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l. Planerfordernis

Im Jahr 1999 wurde in Oberiflingen das Gewerbegebiet ,Herrengarten” geschaffen. Das Ziel war es,
Flachen fir einheimische Handwerks- und Gewerbebetriebe zu schaffen.

Der Grof3teil dieser Flachen ist bereits bebaut und es besteht weiteres Interesse. Es ist bereits ein
groRRerer Gewerbebetrieb an die Gemeinde herangetreten, mit dem Wunsch sich in Oberiflingen
anzusiedeln. Um dem Bedarf gerecht zu werden und auch um groRRere zusammenhangende Flachen
anbieten zu kénnen soll der neue Bebauungsplan ,Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung”
entstehen.

Durch das Einbinden angrenzender Teilflachen der Bebauungspldne ,Herrengarten” und
,Herrengarten — 1. Anderung” in das Plangebiet kann das Pflanzgebot auf diesen Flichen aufgehoben
werden und so die Moglichkeit der Erweiterung den bestehenden Gewerbebetrieben gegeben
werden.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes kdnnen sich die bestehenden Betriebe vergréRern und
neue Betriebe kdnnen ansiedeln.

Il. Lage und raumlicher Gestaltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Siedlungsrand von Oberiflingen. Es schlieRt im Norden an
das bestehende Gewerbegebiet ,,Herrengarten” an. Sowohl im Osten, als auch im Sliden befinden
sich landwirtschaftliche Flache und im Westen wird das Plangebiet durch die KreisstraRe K 4760
(AlbstralRe) begrenzt.

Abb. 11-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (pink gestrichelte Linie)
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 1,99 ha
beinhaltet Teilflachen der Flurstiick Nrm. 1712, 1713, 1714, 1715, 1716, 1717, 1718, 1719, 1720,
1721, 701/2,701/5, 701/6 und 701/7.
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Abb. 11-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung”
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lll. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

1. Regionalplan Nordschwarzwald

Das Plangebiet wird im Regionalplan Nordschwarzwald als
geplantes Gewerbegebiet dargestellt.

2. Flachennutzungsplan 2030

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2030 des
Gemeindeverwaltungsverbandes Dornstetten ist das
Plangebiet als geplante Gewerbegebietsflache
(Herrengarten lll) ausgewiesen.

Die im Osten als Ausgleichsflache ausgewiesene Flache ist
im rechtskraftigen FNP als Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Der Bebauungsplan kann damit als nach § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

An den Bebauungsplan , Herrengarten” schliel§t im Osten

\’v”\“} ‘: u,/ / \
| AL

L_#
eine weitere mogliche Erweiterungsflache (Herrengarten Il) Hﬁ f g /”/ {
an, allerdings wird diese aufgrund der Nahe zur ‘ ' ’
Bestandsbebauung als unglinstiger bewertet.

Ausschnitt genehmigter FNP 2030

3. Schutzgebiete und sonstige libergeordnete Festsetzungen

Naturschutzrechtliche Festsetzungen einschliellich Gebietsausweisungen nach Natura 2000 sowie
Vogelschutzgebiete nach europaischem Recht sind nicht betroffen und befinden sich auch nicht im
unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete werden ebenfalls nicht tangiert.
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4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet iberschneidet sich im Norden zum kleinen Teil mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Herrengarten” aus dem Jahr 1999, sowie mit dem Bebauungsplan , Herrengarten —
1. Anderung” aus dem Jahr 2012. Die Nutzung der Flichen in den rechtskriftigen Bebauungspldnen
besteht hauptsachlich aus Pflanzgebotsflachen, aber auch Gewerbeflachen, Verkehrsflachen
(Landwirtschaftlicher Weg, StralRe) und Griinflachen. Diese sollen nun grofStenteils mit bebaubarer
Gewerbeflache tberplant werden.

Die Uberplanung dieser Flichen erméglicht eine zusammenhingende Bebauung (iber die
Bebauungspline ,Herrengarten” bzw. ,Herrengarten — 1. Anderung” hinaus. Dadurch haben die
bestehenden Betriebe die Moglichkeit der Erweiterung.

Der restliche Bereich des Plangebiets ist bisher dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen.

IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Zustand im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

e Landwirtschaftliche Flache
e Gewerbegebiet
e Griunflachen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

e Gewerbegebiet,
e Landwirtschaftliche Flache.

2. Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren ,Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung” soll
eine Erweiterung des Gewerbegebiets geschaffen werden, um so das Wachstum bestehender
Gewerbebetriebe und das Ansiedeln neuer Betriebe moglich zu machen.
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V.  Stadtebauliche Konzeption

Durch den Bebauungsplan soll die Flache des Gewerbegebiets ,,Herrengarten” erweitert werden. Der
Bebauungsplan schliefSt an die bereits bestehende Bebauung an, geht aber im Osten (iber die
Grenzen des Gewerbegebiets ,Herrengarten” hinaus.

Die StichstralRe ,,Im Herrengarten” wird verlangert und durch eine zusatzliche StichstralSe nach Osten
erweitert. Der bestehende landwirtschaftliche Weg fallt weg. Die Neuausweisung eines Weges im
Suden ist nicht von N6ten, da durch die Neuordnung der Restflachen auRerhalb des Plangebiets die
ErschlieBung jedes Flurstiicks gesichert ist.

Alle Bauflachen im Plangebiet werden als Gewerbeflachen ausgewiesen. Die Hohe der Bebauung
wird Uber die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe in Bezug zur Erdgeschossfullbodenhdhe
(EFH) geregelt. Die Stellung der Geb&dude wird nicht festgeschrieben, dadurch soll eine optimale
Nutzung der Grundstiicke erreicht werden.

Eine groRe Teilflache im Osten des Plangebiets wird zu einer extensiv genutzten Magerwiese
entwickelt. Dadurch kann der Eingriff teilweise ausgeglichen werden. Das aufgehobene Pflanzgebot
im Bereich der Uiberplanten bestehenden Bebauungspldane wird im Stiden und Westen in Form einer
standortgerechten Feldhecke ersetzt bzw. erweitert.

Abb. V-1: Lageplan des Bebauungsplanes ,Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6



Bebauungsplan
% »Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung”
in Schopfloch - Oberiflingen

1. Verkehrliche ErschlieBung

1.1 AuRere ErschlieBung

Die duRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGber die StraRe ,Im Herrengarten”.

1.2 Innere ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Verlangerung der Stralle ,Im Herrengarten®,
sowie eine weitere abzweigende Stichstralie.

2, Planverwirklichung und Bodenordnung

MafRnahmen zur Bodenordnung sind erforderlich. Eine Baulandumlegung wird durchgefiihrt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7



Bebauungsplan
% »Herrengarten — Erweiterung und 2. Anderung”
in Schopfloch - Oberiflingen

VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

Zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Umweltpriifung mit
Umweltbericht und integrierter Griinordnung erstellt. Dieser Umweltbericht liegt den Unterlagen als
gesonderter Bestandteil der Begriindung bei.

In diesem Zusammenhang wird auch die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange gepriift und in
einem gesonderten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt. Der Bericht ist den Unterlagen
beigefiigt.

1. Bewertung des Eingriffs

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
als Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. Dadurch kommt es zum dauerhaften Flachenverlust einer
intensiv genutzten Agrarfliche mit Ackern und Wiesen durch Versiegelung und Uberbauung in einem
Umfang von etwa 1,84 ha.

Die Verluste/Beeintrachtigungen fiir die untersuchten Schutzgiiter sind dabei aufgrund der
hauptsachlichen Betroffenheit von strukturarmen, siedlungsnahen und intensiv landwirtschaftlich
genutzten Acker- und Griinlandflachen als wenig erheblich einzustufen und kénnen durch
vorgesehene planinterne Ausgleichsmalnahmen (Heckenpflanzung, Entwicklung einer Magerwiese)
vollstandig ausgeglichen werden. Allerdings ergibt sich ein rein rechnerischer Ausgleichsbedarf durch
die Neuliberplanung von Flachen rechtskraftiger Bebauungsplane, der sich innerhalb des Plangebiets
nicht ausgleichen lasst.

Durch den Eingriff sind erheblichen Beeintrachtigung flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch das Vorriicken der Bauflachen in die angrenzende Agrarlandschaft kommt es zu
einer Verdrangung und zum Verlust von Brutrevieren und Nahrungshabitaten. Betroffen ist die
Feldlerche, die Wachtel und der Bluthanfling.

Flr weitere Informationen wird auf den Umweltbericht und den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
verwiesen.

2. MaRnahmen der Griinordnung innerhalb und au3erhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Heckenpflanzung am stidlichen Rand des Plangebietes mit vorgelagertem blitenreichem
Saum aus krautigen Pflanzen.

e Entwicklung einer Magerwiese mit einer Randeingriinung aus Feldheckengruppen und
Wildobstbdumen am 6stlichen Rand des Plangebietes.

Aulerhalb des Plangebietes sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

& Kombinierte ArtenschutzmaBnahme auf Flst. 1780 und ggf. 1783 Gemarkung Oberiflingen in
Form einer rotierenden, streifenféormigen, mehrjahrigen Bunt- bzw. Ackerbrache.
e Renaturierung Talebach in Schopfloch-Unteriflingen.

Es wird auf den Umweltbericht und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.
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3. Erdmassenausgleich

Der Erdmassenausgleich nach §3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) wird in der
ErschlieBungsplanung berlicksichtigt. Soweit es die Topographie zuldsst, werden die neuen
ErschlieBungsstralien des Gewerbegebiets ,Herrengarten” so angehoben, dass ein
Erdmassenausgleich angestrebt wird.

VIl. Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen

1. Geruchsimmissionsprognose

Aufgrund der raumlichen Ndhe zur bestehenden Biogasanlage konnte eine Geruchsbelastung nicht
ausgeschlossen werden. Ein Geruchsgutachten wurde beauftragt. Dieses liegt den Bebauungsplan-
Unterlagen als Bestandsteil bei.

Das Geruchsgutachten kommt zum Ergebnis, dass keine erheblichen Geruchsbelastigungen durch die
bestehende Biogasanlage und die wirtschaftlichen Betriebe auf das geplante Gewerbegebiet zu
erwarten sind.

Die Ausbreitungsrechnung zeigt eine Geruchszusatzbelastung durch die vorhandenen Betriebe mit
einer Haufigkeit von unter 2% der Jahresstunden im Plangebiet. Die Irrelevanzschwelle nach GIRL von
2 % ist damit eingehalten. Es ist davon auszugehen, dass auch der zuldssige Immissionswert fiir die
Gesamtbelastung flir Gewerbe-/Industriegebiete von 15 % der Jahresstunden im Plangebiet
eingehalten sind.
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VIIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Gewerbetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
Des Weiteren sind Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke zulassig.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbe zugeordnet sind, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, ebenso Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zugelassen sind Vergniligungsstatten.

2. Uberbaubare Grundstiicksfldche, zuldssige Gebdudelingen und Bauweise

Die Baugrenze wird sehr grofziigig gehalten, sodass die spatere Bebauung so flexibel wie moglich
gestaltet werden kann und die Grundstiicke optimal ausgenutzt werden kdnnen. Im nordlichen
Bereich ragt die Baugrenze bis an die Grenze des Geltungsbereichs heran. Dadurch kann die
bestehende Bebauung im angrenzenden Gewerbegebiet liickenlos erweitert werden.

Einheitlich zum angrenzenden Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung in den Gewerbegebietsflaichen wird festgesetzt durch die
Baugrenzen, die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und die maximal
zuldssige Gebaudehoéhe in Verbindung mit der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH). Die Festsetzungen
orientieren sich an dem angrenzenden Bebauungsplan ,Herrengarten”.

3. Zulassige Grundflachenzahl

Es wird entsprechend der BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

4. Hoéhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkt

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch eine maximale Gebdudehohe (GHmax) bezogen auf die
Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) begrenzt. Als Bezugshoéhe der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)
wird die Oberkante des Randsteins im Endausbau genommen. Die Hohenfestsetzungen orientieren
sich an den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Aufgrund der groRziigigen lGberbaubaren Grundstiicksflache besteht kein Bedarf Garagen und
Carport auBerhalb dieser zuzulassen. Stellplatze konnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen
werden.
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6. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich zu halten, werden entsprechende
Festsetzungen getroffen. Dazu zahlt das Verbot von Gehdlzrodungen innerhalb der Brutzeit, die
Pflanzung von Feldhecken und Wildobst und die Entwicklung einer Magerwiese.

7. Weitere Festsetzungen

Um eine geregelte Erschliefung zu gewahrleisten wurden zusatzliche Festsetzungen zu
Versorgungsleitungen und Verkehrsflachen getroffen.

IX. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachneigung

Um eine moderne Bebauung zu ermoglichen und sich der angrenzenden Bebauung anzupassen ist
die Wahl der Dachform und Dachneigung freigestellt.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Es wird geregelt, dass reflektierende oder spiegelnde Materialien und Anstriche nicht verwendet
werden dirfen. Dadurch wird sichergestellt, dass es zu keiner visuellen Beeintrachtigung fiir das
Gebiet kommt.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind aus nicht reflektierendem Glas zulassig. Den
Eigentimer wird die Moglichkeit geboten, regenerative Energien zu nutzen. Auf geneigten Dachern
sind diese Anlagen jedoch nur in gleicher Dachneigung und Ausrichtung zuldssig, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild durch Aufstanderung zu vermeiden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitte orientieren sich an den Festsetzungen des
rechtskraftigen angrenzenden Bebauungsplans , Herrengarten”. Die Festsetzungen wurden an
heutzutage lblichen Festsetzungen angepasst.

4. Werbeanlagen

Zum Schutz vor Beeintrachtigung des Verkehrs und zur Bewahrung des Ortsbildes werden
Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen notwendig. Daher werden in den 6rtlichen
Bauvorschriften eine maximale GrofRe und Hohe der Werbeanlage festgesetzt. Zudem werden Lauf-,
Wechsel- und Blinklichtanlagen, sowie Anlagen, die auf eine Fernwirkung abzielen ausgeschlossen.

Als Ausnahme kdnnen Werbeanlagen in Richtung K 4760 zugelassen werden.
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5. Gestaltung der unbebauten Flachen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und anzulegen sind. Die
Versiegelung der Park-, Abstell- und Zufahrtsflachen sind, sofern von keiner Gefahrdung des
Grundwassers auszugehen ist, wasserdurchldssig auszubilden. Die Festsetzungen dienen der
Minimierung der Beeintrachtigung fir die verschiedenen Schutzgiiter.

Um das Erscheinungsbild des Gebiets nicht lbermaRig zu verandern und Einschnitte in das natirliche
Gelande zu reduzieren soll auf nicht notwendige Aufschiittungen und Abgrabungen verzichtet
werden. Falls doch eine Geldandeanpassung notwendig ist, sollte die Boschung mit einer Neigung von
1:1,5 weich verzogen werden oder der Hohenunterschied mit einer Natursteinmauer aufgefangen
werden.

6. Einfriedungen

Die Einfriedungen diirfen die Verkehrssicherheit nicht gefahrden, deshalb werden Festsetzungen
bezliglich der Abstdnde getroffen. Des Weiteren werden Festsetzungen zum Schutz und zur
Durchgéangigkeit fur die Tierwelt getroffen. Zudem sind Maschendrahtzaune nicht zulassig.

7. Einhausung von Abfallbehilter, Miilltonnen und Containern

Aufgrund des Ortsbildes sind Abfallbehélter, Milltonnen und Containern einzuhausen.

8. Kleinwindanlagen

Aufgrund des Larmaufkommens und des Landschaftsbildes sind genehmigungspflichtige
Kleinwindanlagen nicht zulassig.

9. Antennen und Leitungen

Die Versorgung erfolgt heutzutage fast ausschliefllich Uber einen Kabelanschluss oder (iber
Satellitenemfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen der Telekommunikation
getroffen.

Des Weiteren sind zur Vermeidung weiterer Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes und zum Schutz
der Versorgungsleitung samtliche Leitungen unterirdisch zu verlegen.
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X. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in der Fassung vom 10.02.2022
2. Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung mit Bestandsplan der Biotope
und Nutzungen und MaRnahmenkonzept der Griinordnung in der Fassung vom 10.02.2022

3. Geruchsimmissionsprognose in der Fassung vom 28.09.2021
4. Erschliefungs- und Versickerungsgutachten vom 27.10.2021
5. Informationsbroschiire: Vogelschlag an Glas — Das Problem und was Sie dagegen tun kénnen,
Hrsg: BUND
Aufgestellt:

Schopfloch, den 17.12.2020
Geandert: Anerkannt und ausgefertigt:

Schopfloch, den 28.10.2021 Schopfloch, den 10.02.2022

Schopfloch, den 10.02.2022

Klaas Klaassen, Blrgermeister
Bearbeiter:

Sophia Stockburger

Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten
Verbandsbauamt

Hauptstralle 18

72280 Dornstetten
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