Gemeinde Mdnchweiler Stand: 21.02.2019

1. Bebauungsplananderung ,,Egert I Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 7
I AN 1 [0 =T g =T =P 1
1.1  Anlass, Ziel und Zweck der Planung..........cccooeeeeiiiiiiiiiiii e 1
1.2 GelungSbhereiCh ... 1
1.3 Planungsverfanren ... 2
2 Inhalt der Bebauungsplan&nderung.......cccccoooviiiiiiiiiiiiieeeeee 2
N R I 1 od o1 (=4 1 1 =] o 3
2.2 Zahl der Vollgeschosse / TraufhOhe ..o 3
2.3 Uberschreitung VON BAUGIENZEN .........ccveeiueeiereereeeeeeeeieeeteeseveeseeeereeseeeesseeseraeas 4
2.4 SEEIIPIALZE ... . e 4
2.5 PlanZflAChEN ... 4
2.6 EINfahrtsberiChe ... e 5
2.7  Aufschittungen und Abgrabungen / Bodenschutz ............cccccoeeeiiiiiiiiiiiiinn e, 5
UMWEITDEIANGE ... . e e 7
KENNZITTEIN oo e e e e e e e e e e e e eens 7
1 ALLGEMEINES
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Zur VergrolRerung des Gewerbegebiets Egert wird die Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplans ,Egert IV angestrebt, der die zwei bestehenden Bebauungsplane ,Egert II*
und ,Egert llI* Gberlagert und den vorhandenen Betrieben am Waldrand die notwendi-
gen Erweiterungsflachen bietet. Ziel ist es, den Ortsrand weiter auszudehnen, wozu
zunéachst jedoch noch wesentliche Fragen (z. B. Oberflachenentwasserung, Waldab-
stand) zu klaren sind.
In einem Teilgebiet am Waldrand soll schon zeitnah und deshalb im beschleunigten
Verfahren Baurecht fir eine dringend bendtigte Erweiterung eines vorhandenen Be-
triebs geschaffen werden. Da die geplante Produktionshalle mit Buroflachen und Au-
Renanlagen von den bestehenden Bebauungsplanen ,Egert 11“ und ,Egert I1I* in zahl-
reichen Punkten abweicht, kann das Vorhaben nicht im Wege der Befreiung genehmigt
werden. Vom Landratsamt wurde deshalb eine Bebauungsplanéanderung fir den be-
troffenen Teilbereich empfohlen.
Ziel der 1. Bebauungsplananderung ,Egert 11* ist es, die Genehmigungsvoraussetzun-
gen fur das geplante Bauvorhaben herzustellen und dabei weiterhin die stadtebauliche
Ordnung zu sichern. Hierzu sollen die Bebauungsplane ,Egert 11“ und ,Egert 11I“ im be-
troffenen Teilbereich geandert werden.
Die 1. Bebauungsplanadnderung ermdglicht unter anderem eine dichtere Bebauung und
entspricht damit den Zielen der Innenentwicklung. Die Bebauungsplananderung erfolgt
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und kann auf textliche Anderungen
beschrankt werden. Von einer Umweltprifung wird abgesehen.
1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,8 ha und wird begrenzt auf die Flursticke mit den
Nummern 1231/42, 1231/50 und 1231/51. Es umfasst auch einen Teilbereich des Flur-
stiickes Nr. 1231/38.
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Der Geltungsbereich beinhaltet Teilflachen des Bebauungsplans ,Egert 11“ und Teilfl&-
chen des Bebauungsplans ,Egert IlI“. Im Geltungsbereich befinden sich keine Aul3en-
bereichsflachen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich bestimmt sich
demnach nach den Regelungen der Bebauungsplane ,Egert II“ und ,Egert I11“.

Von den bestehenden Baurechten wurde bisher kein Gebrauch gemacht. Zur Minimie-
rung der Flachenausweisung im Aul3enbereich sollen die vorhandenen Gewerbegebie-
te an den vorliegenden Bedarf angepasst werden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Lageplanskizze
,Geltungsbereich® vom 21.02.2019. Sie zeigt auch die Teilbereiche der Gberlagerten
Bebauungsplane ,Egert 11“ und ,Egert 1.

Planungsverfahren

Die Bebauungsplananderung dient der Sicherung einer vertraglichen, stadtebaulichen
Entwicklung und der Innenentwicklung. Die Bebauungsplanédnderung erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Durch die Bebauungsplanédnderung werden keine UVP-pflichtige Vorhaben vorbereitet
oder begriindet. Es sind keine zusatzliche Beeintrachtigungen weder von Natur und
Landschaft noch von sonstigen Schutzgitern zu erwarten. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Von einer Umweltprifung und von einer
friihzeitige Biirger- und Behérdenbeteiligung nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird ab-
gesehen.

Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a (1) Nr. 1 BauGB
ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO 20.000 m2 unter-
schreitet. Bebauungsplane, die in einem engen inhaltlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Die Bebauungsplanaufstellung ,Egert IV*
steht in keinem zeitlichen Zusammenhang, da der Aufstellungsbeschluss noch nicht
gefasst wurde und auch noch nicht absehbar ist, da zuvor noch einige wesentliche
Fragen geklart werden missen. Da der Geltungsbereich ca. 17.950 m? Flache umfasst,
wird der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache deutlich unterschritten.

11.10.2018 Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

29.10.2018 bhis Durchfiihrung der Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB
30.11.2018

19.10.2018 bis Durchfiihrung der Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB
23.11.2018

21.02.2019 Satzungsbeschluss

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Bebauungsplane ,Egert 11“ und ,Egert 11I“ werden im Geltungsbereich der 1. Be-
bauungsplananderung durch nachfolgende textliche Anderungen geédndert. Die (ibrigen
Bestandteile des Bebauungsplans ,Egert 1I“ und ,Egert IlI* bleiben unverandert, soweit
in den textlichen Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung keine abweichende Re-
gelung getroffen wird.
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2.1 Dichteziffern

2.2

Festsetzung:

In den Gewerbegebieten wird die Grundflachenzahl GRZ 0,8 und die Geschossfla-
chenzahl GFZ 1,8 festgesetzt. Die Grundstiicksflache darf bis zu 80% versiegelt wer-
den.

Begriundung:

Die bislang geltenden Dichteziffern GRZ 0,7 / GFZ 1,7 im Gewerbegebiet GE5 sollen
erhoht und an den Bedarf gewerblicher Nutzer angepasst werden. In den benachbar-
ten Gewerbegebieten im Bebauungsplan ,Egert II“ und ,Egert 11I* liegen die Dichtezif-
fern bereits bei GRZ 0,8 / GFZ 1,8. Mit der Erhéhung wird der kleine Teilbereich GE5
der stadtebaulichen Dichte seiner Nachbarschaft gleichgestellt. Die Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades auf 80% ist eine logische Schlussfolgerung aus der hoheren Grund-
flachenzahl und entspricht einer zeitgemallen Nutzung von Gewerbegrundstiicken mit
Stellplatzen und Hofflachen. Die Erh6hungen entsprechen dem Ziel einer flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung. Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind nicht zu er-
warten. Vielmehr ist diese Erhéhung als Gleichstellung im Sinne der Quergerechtigkeit
zu betrachten.

Mit der Anderung des Versiegelungsgrades bis 80% entfallt auch die im Bebauungs-
plan ,Egert II“ vorgesehene Kompensation, die bei Uberschreitung des Freihaltegrades
von 50% vorgesehen war. Somit soll eine vollstandige Nutzung der Gewerbegrundsti-
cke ermdglicht werden. Eine Dachbegriinung wird als Kompensation der Bodenversie-
gelung grundsatzlich empfohlen. Ebenso wird empfohlen, Pkw-Stellplatze in einer was-
serdurchlassigen Bauweise herzustellen.

Zahl der Vollgeschosse / Traufhdhe

Festsetzung:

Zuldssig sind 3 Vollgeschosse. Die Traufhthe darf 17,5 m nicht Gberschreiten. Als Be-
zugspunkt gilt die Hinterkante der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Begrindung:

Die Hohenfestsetzung sowie die Zahl der Vollgeschosse soll die Méglichkeit bieten, die
Uberbaute Grundstiickflache effizient und zumindest in Teilen des Baukdrpers dreige-
schossig zu nutzen. Von einer ehemals kleinteiligen Gliederung wird abgesehen, damit
grol3volumige Baukorper mit durchgangiger Trauflinie erstellt werden kénnen, was ei-
ner zeitgemaRen Gewerbearchitektur entspricht und der Gebaudenutzung mehr Flexi-
bilitat einrAumt. So kdnnen in Produktionshallen auch Biroeinheiten integriert und
Uibereinander gestapelt werden.
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2.3 Uberschreitung von Baugrenzen

24

2.5

Festsetzung:

I?ie Baugrenzen dirfen auf 10,00 m Lange um 4,50 m Uberschritten werden. Eine
Uberschreitung der Baugrenze durch Hauptbaukdrper in Richtung des Waldes ist zur
Wahrung des Waldabstandes ausgeschlossen.

Begrundung:

Diese Festsetzung ermdglicht die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie Trep-
penhausern aul3erhalb der bestehenden Baugrenzen, die bei den Dimensionen der
geplanten Gewerbearchitektur dem Hauptgebaude immer noch untergeordnet bleiben.
AuRerdem wird durch diese Uberschreitungsméglichkeit auch zugelassen, tiber die
versetzten oder schragen Ecken im Verlauf der festgesetzten Baugrenzen zu bauen.
Somit werden die erforderlichen Spielrdaume angeboten, um das Gewerbegrundstiick
effizient zu bebauen und einen Baukdérper mit durchgangiger Fassade herzustellen. Es
wird zudem klargestellt, dass eine Uberschreitung des Baukorpers in Richtung Wald
ausgeschlossen ist, um den erforderlichen Waldabstand zu wahren. Dies entspricht
auch den Planen des vorliegenden Vorhabens, das die bestehenden Baugrenzen le-
diglich in Richtung der benachbarten Bebauung tberschreitet.

Stellplatze

Festsetzung:

Stellpldtze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie
kdnnen unabhangig von der Zahl der geplanten Stellplatze oberirdisch angeordnet
werden.

Begrindung:

Ehemals sollte bei einem Bedarf von mehr als 30 Stellplatzen die Halfte der bendtigen
Stellplatze in Parkliften oder in Tiefgargen untergebracht werden. Mit der 1. Bebau-
ungsplananderung soll diese praxisferne Festsetzung entfallen und klargestellt werden,
dass Stellplatze im Gewerbegebiet auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen frei angeordnet werden kdnnen. Hierbei wird berticksichtigt, dass Stellplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise und damit weitgehend vertraglich hergestellt werden
kénnen. Ebenso wird berlcksichtigt, dass Tiefgaragen in der vorhandenen Hanglage
zu weiteren Bodeneingriffen und kostenintensiven Aufwendungen fiihren, die fir den
Standort und fir die gewerbliche Nutzung in einem ungtnstigen Verhaltnis stehen.

Pflanzflachen

Festsetzung:

Abweichend von den in Text und Plan festgesetzten flachenhaften Pflanzgeboten kdn-
nen innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen auch Stellpldtze und Zufahrten zugelas-
sen werden, wenn die entsprechenden Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze
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2.6

2.7

oder an anderer Stelle nachgewiesen werden und die Pkw-Stellplatze in einer wasser-
durchlassigen Bauweise hergestellt werden.

Begrundung:

Mit dieser Festsetzung soll klargestellt werden, dass die effiziente Grundstiicksnutzung
und ebenerdige Stellplatzanordnung im Interesse der Gemeinde liegt. Durch die Fest-
setzung sollen zusatzliche Spielrdume bei der Stellplatzanordnung geboten werden.
Die Stellplatze sollen auch im Bereich der Waldabstandsflache angeordnet werden
kénnen, womit zwischen Gebdude und Stellplatzen auch die geplante Hausumfahrung
erma@glicht wird. Grundsatzlich sollen die Anpflanzungen in das Stellplatzkonzept inte-
griert werden. Ein flachengleicher Nachweis ist nicht erforderlich, da ein erhéhter Ver-
siegelungsgrad bis 80% durch die Erhéhung der Dichteziffern zugelassen wird. Eine
Minimierung der Versiegelung beispielsweise durch wasserdurchlassige Belage ist an-
zustreben.

Einfahrtsbereiche

Festsetzung:

Von den festgesetzten Einfahrtsbereichen kann abgewichen werden, wenn die Zahl
der festgesetzten Einfahrtsbereiche im Geltungsbereich nicht tGberschritten wird.

Begrindung:

Zur Eingriinung der Grundstticksgrenzen und zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses
sollten die Einfahrtsbereiche auf einzelne Bereiche begrenzt werden. Diese stadtebau-
lichen Zielsetzungen kdénnen auch dann erflillt werden, wenn die Einfahrtsbereiche im
Geltungsbereich verschoben werden. Mit der 1. Anderung soll den Bauherren mehr
Flexibilitat bei der Grundstlicksorganisation und der Gebaudeanordnung eingeraumt
werden. Zur Vermeidung von zuséatzlichen Einfahrtsbereichen (Ein- und Ausfahrten)
sollen die Einfahrtsbereiche in ihrer Anzahl jedoch weiterhin begrenzt bleiben.

Aufschittungen und Abgrabungen / Bodenschutz

Festsetzung:

Aufschittungen und Abgrabungen sind grundsétzlich zuldssig. Ein Massenausqgleich ist
auf dem Gelande anzustreben.

Hinweis:
Bodenschutz

Durch die vorgesehenen baulichen MaRnahmen werden weiter Flachen ihrer natirli-
chen Bodenfunktion insbesondere als Standort fur natirliche Vegetation, als Aus-
gleichskorper und als Filter fir Schadstoffeintrag sowie infolge Versiegelung der
Grundwasserneubildung entzogen. Bei der Planung und Ausfiihrung des Bebauungs-
plans sind die Gesichtspunkte des Bodenschutzes zu beachten wie

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

Minimierung von Bodenverdichtungen und Belastungen,

Separate Behandlung von Mutterboden,

Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivierung o-
der Gelandemodellierung im Plangebiet.
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= Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht
durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr
verunreinigt werden kdnnen,

= Der bei den ErschlieBungs- und Baumaf3nahmen anfallende Bodenaushub ist
soweit als moglich an geeigneter Stelle im Plangebiet durch Gelandemodellie-
rung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung zuzufihren.

Geogene Bodenbelastung

Im Plangebiet kbnnen erhdhte geogene Arsen- und Schwermetallfihrungen (hier v. a.
Kupfer), die tber den zulassigen Prifwerten der Bundes-Bodenschutzverordnung flr
das Schutzgut Mensch liegen, im Boden nicht ausgeschlossen werden. Eine freie Ver-
wertung des anfallenden Aushubmaterials kann in solchen Féallen nicht ungeprdift erfol-
gen.

Um einen zulassigen Entsorgungsweg frihzeitig aufzeigen bzw. eine Wiederverwer-
tung des Aushubs vor Ort sowie das mdogliche Gefahrdungspotential flir den Menschen
auf Grund vorhandener geogener Schadstoffbelastungen im Boden beurteilen zu kén-
nen, wird empfohlen, im Rahmen der Ublicherweise stattfindenden Baugrund- und Er-
schlieBungsuntersuchungen durch ein qualifiziertes Gutachterbiiro ergénzende, repra-
sentative chemische Untersuchungen des Oberbodens und des anfallenden Aushub-
materials (jeweils Feststoff und Eluat) nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) durchfuihren zu lassen. Die Untersuchungsergebnisse dieser
Bodenuntersuchungen sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fir Um-
welt, Wasser- und Bodenschutz vorzulegen.

Begrindung:

Aufgrund der Hanglage sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung grof3er
und ebener Flachen fir Gebaude und Nebenanlagen (z.B. Hof- und Rangierflachen,
Stellplatze) erforderlich. Sie werden zur Sicherung geordneter Betriebsablaufe in zeit-
gemalien Gewerbebetrieben benétigt. Deshalb sollen Aufschittungen und Abgrabun-
gen grundsatzlich erméglicht werden. Dennoch sollte zum Schutz des Bodens aber
auch zur Erhaltung von Topographie und Landschaftsbild der Eingriff im Rahmen der
Maoglichkeiten minimiert werden. Aus diesem Grund werden auch die Hinweise zum
Bodenschutz, wie sie bereits im Bebauungsplan ,Egert 111“ enthalten sind, aufgenom-
men.

Zusatzlich wird ein Hinweis des Landratsamts Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fir Um-
welt, Wasser- und Bodenschutz zu méglichen geogenen Bodenbelastungen aufge-
nommen, um mogliche Gefahrdungspotenziale fir Menschen zu minimieren.
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3 UMWELTBELANGE

Durch die Bebauungsplandnderung sind keine erheblichen Beeintréachtigungen der
Schutzguter und auch keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft zu
erwarten.

4 KENNZIFFERN
Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,8 ha.

Gemeinde Monchweiler,
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fsp.stadtplanung
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Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Rudolf Fluck

Blrgermeister Der Planverfasser



