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BEBAUUNGSPLAN
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ANDERUNG

BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im nordwestlichen Bereich der Haiterbacher Steige wurde im Jahre 2004 fiir einen Investor ein Sondergebiet
Musterhduser im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens beschlossen und am
14.05.2004 rechtsverbindlich.

Nachdem der Vorhabentrager bis heute trotz Fristverlangerung das Vorhaben nur in Teilbereichen, nicht wie
im Durchfliihrungsvertrag vereinbart, umgesetzt hat, wurde durch die Stadt nach § 12 Abs. 6 des Baugesetz-
buches ein Teilbereich dieses Bebauungsplanes aufgehoben, da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht
innerhalb der Frist nach Abs. 1 realisiert wurde.

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans 'SO Musterhauser' erlangte seine Gliltigkeit mit dem Inkrafttreten
des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Haiterbacher Steige 1I' vom 10.10.2014. In diesem Bebauungsplan
sind die Bereiche, auf denen bereits bauliche Anlagen umgesetzt wurden und durch Baugenehmigung gesi-
chert sind, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,SO Musterhauser” verblieben. Fir den restlichen Gel-
tungsbereich ,,GE Haiterbacher Steige 11 wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,SO Musterhau-
ser* aufgehoben.

Zwischenzeitlich wurde der Bebauungsplan ,GE Haiterbacher Steige II* durch das Anderungsverfahren ,GE
Haiterbacher Steige II“ 1. Anderung Uberplant. Das Anderungsverfahren ist seit dem 04.11.2016 rechtskra-
fitg.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Anderungsverfahren soll der Restbebauungsplan 'SO Musterhauser'
aufgehoben werden und die entfallenen Flachen mit der Anderung des Bebauungsplans 'GE Haiterbacher
Steige II' 1. Anderung hin zu Gewerbebauflachen entwickelt werden. Stadtebaulich ist dies sinnvoll, da der
Bereich an bestehende Gewerbeflache angrenzt.

Die Konzeption sieht vor, auf den durch die Nutzungsanderung entstehenden Gewerbebauflachen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb zu schaffen. Der Investor
mochte im Bereich der regenerativen Energien Speichermedien weiterentwickeln. Dazu werden weitere Ge-
baude bendtigt, die u.a. auch fur Seminarzwecke genutzt werden kénnen. In dem Geltungsbereich existiert
bereits ein Wohnhaus, das aus der vorhergehenden Bauleitplanung als Musterhaus definiert ist. Dieses Ge-
baude beansprucht der Firmeninhaber fir eigene Wohnzwecke. Fir den Betriebsinhaber ist es wichtig bei
den wertvollen Materialien z.B Energiespeicher im Rahmen seiner Aufsichtspflicht am Ort der Gewerbeaus-
Ubung zu wohnen.

Ebenso besteht bereits ein landwirtschaftlicher Schuppen, der zu Lagerung von Maschinen und Materialien
bendtigt wird. Der nérdliche Teil des Planbereiches soll, wie im Lageplan entsprechend dargestellt, zunachst
keine Nutzungsanderung erfahren und weiterhin als landwirtschaftliche Flache bestehen bleiben.
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Die Aufhebung des Bebauungsplans 'SO Musterhauser' und die Anderung des Bebauungsplans 'GE Haiter-
bacher Steige II' werden im férmlichen 2-stufigen Verfahren nach BauGB durchgefiihrt. Die Kosten tragt der
Vorhabentrager dazu wird eine stadtebaulicher Vertrag mit der Stadt abgeschlossen.

2. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des Horber

Stadtteils Talheim, westlich der Stral3e 'Haiterbacher Steige'.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Linie)

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstlicke Nr. 1864/1, 1860 und 1861
und hat eine Flache von ca. 5.050 m2.

Er wird begrenzt

Im Norden: durch das Flurstlick Nr. 1858/1

Im Westen: durch das Flurstick Nr.1859, 1862, 1873, 1871/3,

Im Suden: durch die Flurstiicke Nr. 1864/4,

Im Osten: durch das Flurstick Nr. 1863/1 (Haiterbacher Steige)

3. Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen

Regionalplan: geplante Gewerbeflache, Bodenschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

Flachennutzungsplan: geplante Gewerbebauflache, Sonderbauflache Musterhauser, Flache fur die
Landwirtschaft

Landschaftsschutzgebiete: nicht betroffen

Naturschutzgebiete: nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope: nicht betroffen

Natura2000: europaische Schutzgebiete nach Natura 2000 wie FFH-Gebiete oder Vogel-

schutzgebiete sind nicht betroffen.
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Wasserschutzgebiete: nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete: nicht betroffen

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Planbereich befindet sich gréfitenteils im Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes 'Sondergebiet Mus-
terhauser' mit Rechtskraft vom 14.05.2004.

Abbildung 2: BBP- Sondergebiet Musterhduser vom 14.05.2004

Die bisher geltenden Festsetzungen werden fiir diesen Teil aufgehoben.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren 'GE Haiterbacher Steige II' 2. Anderung sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Gewerbebauflache unter Ausnutzung der vorhandenen verkehrli-
chen und sonstigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen geschaffen werden.

Gleichzeitig dient der Bebauungsplan der Bewaltigung mdglicher Konflikte zwischen dem vorliegenden Nut-
zungsanspruch und den Belangen von Natur und Landschaft.
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Abbildung 3: Entwurf des geblanten BBP vom 05.11.2019

5.1. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt inmitten des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Sonderge-
biet Musterhauser' und schlie3t unmittelbar an den bestehenden Bebauungsplan GE Haiterbacher Steige II'
1. Anderung an. Nordéstlich grenzt das GE 'Haiterbacher Steige' an.

Im Geltungsbereich befindet sich ein bestehendes Wohngebaude sowie eine landwirtschaftlich genutzte
Scheune.

Das Plangebiet fallt leicht in Richtung Stden ab.

Die Flurstiicke Nr. 1860 und 1861 wurden in den Geltungsbereich mitaufgenommen. Diese werden derzeit
auch in Zukunft als landwirtschaftliche Wiesen- und Weideflachen genutzt. Auf ihnen wird eine Pflanzung
von Obstbaumen als Eingriffs-AusgleichsmalRnahme realisiert.

Eine Bestandskarte der Biotop- und Nutzungsstrukturen ist dem Umweltbericht beigefugt.

5.2. Stadtebauliche Konzeption

Der Vorhabentrager, tatig in der Energiebranche, strebt eine Nutzung des Gebietes mit einer gewerblichen

Nutzung, Weiterentwicklung von Speichermedien flr erneuerbare Energien, Lagerflachen und Wohnen des
Betriebseigentimers an.

Garagen sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) zulassig. Die ErschlieRung
wird Uber die norddstlich verlaufende Strale 'Haiterbacher Steige' realisiert.

Gemal der geplanten Nutzung sowie in Anpassung an die bisherigen Bebauungsplane 'GE Haiterbacher

Steige II' 1. Anderung und 'Gartenacker' wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend dem Charakter des sldlich angrenzenden bestehenden Bebauungsplanes 'GE Haiterbacher
Steige II' 1. Anderung ist innerhalb des Geltungsbereichs die Errichtung eines Geb&udes mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 zuldssig bei maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen. Die maximale Traufhdhe wird ent-
sprechend dem Gebietscharakter auf maximal 6,5 m, die Gebdudehdhe auf maximal 13 m begrenzt.

Die auliere verkehrliche ErschlieBung ist tber die vorhandenen offentlichen Strallen und Wege gesichert.
Die Ausweisung neuer Offentlicher ErschlieRungsstrafien ist nicht erforderlich.
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5.3. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet gelten die textlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes "GE Haiterbacher Steige II" vom 10.10.2014.

Zusatzlich werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt.

5.4. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft nach § 1a BauGB und MafRnahmen
der Griinordnung

Durch das geplante Vorhaben sind Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft zu erwarten, fir die gemaf
§ 1a BauGB ein Ausgleich im Rahmen der Abwagung vorzusehen ist. Hierzu wird entsprechend § 2 bzw.
§ 2a BauGB auf Grundlage einer Umweltprifung ein gesonderter Umweltbericht erstellt.

Durch planinterne AusgleichsmalBhahmen kann der Eingriff vollstdndig ausgeglichen werden. Die unter-
schiedlichen MalRnahmen werden im Planteil des Bebauungsplanes und dem Umweltbericht ndher beschrie-
ben.

Zusatzlich wurde im Rahmen des Verfahrens ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser kommt
zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung des geplanten Vorhabens unter Berlicksichtigung der nachfolgend
genannten MaBnahmen ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann.

Allgemeine MalRnahmen:

* ggf. notwendige Entfernung der Straucher im sudlichen Plangebiet zum Schutz freibritender Végel
und deren Entwicklungsformen auferhalb der Vegetationszeit (d.h. aufRerhalb 01.03. bis 30.09.)

* sollten zu einem spateren Zeitpunkt abweichend vom jetzigen Stand der Planung Gehdlzrodungen
oder Gebaudeabbriiche vorgesehen sein, so wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Be-
troffenheit von Végeln und Fledermdusen entsprechend § 44f weiterfihrend zu priifen ist.

5.5. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber die Strafte 'Haiterbacher Steige'. Weitergehende ErschlieBungs-
malnahmen sind nicht erforderlich.

5.6. Ver-und Entsorgung

Anschlussmaglichkeiten flir Wasser, Abwasser, Strom und Kommunikation befinden sich unmittelbar angren-
zend in der Stralle 'Haiterbacher Steige' und werden Uber ein Leitungsrecht gesichert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebiets durch geeignete Malinahmen zur Versi-
ckerung gebracht. Ein Versickerungsgutachten, welches die Durchlassigkeit des Bodens nachweist, liegt von
dem BBP-Verfahren GE ,Haiterbacher Steige Il aus dem Jahre 2014 vor. Durch die raumliche Nahe kann
davon ausgegangen werden, dass diese Werte auch flir das derzeitige Plangebiet gelten.

6. Kosten

Die Kosten fur Planung und fir ergdnzende Malinahmen der ErschlieBung einschlieBlich Bepflanzung und
erforderlicher AusgleichsmalRnahmen an anderer Stelle werden vom Vorhabentrager getragen.

7. Flachenbilanz einschlieBlich Gegeniiberstellung von Bestand und Planung

Eine ausflhrliche Flachenbilanz ist dem Umweltbericht zu enthnehmen.
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8. Anlagen
* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 10.03.2020

* Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung mit erganzenden Angaben zum Arten-
schutz und Bestandsplan der Biotope und Nutzungen. Vom 10.03.2020

* Versickerungsgutachten zum Bebauungsplan ,GE Haiterbacher Steige 11“ des GEO Teams Rottweil
vom 28.05.2014

Aufgestellt Anerkannt und ausgefertigt:
Empfingen, den 27.02.2018
10.03.2020

Blrgermeisteramt

BUROGFRORER

UMWELT « VERKEHR * STADTPLANUNG

Dettenseer Str. 23 Rosenberger, Oberbiirgermeister

72186 Empfingen
07485/9769-0
info@buero-gfroerer.de
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