald Der Bedarfsnachweis ist von den Tra-
gern offentlicher Belange als begrin-
det und nachvollziehbar bewertet wor-
den. Der Eingriff kann durch entspre-
chende Malnahmen ausgeglichen

werden.
Ansiedlung von Einzelhandelsbe- | Im raumordnerischen Sinn kleinfla-
trieben chige Einzelhandelsbetriebe (i.d.R

unter 800gm VK) sind in Gewerbege-
bieten grundsatzlich zulassig, jedoch
misste im Hinblick auf den bereits
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vorhandenen Lidl-Markt und die sich
hieraus ergebende Agglomerations-
problematik eine entsprechende An-
siedlung mit dem Regionalverband
Nordschwarzwald abgeklart werden.
Die Abstimmung hierzu ist mittlerweile
erfolgt. Eine raumordnerisch vertragli-
che Ansiedlung eines groRflachigen
Einzelhandelsmarktes ist nicht dar-
stellbar.

Friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4(1) BauGB

Die friihzeitige Behodrdenbeteiligung gem. § 4(1) BauGB fand in Form eines Scopingtermins am
14.11.2016 statt. Die Ergebnisse der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind nach Abwagung der pri-
vaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan beriick-
sichtigt worden:

Behérden | TOB Anregung Abwaéagungsvorschlage
Landratsamt Enz- | AusgleichsmaRnahme im Wald- | Die erforderlichen MaRnahmen zur
kreis | Baurecht saum Ausbildung des Waldsaums werden

als externe AusgleichsmalRnahme im
Bebauungsplan festgesetzt und in der
Okopunkte-Bilanz entsprechend be-
rucksichtigt.

Erarbeitung einer Eingriffs-/ Aus- | Die Eingriffe in die Schutzglter wer-
gleichsbilanz den im Umweltbericht beleuchtet, in
der dazugehdrigen Eingriffs-Aus-
gleich-Bilanz bewertet und mit ent-
sprechenden Mallnahmen ausgegli-
chen.

Herausnahme aus Landschafts- | Der Geltungsbereich des Bebauungs-
schutzgebiets plans (ohne Erweiterungsoption) ist
mit der Teilaufhebung vom
11.09.2017 aus dem Landschafts-
schutzgebiet herausgenommen wor-
den.

Keine Inanspruchnahme von Land- | Die Ausgleichsmalinahmen werden
wirtschaftsflachen fir Ausgleich im Gemeindewald Neuhausen umge-
setzt. Im Hinblick auf die erforderliche
Waldumwandlung bzw. den forst-
rechtlichen Ausgleich ist von der
Forstverwaltung zusammen mit dem
Revierforster und Bioplan ein Katalog
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von Ausgleichsmallnahmen im Ge-
meindewald erarbeitet worden. Der
Antrag auf Waldumwandlungserkla-
rung inkl. Mallnahmenkonzept wurde
im Juli 2017 der Forstdirektion Frei-
burg zur Prifung vorgelegt. Im No-
vember 2017 wurde auf dieser Grund-
lage eine Umwandlungserklarung
gem. § 10 LWaldG erteilt, die eine
Umwandlungsgenehmigung verbind-
lich in Aussicht stellt. Diese kann er-
teilt werden, sobald der Bebauungs-
plan rechtskraftig ist.

Sicherstellung einer ausreichenden | Die Gemeinde hat innerhalb des Plan-
Léschwasserversorgung gebietes eine 150 cbm grof3e LOsch-
wasserzisterne errichtet, die schon so
dimensioniert ist, dass das neue Ge-
werbegebiet ausreichend mit Losch-
wasser versorgt werden kann.
Landratsamt Enz- | Fortschreibung des Allgemeinen | Die Gemeinde hat die Aufstellung ei-
kreis | Umweltamt | Kanalisationsplans nes Allgemeinen Kanalisationsplans
und einer Schmutzfrachtberechnung
in Auftrag gegeben. Die Nachweise
werden derzeit erstellt. Die Oberfla-
chenentwasserung wird mittels Re-
tention und Ableitung Uber vorhan-
dene Graben gewahrleistet. Hierflr
werden im Bebauungsplan am Rande
des Gebietes Flachen fir die offenen
Retentionsbecken ausgewiesen.

Erstellung eines Schallschutzgut- | Fir das Bebauungsplanverfahren
achtens wurde ein Schallgutachten erarbeitet,
in dem Situation bewertet und die not-
wendigen  SchallschutzmalRnahmen
vorgeschlagen worden sind. Notwen-
dige Festsetzungen sind in den Be-
bauungsplan dbernommen worden.

Landratsamt Enz- | Linksabbiegespur L 574 Eine Anbindung an die L 574 ist ge-
kreis | StraBen- plant. Der Knoten wird den Erforder-
verkehrs- und nissen entsprechend ausgebildet. Der
Ordnungsamt Knotenpunkt an der L 574 / Pforzhei-

mer Stralle erhalt ein Linksabbiege-
und streifen nach Typ LA3 gemaR RAL mit

einer Breite von 2,75 m, eine Gegen-
Regierungsprasi- sperrflache und einen ,kleinen Trop-
dium Karlsruhe — fen®. Die durchgehenden Fahrbahnen
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Abt. 4 Strallenwe- erhalten jeweils eine Breite von 3,25
sen und Verkehr m. Die einseitige Verziehung erfolgt
auf der sudlichen Seite. Die Verzie-
hungslange betragt 70 m. Die Auf-
stellldnge betragt 20,00 m. An der
Monbachstralle ist eine zweite Ver-
kehrsanbindung geplant.

Stadt Pforzheim Gebiet entspricht nicht Bedarf Der auf Grundlage der Bedarfsana-
lyse Gewerbeflachen ermittelte Be-
darfswert wird beibehalten. Die Ge-
werbefldchenbedarfsanalyse  sieht,
neben den konkreten Erweiterungs-
wlnschen ansassiger Firmen, die
Einordnung in den raumordnerischen
Kontext als Grundlage fur die Ermitt-
lung eines angemessenen Rahmens
fur  Gewerbeflachenerweiterungen.
Gegenliber den raumstrukturellen
Vergleichsraumen (Landkreis, Re-
gion, Kleinzentren in der Region) ist
die Beschaftigtendichte deutlich unter
dem Durchschnitt. Der angestrebte
Zielwert der Beschaftigtendichte
strebt dabei nicht den Durchschnitts-
wert der Kleinzentren im Landkreis o-
der der Region an, sondern bildet hier
einen Mittelwert: die angestrebte Be-
schaftigtendichte von 210 liegt immer
noch unter dem Durchschnittswert der
Kleinzentren im Enzkreis. Der ge-
wahlte Ansatz ist in diesem Kontext
angemessen und wird von den Raum-
ordnungs- und Genehmigungsbehor-
den so auch mitgetragen.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB fand statt in der Zeit vom 19.07.2018 bis
24.08.2018. Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung sind nach Abwagung der privaten und 6f-
fentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan berticksichtigt wor-
den:

Offentlichkeit Anregung Abwiagungsvorschlage
Offentlichkeit 1 Nutzung des Lagercontainers des | Bauliche Anlagen sind unmittelbar mit
Kleintierzuchtvereins nicht mehr | dem Erdboden verbundene, aus Bau-
mdglich produkten hergestellte Anlagen. Eine
Verbindung mit dem Erdboden be-
steht auch dann, wenn die Anlage
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durch eigene Schwere auf dem Bo-
den ruht oder wenn die Anlage nach
ihrem Verwendungszweck dazu be-
stimmt ist, Uberwiegend ortsfest be-
nutzt zu werden. Gebdude sind selb-
standig benutzbare, lGberdeckte bau-
liche Anlagen, die von Menschen be-
treten werden kdénnen und geeignet
sind, dem Schutz von Menschen, Tie-
ren oder Sachen zu dienen. Der lang-
fristig aufgestellte Lagercontainer ist
somit ein Gebaude, das Innerhalb
Uberbaubarer Flachen zugelassen
werden kann, sofern die tbrigen Fest-
setzungen und Vorschriften im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans
eingehalten werden. Da es sich um
einen dauerhaft und standortfest ge-
nutzten Container (=Gebaude) han-
delt, ist er i.S.d. Bebauungsplans zu-
lassig, obwohl Lagerplatze (auch z.B.
Lagerplatze fir Container) nur mit zu-
satzlichem Betriebsgebaude auf dem
Grundstulick zuldssig sind. Im Plange-
biet liegen ausschlieRlich gemeinde-
eigene Flachen. Der Bebauungsplan
steht einer privatrechtlichen Rege-
lung zur Nutzung eines Lagercontai-
ners nicht entgegen.

Offentlichkeit 2

Einschrankungen des Gelandes des
Tennisvereins

Flache zur Abschottung der Tennis-
anlage zum Gewerbe

Im Plangebiet liegen ausschlieRlich
gemeindeeigene Flachen. Pachtver-
trage sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans. Anlagen fir sportliche
Zwecke sind zulassig. Der Bebau-
ungsplan steht einer privatrechtlichen
Regelung zur Nutzung durch den
Tennisclubs nicht entgegen. Als sog.
~Angebotsbebauungsplan® bietet die
Gemeinde in Ausiibung ihrer Pla-
nungshoheit die Bebaubarkeit von
Flachen an. Ein Bebauungszwang
entsteht hierdurch nicht. Eine Ande-
rung des Geltungsbereichs wird des-
halb nicht fur erforderlich erachtet.

Um sich gegenseitig beeintrachti-
gende Nutzungen zu verhindern setzt
der Bebauungsplan Larmkontingente
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fest. Individuell dartber hinausgehen-
den Schutzbedirfnissen im Rahmen
der Festsetzungen und Bauvorschrif-
ten steht der Bebauungsplan nicht
entgegen. Die Begriinung von nicht
Uberbauten Flachen ist grundsatzlich
erwunscht. Inwiefern die Gemeinde
als Eigentimerin der Flachen den
Winschen des Tennisclubs entspre-
chen will, kann im Rahmen des Be-
bauungsplans privatrechtlich geregelt
werden. Eine Anderung des Bebau-
ungsplans wird nicht fur erforderlich

erachtet.
Offentlichkeit 3 Ermittlung der Verkehrsstrome an Die Verkehrszahlung zur Ermittlung
anderen Wochentagen als Montag der Verkehrsbelastungen wurde am

Donnerstag, den 27.06.2017 durch-
gefthrt. Der Zahltag fiel somit nicht
auf einen Montag. Entsprechend HBS
2015 (Handbuch fur die Bemessung
von Strallenverkehrsanlagen, Teil S
Stadtstralten) sollen Zahlungen von
Ende Marz bis Ende Oktober durch-
gefihrt werden. Als Normalzahltage
werden dabei Dienstag, Mittwoch und
Donnerstag genannt. Auf hoher be-
lasteten Strallen reicht in aller Regel
die Zahlung an einem Tag aus. Frei-
tage sind demnach keine Normal-
werktage, die fiir die Dimensionierung
von Verkehrsanlagen herangezogen
werden, gleichwohl freitags mit hohe-
rem Einkaufsverkehr zu rechnen ist.

Berucksichtigung der geplanten | Die geplanten Wohngebiete Familien-
Wohngebiete bei der Verkehrsbe- | wohnpark Neuhausen und Falter wur-
lastungsprognose den nicht bertcksichtigt, da das Ver-
kehrsgutachten darauf ausgelegt war,
die unmittelbaren Auswirkungen aus
der Erweiterung Gewerbegebiet West
Il darzustellen. Nicht berucksichtigt
wurden, wie auch korrekt im Schrei-
ben von Herrn [JJl] angemerkt, da-
her die beiden erwahnten Wohnge-
biete. Im Familienwohnpark Neuhau-
sen sollen 12 Gebaude mit je einer
Wohneinheit und im Wohnbaugebiet
Falter ca. 60 neue Gebaude, fir die
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90 Wohneinheiten angesetzt werden,
entstehen. Unter Beriicksichtigung ei-
ner normalen Belegungsdichte von
2,5 Einwohnern je Wohneinheit, ei-
nem Modal Split-Anteil von 70 % im
MIV bei 3,5 Wegen je Tag und Ein-
wohner ergeben sich in der Summe
ca. 450 zusatzliche Fahrten werktags.
Dies bedeutet, dass ca. 225 Kfz zu-
satzlich in Ziel- und Quellverkehr
durch die beiden Wohngebiete ent-
stehen werden. Eine Uberschlagliche
Verteilung des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens hat ergeben, dass
im Abschnitt der Pforzheimer Stralle
zwischen FurtstraRe und Calwer
Stral’e hieraus zusétzliche Verkehrs-
belastungen je Fahrtrichtung von ca.
80 Kfz/24 h entstehen werden. Ge-
genlber dem allgemeinen Verkehrs-
zuwachs, der im Verkehrsgutachten
angesetzt wurde von ca. 300 zusatz-
lichen Fahrzeugen in diesem Stre-
ckenabschnitt, ist das aus den beiden
Wohnbaugebieten resultierende zu-
satzliche Verkehrsaufkommen als un-
tergeordnet anzusehen. An den
grundsatzlichen prognostizierten Ver-
kehrsbelastungen werden sich somit
nur marginale Anderungen ergeben.
Die dann zu erwartende Grundbelas-
tung ohne Gewerbegebiet West Il
liegt in diesem maximal belasteten
Streckenabschnitt somit bei ca. 3.900
Kfz/24 h gegeniiber den im Verkehrs-
gutachten angesetzten 3.800 Kfz/24
h je Fahrtrichtung. Negative Auswir-
kungen aus diesen leicht hdheren
Werten sind sowohl aus verkehrlicher
wie aus schalltechnischer Sicht nicht
zu erwarten, da die Verkehrszu-
wachse nur sehr geringe Anteile an
Schwerlastverkehr beinhalten. Die
Bebauung von heute noch unbebau-
ten Grundstlicken sowie eine verdich-
tete Bauweise im Ortskern Neuhau-
sen und die Vermietung von leerste-
henden Wohnungen ist von unserer
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Direkte Anbindung des Gebiets an
die L 573, K 4577 und das Gewer-
begebiet Ost | Zusatzliche Anbin-
dung der L 573 mit dem Baugebiet
JFalter* / ,Birnenacker/Baschacker”

Seite aus nicht bzw. nur sehr schwer
abschatzbar. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass sich auch
hieraus nur geringfligige Belastungs-
anderungen im Hauptverkehrsnetz
der Gemeinde Neuhausen ergeben
werden. Zudem muss davon ausge-
gangen werden, dass durch tages-
zeitliche Schwankungen, sowie unter-
schiedliche Verkehrsbelastungen
Uber den Jahresverlauf auch grund-
satzlich eine Verkehrsschwankung
von +/-10 % als normal anzusehen ist.
Die im Verkehrsgutachten dargestell-
ten Werte beschreiben gemittelte
werktagliche Verkehrsbelastungen.
Somit ist auch nicht davon auszuge-
hen, dass innerhalb kurzer Zeit die
Verkehrsbelastung der Pforzheimer
Stralle bei ca. 8.000 bis 9.000 Fahr-
zeugen/24 h liegen wird. Inwiefern
diese Verkehrsbelastungen im Zuge
der Pforzheimer Stralle als stadte-
baulich unvertraglich anzusehen sind,
war nicht Bestandteil der Verkehrsun-
tersuchung und bedarf einer einge-
henden Analyse der bestehenden
Strukturen im Bereich der Pforzhei-
mer StralRe. Entsprechend Angaben
Schoffler.Stadtplaner.Architekten
ergibt sich, dass im Ortsteil Neuhau-
sen noch ca. 52 unbebaute Grundstu-
cke gibt, die zukulnftig einer entspre-
chenden Wohnnutzung zugeflhrt
werden kdnnten. Da sich diese jedoch
auf unterschiedliche Bereiche vertei-
len, ist auch hieraus, wie bereits er-
wahnt, ein nur geringflgiges zusatzli-
ches Verkehrsautkommen zu erwar-
ten. Dieses wurde im Rahmen der all-
gemeinen Verkehrsprognose groRen-
mafig abgedeckt.

Aus verkehrlicher Sicht sind auch un-
ter BerUcksichtigung der zukiinftigen
maximalen Verkehrsbelastungen in
Neuhausen an den maximal belaste-
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ten Einmundungen und Knotenpunk-
ten keine Leistungsfahigkeitsprob-
leme zu erwarten. Somit kann aus
verkehrlicher Sicht auch nicht der un-
bedingte Bedarf einer direkten Anbin-
dung des Gewerbegebietes West I
an die L 573 Steinegg gesehen wer-
den, da hiertber nur Teile des zusatz-
lichen Verkehrsaufkommens bzw. der
Bestandsverkehre abgeleitet werden
kdénnten. Gleiches gilt fir die Verbin-
dung des Gewerbegebietes Ost mit
der K 3577 Lehningen sowie der Ver-
bindung Uber das Baugebiet Falter
zusammen mit dem bestehenden
Baugebiet Birkenacker / Baschacker
an das Gewerbegebiet West, also
Richtung Pforzheim. Generell kénn-
ten hiertber leichte Verkehrsverlage-
rungen bzw. Verkehrsabnahmen im
Zuge der Pforzheimer Stral3e erreicht
werden. Demgegenlber ware jedoch
ein erheblicher wirtschaftlicher Auf-
wand erforderlich sowie eine relativ
groRe Versiegelung von Flachen not-
wendig. Inwiefern die hier vorgeschla-
genen MalRnahmen zu einer maflgeb-
lichen Entlastung des Ortskerns fih-
ren konnten, missten, sofern erfor-
derlich, in einer weiterfiihrenden Ver-
kehrsuntersuchung geprift werden.

Behordenbeteiligung gem. § 4(2) BauGB

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB fand statt in der Zeit
vom 19.07.2018 bis 24.08.2018. Die Ergebnisse der Behordenbeteiligung sind nach Abwagung der
privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan be-
rucksichtigt worden:

Behorden | TOB Anregung Abwagungsvorschliage

Landratsamt Enz- | Erstellung eines Baugrundgutach- | Die Aufnahme des Hinweises in den

kreis | Umweltamt | tens Bebauungsplan wird fir ausreichend
erachtet.

Landratsamt Enz- | Dimensionierung der LKW- | Die Parkstéande sind hauptsachlich fur

kreis | Amt fir | Langsparker mit Breite von 3,00 m PKW und Lieferverkehr vorgesehen.
nachhaltige Mobi-
litat Gehwegbreite von mehr als 1,50 m Die Gehwegbreite wird als ausrei-
chend erachtet. Einschrankungen
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beim Begegnungsverkehr FuRganger
werden als tolerierbar angesehen.

Regionalverband Ausschluss von Einzelhandel Im GE sind nur kleinflachige Einzel-
Region handelsbetriebe zulassig, die nicht
Nordschwarzwald raumordnerisch relevant sind.

Begriindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Vergleichbare Standort-Alternativen standen in Neuhausen nicht zur Verfigung, weil am gewahlten
Standort, wie sonst nirgendwo, an ein bestehendes Gewerbegebiet angeschlossen werden kann und
an keiner Seite Gebiete mit sensiblen Nutzungen angrenzen. Alle angrenzenden Bebauungen werden
gewerblich oder als Veranstaltungshalle (Monbachhalle) genutzt. AuRerdem mussen durch die Wald-
umwandlung keine wertvollen landwirtschaftlich genutzten Flachen beansprucht werden. Teilflachen
sind sowohl auf FNP wie auf BP-Ebene schon als Bauland ausgewiesen (SO Vereine), fur dessen Ent-
wicklung und Umsetzung bislang kein Bedarf angemeldet wurde. Deshalb handelt es sich am gewahlten
Standort nicht um eine reine Neuausweisung von Bauland, sondern um eine teilweise Umwandlung der
bisher als ,Sondergebiet Vereine* festgesetzten und nicht mehr bendtigte Baulandflachen in Gewerbe-
grundstticke.

Im Plangebiet selbst wurden im Zuge der Gebietsentwicklung unterschiedliche ErschlieRungsvarian-
ten, auch im Hinblick auf zukinftige Weiterentwicklungen untersucht. Die Ortseingangssituation und
der umgebende Landschaftsbezug waren wesentliche Parameter der vorliegenden Planung. Ziel war
es, ein klar strukturiertes Gesamt - Erscheinungsbild und eine angemessene Flexibilitat der Grund-
stlicksdisposition im Gewerbegebiet umzusetzen, welches sich mit der Topografie des Gelandes ver-
einbaren lieBen. Die Planung sieht, nach Prifung der verschiedenen Alternativen eine standortlich

angepasste in die umgebende Landschaft eingebundene Gewerbebebauung vor.
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