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1. Planerfordernis

Die Unternehmensgruppe fischer plant im Bereich Markental-Kostenreute in Waldachtal-Tumlingen die Er-
richtung einer Freifl"a'chenphotovoltaikanlage. Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, ist eine Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Markental / Kostenreute” erforderlich.

Die geplante Anlage befindet sich komplett innerhalb des bestehenden Bebauungsplans. Ein Teil der fir die
geplante PV-Anlage iberplanten Flache ist bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen, der andere Teil als
Griinfliche sowie Retentionsfléche.

Mit dem Bebauungsplan ,Markental / Kostenreute” sollte urspriinglich eine Erweiterung der gewerblichen
Nutzung am Standort ermdglicht und gesichert werden. In diesem Zusammenhang war unter anderem vor-
gesehen, durch eine Verlegung der Gewadsser Waldach und Schneckenbach ein zusammenhangendes Be-
triebsgeldnde zu schaffen. Die urspriingliche Absicht der Gewasserverlegung soll im Zusammenhang der

Anderung des Bebauungsplans aufgegeben werden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Tumlingen, einem Teilort der Gemeinde Waldachtal
im Landkreis Freudenstadt. Im Norden grenzt bestehende Mischgebietsnutzung an. Norddstlich schlieit das
Plangebiet an weitere Gewerbefldchen der Unternehmensgruppe fischer sowie an die dahinterliegende

Griinmettstetter StraBe K 4702 an. Im Siiden und Westen schlieBen landwirtschaftliche Griinfldchen an das

Plangebiet an.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets [schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 1
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 14,36 ha beinhaltet
die Flurstiicke 450, 450/1, 45%, 517 i.T., 996 i.T., 982, 987/3, 989 i. T., 998, 999, 1000, 1001,1002, 1009, 1009/4,
1012, 1013, 1014, 1015, 1016i. T., 1019, 1020, 1021, 1022, 1023, 1024, 1025, 1112i. T..
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Markental / Kostenreute - 1. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 2
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Eine Erweiterung des
Geltungsbereiches ist nicht vorgesehen, vielmehr erfolgt eine Reduzierung des Geltungsbereichs und eine
bauliche Nachverdichtung in den verbleibenden Fléachen durch die Ausweisung von Sondergebietsfldchen fir
eine Freiflachenphotovoltaikanlage und durch die Umwandlung von Parkplatzflachen in kiinftige Gewerbefla-
chen.

Dabei steht der gewonnene Strom sowohl einem Gewerbebetrieb als auch dem regionalen &ffentlichen
Stromnetz zur Verfligung, da die Gberschiissige Energie eingespeist wird.

Daher kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren als Mainahme der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Fiir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren

mafigebend:

3.1  Mafigebliche Faktoren

Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafvolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.

* Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

+ Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO liegt zwi-
schen 20.000 gm und weniger als 70.000 gm (vgl. Flachenbilanz, Kap. 3.2). Auf Grundlage der zum Bebau-
ungsplan erarbeiteten Vorpriifung des Einzelfalls gem&B Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist
davon auszugehen, dass die Bebauungsplan-Anderung keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innen-

entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-

satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

Aufgrund der derzeitigen Lage riickt das Thema regenerative Energien immer mehr in den Fokus der Offent-
lichkeit. Im Plangebiet soll eine Freifldchensolaranlage fiir die Gewinnung regionalen und regenerativen
Stroms auf teilweise bisher als Industriegebiet (Gl) vorgesehenen Fléchen eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes geschaffen werden. Im Rahmen der Energiewende hat das Land Baden-Wiirttemberg mit der Freifla-
chendffnungsverfordnung (FFO-VO) auf der Grundlage des Energien-Gesetz (EEG 2017) aBerdem die Mdg-
lichkeit geschaffen, auch Freifldchen auf Acker- und Griinlandflichen in benachteiligten landwirtschaftlichen

Gebieten fiir die Errichtung von Photovoltaikanlagen zu nutzen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften .
Fassung vom 23.08.2022 Seite 3
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Durch die geplante Ausweisung von Gewerbefldchen, die bisher nur als Parkpldtze im rechtskraftigen Be-
bauungsplan vorgesehen waren, entsteht zudem eine Nachverdichtung von bereits genehmigten Verkehrs-
flachen. .

Dennoch erfolgt eine vorgezogene friihzeitige Beteiligung von Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange und der Offentlichkeit, um rechtzeitig entsprechende Erkenntnisse und Anregungen aus dem Beteili-

gungsverfahren in den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans beriicksichtigen zu kénnen.

3.2 Flachenbilanz

rechtskraftiger Bebauung sp"lan .,Mark?::taalivryoigiﬁeute
.Markental / Kostenreute -. p
- 1. Anderung
Gewerbeflachen (Bestand und Planung) 89.730 m? 49.915 m?
- davon (berbaubar GRZ 0,8 71.7846m?% 32,1% GRZ 0,8 39.932 m2 17,9%
- davon nicht iberbaubar 17.946 m? 8,0% 9.983 m? 4,5%
Sondergebiet Photovoltaik 37.930 m?
- davon iberstellbar inc. 1.000 m? fiir Trafostat. GRZ 0,4 22.758 m? 10,2%
- davon nicht (iberbaubar 15.172 m? 6,8%
offentliche Verkehrsflache (Strafie) 8.190 m? 3,7% 0,0%
offentliche Verkehrsflache (Geh- und Radweg) 700 m? 0,3% 0,0%
landwirtschaftlicher Weg 0,0% 4.650 m2 2,1%
private Parkplatzflachen 4.480 m? 2,0% 0,0%
Verkehrsgriinflache 4.880 m? 2,2% 0,0%)
Griinflachen, Gewasser,
Flachen fir die Landwirtschaft 107.510 m?| 48,1% 46.925 m?|  21,0%
Pflanzbindung Gehélze und Eingriinungen 3.990 m2 1,8% 4.210 m? 1,9%
Pflanzgebot Feldgehdlze 3.880 m? 1,7% 0,0%
Geltungsbereich gesamt: 223.360 m?| 100,0% 143.630 m?|  64,3%
Summe der lberbaubaren Flédchen aus den
Gewerbe- und Sondergebietsflédchen 62.690 m3
i.S. von § 19 Abs. 2 BauNVO:

Erginzende Angaben zur geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes ,.Markental / Kostenreute”:

* Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird um insgesamt 79.730 m? reduziert, diese
Flachen stehen der Landwirtschaft wieder uneingeschrénkt zur Verfligung.

* Die bestehenden und geplanten Gewerbefldchen werden gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
insgesamt um 39.815 m® verkleinert, davon werden 18.630 m?* kiinftig fir den Bau einer Freiflichen-Pho-
tovoltaikanlage genutzt.

* Von den verbliebenen Flachen fiir die Landwirtschaft, den geplanten Flachen fiir die Gewésserverlegung,
den Flachen fiir Parkplatze mit Zufahrten oder fiir Retentionsmulden des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes werden etwa 19.300 m* durch die Photovoltaikanlagen iberplant.

* Beiden im Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes verbliebenen Gewerbeflichen mit einer GriBe
von insgesamt 49.915 m’ sind ca. 15.300 m* tatsachliche Neuausweisungen, die verbleibenden 34.615 m?
sind bereits vollstdndig gewerblich oder als Betriebsparkpladtze genutzt.

* Von den im rechtskréftigen Bebauungsplan als Stellplatze abgegrenzten Flichen werden etwa 7.400 m*
kinftig als Gewerbeflachen dargestellt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 4
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4. Bestehende Bauleitplédne und {ibergeordnete Planungen

TRegionalplan

Gewerbe / Industrie, Bestand und Planung

Flachennutzungsplan

Gewerbe Bestand / Gewerbe Planung

Rechtskraftige Bebauungspldne

Bebauungsplan .Markental / Kostenreute”

Landschaftsschutzgebiete

Siidwestlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ., Waldachtal mit
Seitentsler”, Schutzgebiets-Nr. 2.37.051 an das Plangebiet an. Ein
Eingriff in das Schutzgebiet erfolgt nicht.

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

Feuchtbiotopkomplex S Tumlingen, ‘Schneckenbachle’,

Biotop -Nr 175172372093

2 Steinriegel mit Feldhecken S Tumlingen, "Hinter dem Berg',
Biotop - Nr. 175172372090

Feldhecken und Steinriegel S Tumlingen am 'St. Hilarius Weg’,
Biotop -Nr. 175172372089

FFH-Mahwiese

Angrenzend an das Plangebiet:

Siidlich befindet sich eine Glatthaferwiese im Gewann Markental
S Tumlingen 1, MW-Nummer 6500023746145582

Durch den siidwestlichen Bereich des Plangebiet verlduft eine
Glatthaferwiese feuchter Standorte am Schneckenbéchle S
Tumlingen, MW-Nummer 6500023746145616

Westlich angrenzend befindet sich eine Glatthaferwiese im
Gewann Hinter dem Berg S Tumlingen 2, MW-Nummer
6500023746145614

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Wildtierkorridore sind nicht betroffen.

Biotopverbund mittlere Standorte Kernflache, Kernraum,
500 m - Suchraum, 1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte Kernfléche, Kernraum,
500 m - Suchraum, 1000 m - Suchraum

Biotopverbund feuchte Standorte Kernfléche, Kernraum,
500 m - Suchraum

Geschiitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

nicht betroffen

Oberflichengewésser / Gewasserrand

Schneckenbichle, Gewasser-1D 9496 \Waldach, Gewasser-ID 500

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexirem/HQ100)

Der nérdliche Bereich des Plangebiets ragt zu einem geringen Teil
in ein HQ 100 - Gebiet

assifizierte StraBen und Bahnlinien

Kl
-

Nordsstlich angrenzend die Griinmettstetter Strafie, K 4702

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 23.08.2022
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41  Ubergeordnete Planungen
.o

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 wird das Plangebiet als geplante sowie bestehende Flache fiir

Gewerbe und Industrie ausgewiesen.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft GVV Dornstetten ist die Fliche
als Flache fiir Gewerbe Bestand / Gewerbe Planung mit angrenzenden Griinflichen gemaB den Festsetzun-
gen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Markental / Kostenreute” dargestellt.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung ist damit beziiglich der Art der baulichen Nutzung nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Jedoch kann ein Bebauungsplan, der nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder
ergénzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.
Der Flichennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung im Zuge des nachsten anstehenden Ande-
rungsverfahrens anzupassen. Fiir die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird diese Vorgehensweise ge-
wahlt.

Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist in diesem Fall nicht erkennbar. Ge-
nehmigte gewerbliche Entwicklungsflachen im Talraum sollen in der Flachenabgrenzung deutlich reduziert
werden, ein Teilfldche dieser urspriinglichen Gewerbeflachen sollen kiinftig fir den Bau einer Freiflachen-

photovoltaikanlage zu Verfligung gestellt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 6
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42  Rechtskriftiger Bebauungsplan _Markental / Kostenreute®

Mit dem seit Juni 2004 rechtskraftigen Bebauungsplan Markental / Kostenreute”, wurden die planungs-
rechtlichen Zuléssigkeitsvoraussetzungen fir die Standortsicherung und Erweiterung der Unternehmens-
gruppe fischer geschaffen. Dabei sollte eine Neuordnung der Betriebsablaufe einschlieBlich Anlieferung und
Versand, eine Erweiterung der Logistikhalle einschlieBlich Hochregallager und die Neuschaffung von Pro-
duktionsanlagen ermdglicht werden.

Eine Ansiedlung weiterer Betriebe auf diesen Flichen war nicht beabsichtigt.

Durch die Verlegung der Waldach an den westlichen TalfuB und die Anbindung des Schneckenbéchles in die-
sem Bereich in Verbindung mit einer neuen naturnahen Gewissergestaltung konnten zusammenhdngende
Gewerbeflichen im Anschluss an die gewerbliche Bestandsbebauung entlang der Griinmettstetter Strafle

(K 4702) geschaffen werden.

Abb 4-3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Abb 4-4:Ausschnitt aus der geplanten Gewésser\)erlegung
Bebauungsplan ,Markental / Kostenreute

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften '
Fassung vom 23.08.2022 Seite 7
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Abb 4-5: Ausschnitt aus dem sidlichen Teil
des rechtskraftigen Bebauungsplanes

In diesem Zusammenhang war auch der Bau einer
Linksabbiegerspur am siidlichen Ortseingang von
Tumlingen geplant.

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes lassen im siidlichen Bereich zusammenhangende
Gewerbebauten in einem Industriegebiet nach § 9
BauNVO bis zu einer Hohe von 20 m (GH max. 613,00
m U.NNJ zu, so dass hier zur Erweiterung der Logistik-
Einrichtungen Hochregallager errichtet werden kénn-
ten.

Abb 4-6: Ausschnitt aus dem nérdlichen Teil
des rechtkraftigen Bebauungsplanes

In Richtung Norden zur Ortslage hin erfolgt eine
Beschrénkung der Geb&udehdhen auf 10 m (GH max.
603,66 m G.NN).

Auf Héhe der Einmiindung in die Klaus-Fischer-StraBe
sind entsprechend dem Bestand Parkplatzflichen
festgesetzt, die Uber den urspriinglichen Verlauf der
Waldach hinaus nach Westen erweitert werden
konnen.

Im Anschluss zur Ortslage ist ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet GEE festgesetzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 23.08.2022

Seite 8
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43 Sonstige iibergeordnete Planungen und Schutzgebiete

4.3.1 Schutzgebiete

Abb. 4-7: Ausschnitt LUBW-Kartendienst:
Schutzgebiete vom 08.02.2022

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei FFH-
Mshwiesen. Im siidlichen Randbereich des Plange-
biets verliuft die Glatthaferwiese im Gewann Marken-
tal S Tumlingen1 entlang der Kreisstrafie K 4702. In
diese wird durch die Planung nicht eingegriffen.

Im westlichen Bereich des Gebiets wurde entlang des
Schneckenbichles eine Glatthaferwiese feuchter
Standorte am Schneckenbachle S Tumlingen kartiert.
Diese kann ggf. nicht vollstandig erhalten werden.
Hierfir wird eine Ersatzfliche an anderer Stelle im
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung vorge-

sehen.

Weiterhin ragen drei nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte Biotope in das Uberplante Gebiet. Im Siiden

liegt innerhalb des Plangebiets ein geschiitzter Feuchtbiotopkomplex S Tumlingen, 'Schneckenbéchle’. Im

Westen ragt ein geschiitztes Biotop Feldhecken und Steinriegel S Tumlingen am 'St. Hilarius Weg' in das

Plangebiet, sowie 2 Steinriegel mit Feldhecken S Tumlingen, 'Hinter dem Berg'.

Ein Eingriff in die Biotope findet nicht statt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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43.2 Biotopverbund
EX RN A

Durch das Plangebiet verlauft ein Biotopverbund mitt-
lere Standorte (Kernfliche, Kernraum, 500 m-Such-
raum, 1000 m-Suchraum), ein Biotopverbund trocke-
ner Standorte (Kernfliche, Kernraum, 500 m-Such-
raum, 1000 m-Suchraum), sowie ein Biotopverbund
feuchter Standorte (Kernfliche, Kernraum, 500 m-

Suchraum)

Bei einer gewerblichen Bebauung des Plangebietes
gemal den Rahmenbedingungen des rechtskraftigen

Bebauungsplanes wiirde der Biotopverbund in diesem

Abb. 4-8: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Bereich nachhaltig gestort.
Biotopverbund vom 08.02.2022

Durch die deutliche Reduzierung der gewerblichen Entwicklungsflichen und die offene und naturnahe Ge-
staltung der Freifléchen-Photovoltaikanlage im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
wird diese Konfliktsituation auf ein vertrégliches Mindestmaf reduziert. Dazu trigt auch die Festsetzung ei-

ner Grundflachenzahl von 0,6 fur die Sondergebietsflache Photovoltaik bei.

4.3.3 Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (HQ100)

e C AU $E ST |y den nordlichen Bereich des Plangebiets ragt ein

;,';)“' ‘ A L o
XX festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Die-
ser Bereich betrifft die Parkplatzflaichen der Unter-
nehmensgruppe fischer.

Aus diesem Grund werden die bisher in diese Fléche

reichenden Baugrenzen des rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes an dieser Stelle reduziert.

Abb. 4-9: Ausschnitt LUBW-Kartendienst:
HQ 100 vom 08.02.2022

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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434 Klassifizierte StraBen und Bahnlinien
Unmittelbar dstlich angrenzend an das Plangebiet verlduft die KreisstraBe K 4702. Gemal § 22 Straflenge-
setz sind Hochbauten entlang einer KreisstraBe in einem Abstand von unter 15 m unzuldssig. Um diese Vor-

gabe umzusetzen wird eine entsprechende Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Werbeanlagen sind innerhalb dieser Flachen ebenfalls nicht zulassig.
Sofern aus Sicherheitsgriinden in dieser Anbauverbotsfliche eine Einzaunung erforderlich wird, ist die Zu-

stimmung des StraBenbaulasttragers einzuholen.

Auf den Bau eines aufgrund der urspriinglich geplanten gewerblichen Erweiterung erforderlichen Linksab-
biegers am siiddstlichen Rand des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes kann verzichtet
werden, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der vorliegenden 1. Anderung wird an dieser Stelle ent-

sprechend reduziert.

Sonstige iibergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Gewerbebetrieb,

* Parkplatzflachen,

* landwirtschaftliche Acker- und Griinflachen,

* FlieBgewasser.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Kreisstrafle K 4702,

* landwirtschaftliche Acker- und Griinflachen,

* weitere Gewerbefldchen der Unternehmensgruppe fischer,

* Wohn- und Gewerbebebauung.

5.2  Grundséatzliche Zielsetzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Markental / Kostenreute” sollen die bauplanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir den Bau einer Freiflachenphotovoltaikanlage zur Versorgung eines Gewerbebetriebes und
zur Sicherung der Grundversorgung des offentlichen Stromnetzes mit regenerativen Energien geschaffen
werden, der Flachenverbrauch im Talraum durch die Riicknahme von Gewerbeflichen deutlich reduziert und
gleichzeitig im bestehenden und bebauten Bereich eine bauliche Nachverdichtung durch die Ausweisung von

Gewerbeflachen auf bisher nur als Parkplatz festgesetzten Bereichen erméglicht werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 12
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1  Bauliche Konzeption

Die Unternehmensgruppe fischer hat ihr Konzept der betrieblichen Entwicklung in der letzten Zeit grundle-
gend iiberarbeitet. Anstelle von vermehrtem Flichenverbrauch am Standort steht die bauliche Entwicklung
in die Hohe im Vordergrund.

Dies zeigt sich z.B. durch den Bau des Parkhauses an der Klaus-Fischer-StraBe und den Neubau des mehr-
geschossigen Kunden- und Schulungsgebaudes. Damit kann auf einen Grofiteil der geplanten Flacheninan-
spruchnahme in der Talaue verzichtet werden.

Gleichzeitig soll unter dem Gesichtspunkt des Klimawandels und der Nutzung regenerativer Energien mdg-
lichst viel Strom regional und naturvertraglich erzeugt werden.

AuBerdem steht aus aktuellem Anlass die Erzeugung regionaler Energien und damit die Einleitung von Maf3-
nahmen, die eine weitere Unabhangigkeit von internationalen Energiemarkten vorbereiten, in unbedingtem
Fokus. Deshalb verzichtet die Unternehmensgruppe fischer auf einen Grofteil der bereits genehmigten Ent-
wicklungsfléchen fir Gewerbe und plant anstelle dessen im siidlichen Teil des Plangebiets den Bau einer

Freiflachen-Photovoltaikanalage auf zwei zusammenhéngenden Standorten (Flst. Nr. 998 - Westen und Flst.

Nr. 982 - Osten).

Abb. 6-1: stidlicher Teil des rechtskraftigen BBP ,Markental / Kostenreute”, iiberlagert mit den geplanten PV-Flachen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Uberplant werden hierbei 18.630 m? genehmigte Gewerbefliche, die kiinftig als Sondergebiet (SO) Photovol-
taik genutzt werden soll. Aufierdem werden 19.300 m* bisherige Flachen fir die Landwirtschaft, geplante
Flachen fir die Gewasserverlegung, flir Parkplatze mit Zufahrten und fiir Retentionsmulden durch die Pho-
tovoltaikanlagen tberplant.

Geplant sind aufgesténderte Anlagen in Reihen (Abstand der Reihen ca. 3,0 m) mit einer Leistung von insge-
samt ca. 4.200 kWp. Der erzeugte Strom wird wahrend den Betriebszeiten von der Unternehmensgruppe fi-
scher genutzt, angestrebt wird eine Eigenverbrauchsrate von ca. 67%. An Wochenenden und Feiertagen wird
der erzeugte Strom in das regionale Netz eingespeist und steht damit der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Die Flachen zwischen und unter den Modulen werden als artenreiche Wiesenflachen angeséat und extensiv
bewirtschaftet, ggf. in Kombination mit einer extensiven Beweidung. Niederschlagswasser gelangt von den
Modulfldchen linear breitflachig auch unter die Module, so dass eine ausreichende Wasserversorgung der
Wiesen auch unter den Modulen gewahrleistet ist. Die Randbereiche werden so gestaltet, dass nicht mehr

Niederschlagswasser in die Vorflut gelangt als bisher auch durch die landwirtschaftliche Nutzung. Der

Nachweis hierfiir ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Kostenreute

(Ad)

aa \ [

y ‘ , H

t § e s
b 5 S Kostenreute N
7 h X -
e \ s
2 s 7% .
& - s

Abb. 6-2: Ausschnitt aus dem siidlichen Teil des Bebauungsplan-Entwurfs

Die erforderlichen Trafostationen und Nebenanlagen diirfen auf den Sondergebietsflachen fiir die PV-Anlage
errichtet werden oder kénnen auch bei Bedarf auf den Gewerbefldchen von Flst.Nr. 1009/4 errichtet werden.
Sie werden so angeordnet, dass eine unmittelbare Einspeisung in die Werksanlagen maglich ist und auch

nur kurze Anschlusswege an das offentliche Netz entstehen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Eine Zufahrt zu den PV-Fliachen und insbesondere zur Trafostation ist nur zu Wartungszwecken erforderlich.
Mitarbeiterparkplatze und Werkszufahrten in diesem Abschnitt sind nicht mehr vorgesehen, deshalb kann
auf die ursprUnglich'geplante Linksabbiegerspur an diesem Standort verzichtet werden.

Die PV-Anlage wird eingezdunt, die Zaunaufbau wird jedoch so gestaltet, dass die Durchgingigkeit fiir Klein-

ssuger und Reptilien weiterhin ohne Einschrankung gewahrleistet ist.

[ g2* } G{‘.'Z Der Anteil zusitzlicher Gewerbefléchen wird deutlich
L3 T8 /4
R reduziert, es verbleibt nur noch eine Neuausweisung
1018
%

« westlich der Waldach auf einer Fléche von ca.
15.300 m*. Diese kann jedoch nur erschlossen und
entwickelt werden, wenn durch die Unternehmens-
gruppe fischer eine Zufahrt lber das eigene Be-
triebsgelande (Flst. 1009, 1012 oder 1013) ein-
schlieBlich Briickenbauwerk und erforderlicher Was-

! serrechtlicher Genehmigung hergestellt wird. Der-

Abb. 6-3: Ausschnitt aus dem nordwestlichen Teil des durch Festsetzungen der Griinordnung im Norden,
Bebauungsplan-Entwurfs mit verbliebener
Entwicklungsflache als GEE

zeit ist eine bauliche Entwicklung an diesem Stand-

ort nicht vorgesehen. Der potenzielle Standort ist

Siiden und Westen einzugriinen.

Aufgrund der erst langfristig (> 5 Jahre) iiberhaupt moglichen Entwicklung dieser Flache wird derzeit auf
cine vertiefte artenschutzrechtliche Untersuchung dieses Bereichs verzichtet.

b Die bestehenden und bebauten Gewerbefléchen blei-

e ben unverindert bestehen, die Festsetzungen aus
Lo dem rechtskraftigen Bebauungsplan fiir das Gewer-
begebiet (GE) und das Eingeschrénkte Gewerbege-
biet (GEE1) werden nahezu unverdndert iibernom-
GEE1 | men.
08 | 2
GHmax. 1000m / Jedoch miissen die Baugrenzen im nordlichen Teil
EFH588,50
W des Plangebietes aufgrund der Lage in potenziellen

Uberflutungsflachen im HQ100-Fall zuriickgenom-

445
men werden.

Bebauungsplan-Entwurfs mit den HQ100-Flachen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Abb 6-5: Ausschnitt aus dem rechtksraftlgen BBP Abb. 6-6: Ausschnitt aus dem BBP-Entwurf mit den

.Markental / Kostenreute” mit den festgesetzten kiinftigen Darstellung als gewerbliche Bauflache
Parkplatzflachen

Etwa 7.400 m* der Parkplatzflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden kiinftig als Gewerbefl&-

chen dargestellt, so dass eine bauliche Nachverdichtung in diesem Bereich erméglicht wird.

Da dieser Bereich aktuell bereits vollstandig als befestigte Parkplatzflache genutzt ist und baulicher Veran-
derungen aktuell nicht vorgesehen sind, wird derzeit auf eine vertiefte artenschutzrechtliche Untersuchung

in diesem Teil des Plangebietes verzichtet.

Im Plangebiet wurde zwischenzeitlich ein zweiter Loschwasserbehélter auf Basis anderer Rechtsverfahren
genehmigt. Als Ausgleich hierfiir wird ein zwischenzeitlich funktionsloses Briickenbauwerk einschliefilich
Uferbefestigung an der Waldach bei gkm 23+775 im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zuriickgebaut.

Die vorgesehenen griinordnerischen MaBBnahmen sind in den nachfolgenden Kapiteln 7 und 8.2 erlautert.

6.2  Verkehrliche Erschlieffung

Die verkehrliche ErschlieBung ist iber die vorhandenen &ffentlichen StraBen und Wege gesichert. Die Aus-
weisung neuer offentlicher ErschlieBungsstraflen ist nicht erforderlich. Es werden keine zusatzlichen Ver-
kehrsflachen zur auBieren ErschlieBung erforderlich.

Die innere ErschlieBung ist durch den Bestand sichergestellt, eine gewerbliche Nutzung der Teilflache west-
lich der Waldach ist nur mdglich, wenn entsprechende Zufahrten einschlieBlich Briickenbauwerk tber das
private Werksgelande hergestellt werden.

Auf den urspriinglich geplanten Linksabbieger kann verzichtet werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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6.3  Ver- und Entsorgung

Fiir die bestehenden Gewerbefldchen zwischen der Waldach und der K 4702 (Griinmettstetter Strafe) wer-
den keine zusétzlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erforderlich. Gleiches gilt fiir den bisher nur als
Parkplatzflache und kinftig auch als Gewerbefliache zuldssigen Bereich aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan, der ostlich der Waldach liegt.

Die verbleibende eingeschrénkte Gewerbefliche westlich der Waldach kann erst in Verbindung mit dem er-
wahnten neu zu errichtenden Briickenbauwerk iiber das Betriebsgeldnde der Unternehmensgruppe fischer
erschlossen werden. Die hierzu erforderlichen Untersuchungen und Planungen erfolgen erst zu gegebener

Zeit.

7. Ausweisung von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

71.1 MaBnahme Al: Gewésserrandstreifen

Auf einer Teilflache von Flurstiick Nr. 987/3 wird die Ackernutzung entlang des Gewassers auf einem Streifen
von mindestens 10,0 m zuriickgenommen. In diesem Bereich werden Uberflutungsflachen und Feuchtbioto-
pe modelliert. Insbesondere sollen Schilf- und Réhrichtflachen entstehen, die als Puffer gegen Nahrstoffein-
trage in das Gewdsser dienen. Diese Strukturen tragen so gleichzeitig zu einer Verzégerung des Wasserab -

flusses bei Starkregen bei.

71.2 MaBnahme A2: Entwicklung Magerwiese

Entlang des Gewasserrandstreifens am Schneckenbachle auf Flurstiick Nr. 1000 ist ein schmaler Streifen als
FFH-Mshwiese erfasst. Dessen Erhaltung kann aufgrund der geplanten Modellierung von Retentions- und
Uberflutungsflidchen nicht gewishrleistet werden, deshalb werden Ersatzflachen auf Flurstiick Nr. 1025 als
Magerwiesen entwickelt. Diese Ersatzfliche ist leicht siidexponiert und steht im Anschluss an weitere be-

reits kartierte FFH-Mahwiesenflachen auf den noérdlich angrenzenden Flurstick Nr. 1027.

7.1.3 MaBnahme A3: Entwicklung Streuobstbestand

Vorgesehen ist der Aufbau eines Streuobstbestandes im Anschluss an bestehende Obstbiume oberhalb der
geplanten gewerblichen Erweiterungsfldche westlich der Waldach. Neben der Starkung der tkologischen
Wertigkeit soll der Aufbau des Bestandes auch der Eingriinung und landschaftlichen Einbindung der Gewer -
befliche dienen. Die MafBnahme soll aber erst dann vollstindig umgesetzt werden, wenn eine gewerbliche

Entwicklung dieser Flache absehbar ist.

R
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7.1.4 MaBnahme A4: Amphibienleiteinrichtung

Die am sidlichen und suddstlichen Rand zur Kreisstrafle K 4702 abgegrenzte Mafinahmenfléache A4 erfolgt
im Vorgriff auf die geplante*Herstellung von Amphibienleiteinrichtungen im Umfeld des Tumlinger Sees. Das
Schutzkonzept fiir die Amphibienpopulation soll als Ersatzmafinahme E2 im Zusammenhang mit dem 4-spu-
rigen Ausbau der B 28 (Stuttgarter StraBe) in Freudenstadt realisiert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf grenzt die hierfiir benttigten Flachen zur Herstellung der Querun-

gen und Leiteinrichtungen sowie zur Herstellung zusatzlicher Biotopstrukturen ab.

7.1.5 MaBnahme A5: Renaturierungsmafinahmen am Schneckenb&chle

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Flache A5 werden Renaturierungsmaf -
nahmen am Schneckenbachle durchgefihrt durch Beseitigung des Sohlverbaus, Gewasseraufweitungen, ab-
schnittsweise Uferabflachung und punktuelle Pflanzung einzelner gwasserbegleitender Baum- und Strauch -
grupppen. Insgesamt handelt es sich um eine Gewéasserstrecke mit ca. 275 m Lange, davon wurden bereits
ca. 75 m gemaB den Vorgaben des Gewasserentwicklungsplanes umgestaltet.

Dies soll nun auf der verbleibenden Gewasserstrecke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
durchgefiihrt werden und wird als Ausgleich fur die langfristige Entwicklung der Gewerbeflache GEE 2 her-

angezogen.

8. Umwelt- und Artenschutzbelange

8.1  Umweltbericht und Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die Bebauungsplan-Anderung soll nach § 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden. Damit ist die Erarbeitung eines Umweltberichts mit Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich im vorliegenden Fall im Grundsatz nicht erforderlich.

Jedoch basiert das Ausgleichskonzept des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Markental / Kostenreute” ganz
wesentlich auf der urspriinglich genehmigten Gewasserverlegung von Waldach und Schneckenbachle und
den im Gewasserumfeld vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen, sowie der Entwicklung von grofien zusam-
menhangenden Streuobstbestanden in den Hangflachen unterhalb der St. Hilariuskapelle.

Nachdem dieses Konzept nun aufgrund der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung nicht realisiert werden
kann, kann beziiglich Eingriff und Ausgleich nicht auf bereits durchgefiihrte AusgleichsmafBnahmen verwie-
sen werden.

Deshalb wird im vorliegenden Fall trotz Verfahren nach § 13a BauGB zusammen mit den Ausfiihrungen zu
den Umweltbelangen eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erarbeitet. Bei der Bilanzierung wird da-

bei der tatsadchliche Bestand zugrunde gelegt und nicht der fiktive Zustand, der gem&B rechtskraftigem Be-
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bauungsplan zuldssig ware.

Da kurzfristig nur eine Realisierung der Freiflichen-Photovoltaikanlage vorgesehen ist, die bestehenden Ge-
werbe- und Park;)latzfléchen bereits vollstandig baulich genutzt sind und die zusatzliche eingeschrankte Ge-
werbefliche (GEE 2) erst zu einem deutlich spateren Zeitpunkt Uberhaupt in Angriff genommen werden soll,
erfolgt beztiglich der Bilanzierungen eine Aufteilung in die betreffenden Teilbereiche und dementsprechend
auch eine Differenzierung beziiglich der Realisierungszeitrdume fiir die jeweils erforderlichen und zuzuord-

nenden AusgleichsmaBnahmen.

Die Eingriffs—/Ausgle/'chsbilanzierung jst den Unterlagen beigefigt.

8.2 MaBnahmenkonzept der Griinordnung

Durch Reduzierung des Geltungsbereichs auf das unbedingt erforderliche Maf werden Uberplante Bereiche
wieder ohne Einschrankung der Landwirtschaft zur Verfiigung gestellt. Insgesamt reduziert sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes um 7,973 ha von 22,336 ha auf nunmehr 14,363 ha.

Nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte Biotope bleiben vollstandig erhalten, ebenso der gewasserbe -
gleitende Gehdlzbestand. Es sind keinerlei Eingriffe in diese Bereiche zulassig, die zusatzlichen Sonderge-
bietsflachen fiir Photovoltaik halten einen ausreichenden Abstand zu diesen Strukturen ein.

Entlang des landwirtschaftlichen Weges vom Schneckenbichle entlang der Waldach in Richtung Ortslage
wird eine wegbegleitende Baumreihe Baumreihe gepflanzt.

Die PV-Module halten einen Abstand von mindestens 10,0 m vom Gewassergrundstlick ein. Die aufgestan-
derten Module werden mittels Stahlpfosten ohne weiteres Fundament im Untergrund befestigt, die unterlie-
genden und zwischen den Modulreihen liegenden Flachen werden als extensive und bliitenreiche Wiesenfla-
chen ohne Diingung hergestellt. Vorgesehen ist eine zweimalige Mahd/Jahr in Verbindung mit Abraumen des
Mahgutes, wobei der erste Schnitt erst nach dem 20. Juni erfolgt. Alternativ ist eine extensive Beweidung der
Flachen moglich.

7um Schutz der Anlagen wird eine Einzaunung erforderlich, diese ist jedoch so herzustellen, dass eine daue-
rhafte Durchgéngigkeit fir Kleinsauger, Reptilien und Amphibien gewahrleistet ist.

Zur Riickhaltung und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser von den Modulflachen werden Mulden
in kaskadenformiger Anordnung angelegt. Diese werden so gestaltet, dass sie als zusitzliche Lebensraume
und Leitlinien fiir Amphibien zur Verfligung stehen, dazu gehdrt auch die Verwendung von geeignetem Saat-

gut fur diese wechselfeuchten Standorte.

8.3 Gewiasserentwicklungsplan
Der Gewasserentwicklungsplan schlagt fir den betroffenen Abschnitt des Schneckenbichles die Beseitigung
des Sohlverbaus, Gewadsseraufweitungen und abschnittsweise Uferabflachungen vor und damit auch die

Schaffung eines leicht m3andrierenden Verlaufs durch Eigendynamik.
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Zusétzlich sollen punktuell weitere gewasserbegleitende Baum- und Strauchgruppen angepflanzt werden.
Durch die im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf abgegrenzten Flachen zur Ableitung von Oberflédchen-
wasser entlang des Gewasserrandstreifens am Schneckenbéchle (abschnittsweise Uferabflachungen etc.)
und den zusétzlich vorgesehenen Pflanzgeboten kann diesen Vorgaben gefolgt werden.

Sofern gemafB den noch ausstehenden Ergebnissen der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung weiterer Aus-
gleichsbedarf entsteht, kann dieser durch den Riickbau des Sohlverbaus in diesem Abschnitt kompensiert

werden.

8.4  Landschaftsbild
Der bisher giiltige Bebauungsplan erméglicht eine Uberbauung mit groBvolumigen gewerblichen Baukér-

pern im gesamten Talraum einschlieBlich dem Bau von Hochregallagern mit einer Hohe von bis zu 20 m.
Demgegeniiber wird im Zuge der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes eine deutliche Reduzierung
der liberbaubaren Flache sowohl in Bezug auf die Hohe der baulichen Anlagen als auch in Bezug auf deren
Ausdehnung vorgenommen.

Die geplanten stationdren Freiflachen-PV-Anlagen weisen eine Hohenbeschrankung auf maximal 3,50 m auf
und sind in Ost-West-Richtung bzw. nach Siiden ausgerichtet. Durch die geplante Baumreihe und die ge-
planten Erganzungspflanzungen am Schneckenbéchle wird eine zusatzliche Eingriinung und sichtverstellen-
de Wirkung erreicht.

Als Vorbelastung ist dabei auch die Bestandsbebauung mit den zugehdrigen Parkplatzen im Talraum zu nen-
nen.

8.5  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die Artenschutzrechtlichen Begehungen erfolgen in der Zeit zwischen Ende Februar bis Anfang Juni in enger

Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde. AuBerdem wird auf die Erkenntnisse des ortlichen priva-

ten Naturschutzes zuriickgegriffen.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten genannten Ver-
meidungs- und MinimierungsmafBnahmen, durch das geplante Vorhaben kein Versto3 gegen § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird, wenn bei der Baustelleneinrichtung auf den Gewasserverlauf der
Bache und deren Begleitvegetation Riicksicht genommen wird und angrenzende Flachen der Schutzgebiete
wahrend der BaumaBnahmen vor Betreten und Befahren geschiitzt werden. Gegebenenfalls sind Biotop und
als FFH-Magerwiesen kartierte Flachen mit Flatterband oder Bauzaunen abzugrenzen. Im gegebenen Fall

ist eine Einweisung des Personals durchzufiihren.

Als weitere Mafinahmen werden Regelungen fiir Beleuchtungsanlagen zum Schutz von Insekten aufgenom-

men und Regelungen beziiglich der zuldssigen Zeiten fiir Gehdlzrodungen aufgenommmen.
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1  Artder Nutzung

Im nérdlichen Bereich des Plangebiet wird zum einen ein Gewerbegebiet (GE) sowie zwei eingeschrénkte Ge-
werbegebiete (GEE1 und GEE2) festgesetzt. Zuldssig sind hier nur nicht wesentlich stérende Betriebe im Sin-
ne des § 6 BauNVO.

Ausnahmsweise zuldssig sind in allen Gewerbegebieten Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-

nen, sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Im siidlichen Bereich des Plangebiets wird zur Errichtung der Freifldchen Photovoltaikanlagen ein Sonder-
gebiet Photovoltaik (SO Photovoltaik) festgesetzt. Zuldssig sind hier bauliche Anlagen zur Stromerzeugung

aus Sonnenenergie und die zum Betrieb der Anlage erforderlichen Nebenanlagen.

9.2  MaB der baulichen Nutzungen

9.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Fiir alle Gewerbegebiete [GE und GEE] qgilt:

Die maximale Gebsudehohe (GH max) wird bei 10,0 m festgesetzt. Dies entspricht den Vorgaben des bisher
geltenden Bebauungsplanes fir die siedlungsnahe bauliche Nutzung. Fiir geplante Solaranlagen auf Flach-
dichern werden Uberschreitungen bis zu 2,0 m zugelassen, wenn diese mindestens 2,50 m vom Dachrand

abriicken, so dass sie beziiglich der Gesamtgeb&udehdhe nicht stérend in Erscheinung treten.

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe orientiert sich an der Bestandsbebauung bzw. im Bereich der
noch nicht tiberbauten Flichen am gemittelten Bestandsgelande und ist deshalb in m i.NHN als absoluter

Wert festgesetzt.

Fiir das Sondergebiet .Photovoltaik” [SO Photovoltaik] gilt:

Die maximale Gesamthéhe der Photovoltaikanlagen wird gemaB Planeintrag auf 3,50 m iber der natirlichen
Gelindeoberkante festgesetzt, so dass die Anlagen im Talraum beziiglich der Hohenlage nicht ibermaBig

stérend in Erscheinung treten.

Fir erforderliche Betriebsgebiude, Transformatoren oder Wechselrichterstationen wird eine maximale

Hohe von 5,0 m tiber der natiirlichen Geldndeoberkante festgesetzt.
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9.2.2 Grundflachenzahl

Fur alle Gewerbegebiete wird die die Grundfldchenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht eine, der Nut-
zungsart entsprechende grofziigige Bebauung der Flache.

Fir die Sondergebietsflachen wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit ist in Verbindung mit
der Festsetzung von maximal 1.000 m* befestigter Flache fiir erforderliche Trafostationen und Aufstellfl3 -
chen gewdhrleistet, dass auch die Gesamtfléche der zuldssigen Solarmodule ein landschaftsvertrégliches

Maf nicht Ubersteigt.
9.3  Bauweise, zuldssige Gebaudeldngen und {iberbaubare Grundstiicksflichen

9.3.1 Bauweise und zulédssige Bauldngen

Fir alle Gewerbegebiete gilt die abweichende Bauweise. Dies erméglicht auch Gebaudeléngen iiber 50 m,

wie sie bei gewerblicher Nutzung regelmafig benétigt werden.

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind so gewahlt, dass der erforderliche Abstand zum Fahrbahnrand
der K 4702 eingehalten wird und eine vertrégliche Einbindung der Neubebauung in die Natur sichergestellt

wird.
9.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze

9.4.1 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Im Bereich aller Gewerbegebiete sind Stellplatze, Garagen und Carport nur innerhalb der iiberbaubaren Fl3-
che zulassig.

Zudem sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Flachen fiir Stellplitze festgesetzt, um eine Flexi-
bilitdt auf den Grundstiicken sicherzustellen und Ausnahmeantrége auBerhalb der iiberbaubaren Fliche zu
vermeiden.

Im Bereich des Sondergebiets ,Photovoltaik” sind Garagen, Carports und Stellplatze aufgrund des Nut-

zungszweckes grundsatzlich nicht zulassig.

9.4.2 Flachen fiir Nebenanlagen

Im Bereich aller Gewerbebetriebe werden Nebenanlagen nur innerhalb der tiberbaubaren Flichen sowie
um eine gewisse Flexibilitat in der Hochbauplanung und der Ver- und Entsorgung des Gebietes zu ermégli-
chen, in den hierfiir ausgewiesenen Flachen zugelassen. Dies betrifft insbesondere die Standorte der Losch-

wasserversorgung im siidwestlichen Teil der Gewerbeflachen.
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Im Sondergebiet Photovoltaik sind Nebenanlagen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléchen zu-
lassig. Jedoch kdnnen Z&une auch auBerhalb zugelassen werden, wenn sie von Feldwegen und landwirt-
schaftlichen Nutzflichen einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Damit wird sicherheits- und anlagen-

technischen Vorgaben Rechnung getragen.

95  Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Um die Nutzung und Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flichen sicherzustellen, sind im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, hier: landwirtschaftliche
Wege, ausgewiesen. Es handelt sich in der Regel um bestehende Wege. Die Gestaltung und Einteilung der

Verkehrsflachen bleibt der Ausbauplanung vorbehalten.

9.6  Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtbildgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Freileitungen nicht zuldssig sind.
Die zur Versorgung des Gebiets erforderlichen Einrichtungen sind vom Grundstiickseigentiimer auf dem

Grundstiick zu dulden

9.7  Ableitung von Oberflachenwasser

Diese Regelung betrifft vor allem die neu vorgesehenen Sondergebietsflichen fiir PV-Anlagen. Das anfallen-
de Niederschlagswasser ist schadlos und méaglichst breitflichig Gber die belebte Bodenzone zur Versicke-
rung zu bringen. Im Bereich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen
sind zusatzlich Mulden und Riickhaltefléchen zur verzdgerten Ableitung des Niederschlagswassers anzule-

gen.

9.8  Private Griinfldchen

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse werden im Bereich des Eingeschrinkten Gewerbebetrieb GEE2, sowie
an den Gewisserrandbereichen der Waldach und des Schneckenbéchles, sowie im Anbauverbot der Griin-
mettstetter Str. K 4702 private Griinflachen festgesetzt.

Diese sind als artenreiche Wiesenflichen anzulegen und extensiv zu bewirtschaften. In den Gewasserrand-

bereichen sind zur Aufwertung der Biotopflachen auch Mafinahmen zur Biotopgestaltung zuldssig.

99  Wasserflichen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und
fiir die Regelung des Wasserabflusses

7um Schutz der Gewasser und seiner vorhandenen Vegetationsstrukturen wird an den beiden FlieBgewas-
sern Waldach und Schneckenbichle ein Gewasserrandstreifen von mindestens 5,00 m festgesetzt. Hier dir-
fen keine baulichen Anlagen erstellt oder Gelandeauffillungen vorgenommen werden. Renaturierungsmaf-
nahmen und sonstige MaBnahmen zur Gkologischen Aufwertung sind in Abstimmung der zustindigen Fach-

behérden zuldssig.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 23.08.2022 Seite 23



Bebauungsplan h
,Markental / Kostenreute - 1. Anderung” GF RO RER

in Waldachtal - Tumlingen INGENIEURE

9.10 Flachen fir die Landwirtschaft

Um den Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet sicherzustellen, sind hierzu im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes Fléchen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Diese kdnnen jedoch durch

festgesetzte Ausgleichsmaf3nahmen in ihrer Nutzung eingeschrankt sein.

9.11 Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur u. Landschaft

9.11.1 Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und
und um die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe auf das kleinstmdgliche MaB zu minimieren.
Insbesondere sind dies die Einhaltung von Rodungszeiten zum Schutz von Flederm&usen und Végeln und
Vorgaben zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung sowie Festsetzungen zum Schutz und zur Er-

haltung und Bewirtschaftung der Vegetationsflachen im Sondergebiet ..Photovoltaik”.

9.11.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
ftr Natur und Landschaft

Um den Eingriff in die Natur auszugleichen werden weitergehende Festsetzungen und Regelungen fir Aus-
gleichsmafinahmen getroffen.

So sind die Vegetationsflachen zwischen und unter den Photovoltaik-Modulreihen als artenreiche Wiesenfla-
chen anzulegen und dauerhaft extensiv zu bewirtschaften. Zuléssig ist eine ein- bis bis zweimalige Mahd pro
Jahr, das Mahgut ist abzurdumen. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 20. Juni erfolgen. Der Einsatz von
Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Alternativ konnen die Flachen extensiv beweidet wer-
den.

Die Wiesenflichen im Bereich der westlichen Sondergebietsflache sind in der Entwicklungsphase (Aushage-
rung, ca. 3 Jahre) bis zu 3-mal/Jahr zu mahen, das Mahgut ist abzurdumen. Durch den N&hrstoffentzug ohne
weitere DiingemafBnahmen soll die Entwicklung eines blitenreichen Wiesenbestandes beschleunigt werden.
Mit dieser Regelung soll zum einen eine vertrégliche Einbindung in die Landschaft durch blitenreiche Wie-
senflachen erreicht werden und zum anderen vor allem das Nahrungsangebot fiir Insekten und Végel und

damit die 6kologische Vielfalt im Gebiet gestarkt werden.

AuBerdem werden deshalb folgende Ma3nahmen festgesetzt:
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lei Bn Al
Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Flache A1 sind die vorhandenen Acker-
flachen in artenreic'hes extensiv bewirtschaftetes Griinland umzuwandeln. Zusatzlich sind in diesem Bereich
Uberflutungsflichen und Feuchtbiotope herzustellen. Diese sind als Schilf- und Réhrichtflachen zu entwi-

ckeln, die als Puffer gegen Nahrstoffeintrage in das Gewasser dienen.

Ausgleich

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Fliche A2 auf Flurstiick Nr. 1025 sind
durch geeignete Bewirtschaftungsmafinahmen Magerwiesen zu entwickeln, die dem FFH-Lebensraumtyp
6510 (Magere Flachlandmahwiese] entsprechen. Damit werden Ersatzflichen fiir den moglicherweise ent-

fallenden Mahwiesenstreifen entlang des Schneckenbéchle geschaffen.

MaBnahmenkonzept:

« Mahd kiinftig maximal zweimal im Jahr gemaht, wobei die Mahzeitpunkte und sonstigen Bewirtschaf-
tungsmaBnahmen an denen der nordlich angrenzenden FFH-M3hwiese auf Flurstiick Nr. 1027 zu orien-
tieren sind.

«  Wihrend der Entwicklungsphase (ca. 2 bis 5 Jahre bis zum Zielbestand ,Magere Flachland-Méhwiese] ist
jedoch eine Diingung der Wiesenflachen nicht zuldssig.

. Bei Bedarf kénnen die BewirtschaftungsmaBnahmen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde

angepasst werden, um den Zielzustand zu erreichen.

AusgleichsmaBinahme A3

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Flache A3 ist ein zusammenhangender
Streuobstbestand zu entwickeln, wenn eine bauliche Nutzung der Gewerbefliche GEE 2 absehbar ist. Damit
soll zum einen eine landschaftliche Einbindung der Gewerbefléchen sichergestellt werden und zum anderen

der in Teilen vorhandene Streuobstbestand gestérkt und weiterentwickelt werden.

AusgleichsmaBinahme A4

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Flache A4 ist die Herstellung von Amphi-
bienleiteinrichtungen und die Gestaltung zusétzlicher Biotopstrukturen als ErsatzmaBnahme E2 im Zusam-
menhang mit dem 4-spurigen Ausbau der B 28 (Stuttgarter StraBe) in Freudenstadt zulassig.

Mit der Abgrenzung dieser Flache soll diese geplante Mafnahme bereits im Vorfeld bauplanungsrechtlich

gesichert werden.
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Ausgleichsmafinahme AS
Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes abgegrenzten Fliche A5 werden Renaturierungsmafi-

nahmen am Schneckenb&chle gem&B dem Gewasserentwicklungsplan durchgefiihrt.

9.12  Bindungen fiir Anpflanzungen, Bepflanzungen und die Erhaltung von Bidumen und Gehélzen
Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft und zur landschaftlichen und gestalteri-
schen Einbindung der Neubebauung werden folgende Regelungen zur Neupflanzung und zur Erhaltung von

Geholzen getroffen:

9.12.1 Pflanzgebot groBkronige Laubbidume

Es soll eine wegbegleitende Baumreihe aus grofikronigen Laubbdumen angelegt werden, die zu einer land-
schaftlichen Einbindung der PV-Fléchen beitrégt und gleichzeitig zu einer Aufwertung der Erholungsfunktion

entlang dieses regelmaBig von Spaziergéngern genutzten Weges fiihrt.

9.12.2 Pflanzgebot klein- bis mittelkronige Laubbdume

Durch diese Festsetzung soll eine lockere Eingriinung der geplanten Gewerbeflichen sichergestellt werden.

9.12.3 Pflanzgebot gewdsserbegleitende Baum- und Strauchpflanzungen
Hierdurch sollen bestehende Gehdlze am Schneckenbichle ergénzt werden, die so zu einer Beschattung und
Kihlung des FlieBgewassers beitragen. Gleichzeitig dient die Pflanzung der zusitzlichen Eingrinung der ge-

planten PV-Flachen.

9.12.4 Pflanzgebot hochstdmmige Obstbiumen
Diese hochstimmigen Obstbdume sind im Zusammenhang mit der geplanten Ausgleichsmafinahme A3 in

den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen.

9.12.5 Pflanzbindungen fiir Einzelbdume, sonstige Gehélze und Biotopstrukturen
Mit der Abgrenzung und Darstellung dieser Standorte und Flachen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes ist die Erhaltung wertgebender Biotopstrukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sicherge -

stellt, so dass Eingriffe in den Bestand auf das unbedingt erforderliche MaB reduziert werden.

9.12.6 Ubersicht der Zuordnung von Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen (Zuordnungsfestsetzung):

Gemaf Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich im Umweltbeitrag zum Bebauungsplan kénnen die durch den
Bebauungsplan zugelassenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die nachfolgend aufge-
fuhrten MaBnahmen vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen wer-

den. Die Zuordnung der MaBnahmen zu den zu erwartenden Beeintrachtigungen ist nachfolgend dargestellt:
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Eingriff SO GEE 2 GEE11 GE Verkehr | Umsetzung
/ Photo- (Bestand) | (Bestand) | (Bestand) der
MaBnahme voltaik MaBnahme
A1 - Umwandlung Acker in Griinland und
MaBnahmen am Gewisserrandstreifen X - - =T 2022/2023
A2 - Entwicklung einer Magerwiese X - —— —— ab 2023
im Jahr vor
A3 - Entwicklung Streuobstbestand X — —— — Beginn der
Erschliefung

Fléche fiir die geplante Ersatzmalinahme E2 im Zusammenhang
mit dem 4-spurigen Ausbau der n.n.
B 28 (Stuttgarter Strafle] in Freudenstadt

A4 - Flache zur Herstellung von
Amphibienleiteinrichtungen

A5 - RenaturierungsmaBnahmen am spétestens

Schneckenbdchle gem&B Gewdsser- 'g‘ J_ahr;/or

entwicklungsplan von Gkm 0+000 bis X —— ——— ——— Er:fr:rt‘ire\eﬂ:r:g
0+275 auf einer Teilstrecke von bave: berslis
ca. 200'm im Vorgriff

Pflanzgebot

groBkronige Laubbiume (1) X == === -== 2022/2023

Pflanzgebot X . . L ié“e;?nhnr;':rr

klein- mittelkronige Laubbiume (2) Erechiliefing
Pflanzgebot gewasserbegleitende

Baum- und Strauchpflanzung (3] X =TT === === 2022/2023

9.13 Befristete und bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen

Da eine ErschlieBung der Gewerbeflichen westlich der Waldach nur zuldssig ist, wenn eine verkehrliche Er-
schlieBung (iber die Flurstiicke 1009, 1012 oder 1013 erfolgt und wenn auch die sonstige ErschlieBung gesi-
chert ist, wird eine Beeintrachtigung der nordlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung ausgeschlos-
sen. Eingriffe in die Waldach werden minimiert, da bei einem ggf. erforderlichen Briickenneubau ein Be-
standsbriicke auf Hohe von Flurstiick Nr. 1015 riickzubauen ist. Da eine konkrete Planung derzeit nicht vor-
liegt, kann eine dann erforderliche geringfiigige Anpassung des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen
werden.

Mit der Riickbauverpflichtung fiir die PV-Anlage nach Aufgabe der Nutzung wird klargestellt, dass diese Fla-
chen nur zeitlich befristet der Landwirtschaft nicht zur Verfiigung stehen und dass eine anderweitige bauli-

che Folgenutzung nicht zuldssig ist.
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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform und Dachneigung
Fiir das gesamte Gewerbegebiet (GE und GEE] ist die Wahl der Dachform frei. Damit besteht die Méglichkeit,
eine moderne Bauweise umzusetzen und bei Bedarf auf die technischen und betrieblichen Anforderungen

reagieren zu kénnen.

10.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht ibermafig erweitert oder verandert werden,
werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschréankungen diesbeziiglich festgelegt.

Da insbesondere im Bereich von Gewerbebetrieben oftmals Aufbauten fiir technischen Anlagen erforderlich
sind, diirfen diese auf einer Grundflachen von insgesamt 10 % der Dachflache je Einzelgeb&dude die festge -

setzte Dachfliche um bis zu 3,0 m liberschreiten.

10.3 Fassaden und Dachgestaltung /Gestaltung der Solarmodule

Um visuelle Beeintrichtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und Fas-
saden getroffen. Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu férdern, werden Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zugelassen. Aus Griinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur Dacheindeckungen
aus Materialien zuléssig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgeldst werden.

AuBerdem wird fiir den Bereich der Sondergebietsfléche festgelegt, dass zur Vermeidung von Blendwirkun-
gen auf die angrenzende Umgebung (Landschaftsbild und KreisstraBe ausschlieflich Solarmodule zu ver-

wenden sind, die mit einer Antireflexionsschicht versehen sind.

10.4 Werbeanlagen

Da sich das Plangebiet in exponierter Lage bzw. im Umfeld von Bestandsbebauung in Ortsrandlage befindet,
werden restriktive Festsetzungen beziiglich der zuléssigen Werbeanlagen getroffen, wie sie auch im rechts-

kraftigen Bebauungsplan enthalten waren.

10.5 Gestaltung der unbebauten Fléche

Um die Oberflichenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht {iberbauten Flachen der Ge-
werbegebiete als Griinflachen anzulegen sind.
Fiir die unbebauten und unbefestigten Freiflachen der Sondergebietsflache gelten weitergehende Regelun-

gen zur Entwicklung artenreicher Wiesenfléchen.
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10.6 Gestaltung der Stellplédtze

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind die Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen
Belagsausbildung-herzustellen, sofern keine anderen Rechtsvorschriften entgegenstehen. Auflierdem sind
wie schon im bisher geltenden Bebauungsplan geregelt, zur Beschattung und Durchgriinung der Stellplatz-
flachen Uber die Pflanzgebote im zeichnerischen Teil hinaus zusatzliche hochstdmmige Laubbdume zu

pflanzen.

10.7 Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen dem privaten und o6ffentlichen Raum zu vermeiden, werden Festset-
zungen zu Einfriedungen getroffen.
Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Einfriedungen entlang von &ffentlichen StraBenfldchen nur einge-

schrankt (mit Abstandsregelung) zugelassen.

Fiir die Sondergebietsflichen im Ubergang zum AuBenbereich werden weitergehende Regelungen getroffen,
die zum einen die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen betreffen und zum ande-
ren die Einhaltung von Bodenabstanden, um die Durchgéngigkeit fiir Reptilien und Kleinsduger dauerhaft zu

gewahrleisten.

10.8 Einhausung von Abfallbehéltern, Miilltonnen und Containern
Aus ortsbildgestalterischen Griinden sind Miillstandplatze und Standorte fiir Recyclingbehalter maglichst in
die Gebaude zu integrieren. Bei Freistellung sind sie mit geeigneten SichtschutzmaBnahmen, die begriint

werden miissen, zu versehen.

10.9 Stiitzmauern und Geldndemodellierungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes werden Regelungen fiir Stiitzmauern und éeléndemodellierun-
gen getroffen. Deshalb sind fiir alle Gewerbegebiete (GE und GEE) senkrechte Stiitzmauern bei Aufschiittun-
gen und Abgrabungen entlang von offentlichen Grundstiicksgrenzen nur zuldssig bis 1,50 m Hohe, an diese
kénnen weitere Bereiche angebdscht werden. Auflerdem sind Betonmauern sind mit Kletterpflanzen zu be-

grinen und Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gehwegen einzuhalten.

Im Sondergebiet Photovoltaik (SO Photovoltaik) sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelidndemodellie-
rung mit Ausnahme von Erdbewegungen zur Herstellung von Anlagen zur Rickhaltung, verzégerten Ablei-
tung und Versickerung von Oberfldichenwasser sowie Stiitzmauern nicht zuldssig. Diese Regelung dient dem

Schutz des Landschaftsbildes im Ubergang zur freien Landschaft.
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10.10 Antennen und Niederspannungsfreileitungen
Die Anbindung der Gewerbebetriebe erfolgt heutzutage fast ausschliellich tiber einen Datenleitungen oder
evtl. iiber Satellitenempfahg, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fiir die Telekommuni-

kation getroffen.

11.  Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 24.05.2022

2. Umweltbeitrag mit Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich von 24.05.2022

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 23.08.2022 r: GFB&I&E&
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

info@gf-kom.de

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmt.
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