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l. Planerfordernis

Die Firma HOMAG mdchte ihren Betriebsstandort Schopfloch mit verschiedenen baulichen Malinahmen op-
timieren, dadurch sollen zum einen die Arbeitsablaufe verbessert werden, um dadurch dauerhaft am Stand-
ort konkurrenzfahig zu bleiben und zum anderen soll die angrenzenden Wohnbebauung geschutzt werden,

um Konflikte zwischen den Anwohnern und der Firma zu vermeiden.

Fir dieses Vorhaben wurde ein gesamtheitliches Konzept erarbeitet, welches verschiedene Bereiche, wie
LKW-Verkehr, PKW-Verkehr und die Verlagerung der Emissionen betrachtet. Dieses aktuelle Gesamtkon-

zept dient auch als Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

Der urspriinglich an diesem Standort vorgesehene Bau eines Vorfiihrcenters fiir internationale Kunden mit
Zuordnung von Meetingraumen und eines Betriebsrestaurants, fiir welches das vorliegende Bebauungsplan-

Verfahren eingeleitet wurde, entfallt.

Fir den Planbereich liegen mehrere Bebauungsplane vor, die bereits jetzt eine gewerbliche Nutzung zulas-
sen. Diese Bebauungsplane sind jedoch alteren Datums und weichen in Bezug auf den Verlauf der Baugren-
zen, die tatsachliche Nutzung und insbesondere in Bezug auf das neue Betriebskonzept stark ab, so dass

eine bauplanungsrechtliche Uberplanung des betroffenen Bereichs erforderlich wird.

Mit dem Bebauungsplan sollen auRerdem die verkehrlichen Anbindungen zwischen Tumlinger Weg und der
Horber Stralle bzw. zwischen der Horber Stral’e und der Homagstral’e an den aktuellen Stand angepasst

bzw. optimiert werden.

Der Gemeinderat von Schopfloch hat deshalb beschlossen, fiir den betroffenen Bereich ein Bebauungsplan-
Verfahren ,HOMAG [“ einzuleiten.

1.  Bisheriger Verfahrensverlauf

Die fruhzeitige Beteiligung flr den urspringlichen Planungsstand (Vorfuhrcenter) fand in der Zeit vom
27.12.2017 bis zum 31.01.2018 statt. Zusatzlich erfolgte eine Burgerinformation durch die Fa. HOMAG fir
die Angrenzer am 29.11. 2017.

Nachdem im Anschluss strukturelle Veranderungen in der Firmengruppe absehbar wurden, die auf Auswir-
kungen auf den Betriebsstandort Schopfloch hatten, wurde das Bebauungsplan-Verfahren nicht weiterver-

folgt.

Nunmebhr liegt ein belastbares Betriebskonzept fiir den Standort vor, so dass das Bebauungsplan-Verfahren
mit gednderten Rahmenbedingungen fortgesetzt werden kann. Die mit der geplanten Neustrukturierung ein-
hergehenden baulichen Veranderungen wurden dem Gemeinderat Schopfloch am 15.09.2020 und den un-

mittelbar betroffenen Blrgern und Angrenzern in einer Informationsveranstaltung am 15.09.2020 vorgestellt.

Wesentliche Anderungen sind:

* Neubau einer Logistikhalle am westlichen Rand des Betriebsgelandes

(bisherige Parkflachen fur Mitarbeiter),

* Neubau einer Versandhalle am 6stlichen Rand des Betriebsgelandes ,

(vgl. auch BPlan-Verfahren ,Mettstetter Weg, Erweiterung, 1. Erweiterung und 2. Anderung*)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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« Erweiterung der Mitarbeiterparkplatze P4 am norddstlichen Rand des Betriebsgelandes,

* Erweiterung der Mitarbeiterparkplatze P2 am studwestlichen Rand des Betriebsgeléndes.

Hieraus resultieren folgende Veranderungen fiir den Betriebsablauf und fiir die Umgebung:

» Die derzeit auf 7 Standorte verteilten Ladestellen werden auf 3 Standorte konzentriert, Schwerpunkte
sind dabei die Anlieferung am westlichen Rand (Logistikhalle an der Horber Stral3e) und der Versand am
ostlichen Rand. Lediglich Anlieferungen durch Dienstleister / Service erfolgen tagsiber Uber eine Stelle

am Tumlinger Weg (z.B. fiir Kantine etc.).
» Damit werden auch die Rangierflachen fir LKW auf diese 3 Standorte verlagert.

* Der komplette LKW-Verkehr wird auf die Siidseite des Betriebsgelandes verlagert, mit Anfahrt von Siiden

her Giber die Horber StralRe. Dies hat eine Entlastung der Ortslage und des Tumlinger Wegs zur Folge.

» Die Mitarbeiterparkplatze im Norden des Betriebsgelandes (P4) werden nur tagsuber angefahren, dies
gilt auch fir die Erweiterungsflache P2 im Suden. Nachts sind diese Parkplatze geschlossen. Ein ent-
sprechender Hinweis wird in die planungsrechtlichen Festsetzungen mit aufgenommen, die verbindliche
Regelung erfolgt muss auf Grundlage des aktuellen Larmgutachtens im Baugenehmigungsverfahren.
Durch die zeitliche Beschrankung erfolgt eine Entlastung des Tumlinger Wegs und der Schutz der Pflege-

einrichtung am Rdédelsberg ist gewahrleistet.

» Ein Larmgutachten ist beauftragt und wird den Bebauungsplan-Unterlagen beigefiigt. Im Bebauungsplan

zulassige Regelungen werden als Festsetzungen in den Textteil aufgenommen.

* Der Verkehr aus der Gemeindeverbindung Schopfloch — Tumlingen tiber den Tumlinger Weg soll mit Fer-
tigstellung der ErschlieBung und des Kreisverkehrs im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordhal-
de — 2. Anderung* iber dieses Gewerbegebiet umgeleitet werden an den Anschluss Hérschweiler StraRe.
Hierdurch wird unabhangig von dem vorliegenden BPlan-Verfahren eine weitere Entlastung des Tumlin-

ger Wegs vorbereitet.

* Hoéhenabwicklung: Die geplante Neubebauung / bauliche Weiterentwicklung im Westen des Betriebsge-
Iandes soll so weit wie mdglich von der angrenzenden Bestandsbebauung abriicken, die Baugrenzen
werden restriktiv in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Auf den Bau einer Tiefga-
rage in diesem Bereich wird verzichtet. Zusatzlich erfolgt eine Abstufung der maximal zulassigen Gebau-
dehdhen Uber eine entsprechende Plandarstellung, so dass das mit ca. 20 m héchste Gebaude (automa-
tisches Palettenlager) in den Kernbereich der baulichen Erweiterung verlagert wird und damit moéglichst
weit von der Bestandsbebauung abgertickt wird.

Weitere Erlauterungen siehe Kapitel V Stadtebauliche Konzeption.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand von Schopfloch zwischen der Horber Stralie

und dem Tumlinger Weg in einem bereits Uberbauten und grofdtenteils gewerblich genutzten Bereich.
(s. Abb. II-1).

Nordwestlich, westlich und stidlich schlief3t gemischt genutzte Bebauung der Ortslage von Schopfloch an.
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Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 4,084 ha beinhal-
tet die Flurstlicke Nrn. 1 (Horber Strale, TF), 993/2, 993/4 (Tumlinger Weg, TF), 993/5, 993/6, 993/10,
993/14, 993/15, 993/16, 1285/1 (Tumlinger Weg, TF), 1927 (Tumlinger Weg, TF), 1980 (TF), 1982 (Homag-
stralle, TF), 1981, 1983, 1984, 2094 (Horber StralRe, TF).
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lll. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Regionalplan bestehende Gewerbeflache, bestehende Siedlungsflache

Flache fir Gewerbe sowie am westlichen und sldlichen

Flachennutzungsplan 2030 Rand Mischbauflichen

.Mettstetter Weg — Erweiterung“ vom 09.05.1989
»tumlinger Weg“ vom 24.07.1969 mit

,Tumlinger Weg — 1. Anderung“ vom 06.04.2006
,Mettstetter Weg — 1. Anderung® vom 21.04.2006

Rechtskraftige Bebauungsplane

Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen
Naturschutzgebiete nicht betroffen
Besonders geschiitzte Biotope nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | nicht betroffen

Waldabstandsflachen nicht betroffen

Oberflachengewasser nicht betroffen

Der stidliche Rand des Geltungsbereichs (Horber StralRe)
Wasserschutzgebiete tangiert die Zonen IlIA und IlIB des Wasserschutzgebietes
WSG Schachtbrunnen des ZV WV Haugenstein

Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0) nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem) | Nicht betroffen

Die Horber Strafle am sudlichen Rand des Plangebietes
wurde mit der Amtlichen Bekanntmachung vom 22.02.2018

Klassifizierte Straften und Bahnlinien riickwirkend zum 01.01.2018 von der L 370 abgestuft zur

K 4760.
ca. 13278 ha . 6
SBBPO2 V) =
030K\ /4 . o2
% - ‘-.:.y. G % - 7
M O & ) M == e / 7 54;5;0224 é
v 58BPO29| | / 7 / // ﬁ
7 {M —0 / / 7 _Z
AL-SHZI 5;;%@‘ G — O /
i ;
i | -
N nNN O A
Abb. 11I-1: Ausschnitt Regionalplan m \

Abb. [ll-2: Ausschnitt FNP 2030 (Genehmigungsfassung)
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(§ 9 Abs.7 BauGB)
E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
angrenzender Bebauungspldne
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Abb. 11I-3: Ausschnitte aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen im Plangebiet

Sonstige Ubergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1.  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

+ Gewerbeflachen (Produktion und Verwaltung) der Fa. HOMAG (ndérdlicher und &stlicher Teil)

* Verwaltung (Birogebaude) der Fa. HOMAG (sudostlicher Teil)

+ Parkplatze der Fa. HOMAG (sudlicher und westlicher Teil)

+ gemischt genutzte Einzelhausbebauung (sidlicher Teil zwischen Tumlinger Weg und Horber Stralke)
+ bestehende Verkehrsflachen (Tumlinger Weg und Horber Stralie).

Bebauungsplan
@ 'Tumlinger Weg" und

Jer | & .TumlingerWeg-H"\dng' =+J"

Rrge-

~ o i

A Bebauungsplan I
"Mettstetter Weg -

X 1.Anderung” P

2 I — =

Bebauungsplan
"Mettstetter Weg -
2. Erweiterung”
(im Verfahren)

50m 75m  100m

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes 'HOMAG I'
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Bebauungsplan /
"Kirchsteige - Anderung"

7N
A \‘]iu@( ,.‘.“‘a‘> ., A T E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
- N /&l ,) oo IR N angrenzender Bebauungspldne
(‘ Fy 2 o

o 8 . \ )
45;& J 5 @t Grenze aufzuhebende Geltungsbereiche
.. . G2\ = rechtskriftiger Bebauungspldne

Abb. IV-1: Luftbildplan mit Kataster
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In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

» Gewerbegebiet (Produktionsflachen der Fa. HOMAG 6stlich angrenzend),

* Mischgebiet (vorwiegend Wohnnutzung am Tumlinger Weg — nérdlich angrenzend und entlang der Horber
StralRe — westlich und stidwestlich angrenzend),

* Wohngebiet (stdlich der Horber Strale)
* Mischgebiet (mit Parkplatzen der Fa. HOMAG stidostlich angrenzend).

2. Grundsitzliche Zielsetzung

Durch den Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die baulichen Optimie-
rungsmalnahmen (Neustrukturierung der Betriebsabldufe) und damit verbunden den Bau einer Logistikhalle
der Fa. HOMAG am Betriebsstandort Schopfloch geschaffen werden. Zusatzlich soll die verkehrliche Anbin-
dung zwischen dem Tumlinger Weg und der Horber Strale bzw. zwischen der Horber Stral’e und der Ho-

magstralle an den aktuellen Stand angepasst werden.

3. Kennzahlen vorhandener Bebauung fiir die Definition der stadtebaulichen Zielsetzung

Im Plangebiet findet man stadtebaulich differenzierte Bestandssituationen vor, welche als Basis fir die Defi-

nition der stadtebaulichen Zielsetzungen herangezogen werden.

Bauweise Abweichende Bauweise, offene Bauweise.

Durchschnittliche GRZ 0,4-0,8.

Durchschnittliche

Gebéudelange Auch Gebaude Gber 50 m.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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V. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Abb. V-1: Bauliche Maflnahmen W:Architekten Prasentation Biirgerbeteiligung 22.09.2020

Die Planung sieht die Errichtung einer neuen Logistikhalle im unmittelbaren Anschluss an die bestehenden

Produktionsgebaude auf den bisher als Parkplatz genutzten Flachen vor.

Teil der neuen Logistikhalle soll eine optimierte Warenannahme im sidlichen Teil der Halle sein, wodurch der
LKW-Verkehr von der ,Tumlinger StraRe“ weg verlagert wird. Zudem soll ein Lager Teil der Logistikhalle wer-
den, welche dann direkt in die bestehende Produktionshalle Gbergeht. Im Osten soll dann die Versandhalle

an die Produktionshalle anschlieen, wodurch wiederum eine Verlagerung des LKW-Verkehrs bewirkt wird.

Durch diese baulichen MaRnahmen reduzieren sich die Ladeflachen von derzeit sieben Stellen auf dem ge-
samten Firmengelande auf drei Stellen, dasselbe gilt fir die Rangierflachen, dort reduzieren sich die Flachen
von derzeit acht auf drei. Dies optimiert nicht zuletzt die Arbeitsablaufe, sondern schiitzt auch die angrenzen-

de Bebauung, da sich die Flachen weiter nach Osten verlagern.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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Ladestellen T T Zukunft

Abb. V-2: Bauliche MaRnahmen W:Architekten Prasentation Blrgerbeteiligung 22.09.2020 — kiinftige Ladestellen

Durch den Bau des Logistikzentrums kommt es zum Verlust des derzeit im Westen liegenden Parkplatzes.
Dies ist auch Teil des Gesamtkonzeptes, da dadurch auch der PKW-Verkehr an eine andere Stelle verlagert
werden soll, um dadurch die Emissionen zu reduzieren. Vor allem soll das Parken nachts nur noch auf den
Parkplatzen sudlich und 6stlich der Firmengebadude zugelassen werden, so dass der Verkehr nicht mehr
durch den ,Tumlinger Weg*“ geleitet wird. Lediglich tagstiber wird der nérdliche Parkplatz noch angefahren.

LKW-Verkehr RS N Zukunft

Abb. V-3: Bauliche MaRnahmen W:Architekten Prasentation Birgerbeteiligung 22.09.2020 - kinftiger LKW-Verkehr

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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PKW-Verkehr - Tag Zukunft

PKW-Verkehr - Nacht e Zukunft

Abb. V-5: Bauliche Malinahmen W:Arch‘ifekten Prasentation Birgerbeteiligung 22.09.2020 — PKW-Verkehr - Nacht

Durch die genannten Maflnahmen soll der ,Tumlinger Weg*“ langfristig entlastet werden, durch die kiinftige
Verlegung des Verkehrs durch das Gewerbegebiet Nordhalde wird dieser Prozess noch weiter verstarkt (sie-

he nachfolgende Abbildung).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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e - Umlegung nach

Verkehr - Allgemein Zukunft

o)

Abb. V-6: Bauliche MaRnahmen W:Architekten Prasentation Blirgerbeteiligung 22.09.2020 — PKW-Verkehr - Allgemein

Durch die Optimierung der Lager- und Transportprozesse ist in einem Teil des Logistikzentrums ein automa-
tisiertes Palettenlager mit einer H6he von rund 20,50 m geplant, dieses soll jedoch méglichst weit von der
Bestandsbebauung im Westen abgertickt werden und direkt an das Bestandsgebdude der Firma anschlie-
Ren. Die restlichen Teile des Logistikzentrums werden in abstufender Héhe in Richtung Westen (11,50 m
und 8,50 m) an das Palettenlager angegliedert. Durch diese reglementierende Hohenabstufung in Verbin-
dung mit einer Fihrung der Baugrenze im nordwestlichen und westlichen Plangebiet in méglichst grofiem
Abstand zur Bestandsbebauung und der Schaffung einer Grinflache als Puffer soll eine bedrangende Wir-

kung vermieden werden.
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Abb. V-7: Ansicht Westen (W:Architekten Prasentation Biirgerbeteiligung 22.09.2020)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist diese Hohenabwicklung durch entsprechende Héheneintra-

gungen in den Nutzungsschablonen und in der Flachenabgrenzung reglementiert.
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Abb. V-8: Bauliche MaRnahmen W:Architekten Prasentation BUrgefbeteiIigung 22.09.2020 — Gebaudehdhen R

Im Bereich der Mischgebietsflachen am westlichen Rand des Plangebiets orientiert sich die Baugrenze an
der Bestandsbebauung, wobei in Verbindung mit einer Lockerung der Héhenbeschrankung und einer Freiga-
be der zulassigen Dachformen bei Sanierungs- und NeubaumafRnahmen ein gréRerer Spielraum fir die Ge -
staltung der Baukdrper geschaffen wird.

2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1. AuRere ErschlieRung

Die aullere verkehrliche ErschlieBung wird optimiert. Vor allem der LKW-Verkehr wird zuklnftig nur noch
Uber die ,Horber StraRe® auf das Gelande der Firma kommen, gleiches gilt fiir den nachtlichen PKW-Ver-
kehr. Dadurch soll die Verkehrsbelastung im ,Tumlinger Weg“ reduziert werden. Die restliche aullere ver-

kehrliche ErschlieBung bleibt unverandert.

2.2. Innere ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieBung wird neu geordnet. Der Lieferverkehr wird klinftig von der ,Horber Stra-

Re* kommend sudlich entlang der Firmengebaude zu- und abfahren.

2.3. FuB- und RadwegeerschlieBung

Die Horber StralRe verfiigt auf der nordlichen Seite Uber einen Fullweg. Der Tumlinger Weg besitzt auf der

westlichen Seite einen FuRweg, teilweise auch zusatzlich auf der éstlichen Strallenseite.
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3. Griin- und Freiraumstruktur

3.1. Offentliche Griinflichen

Innerhalb des Plangebiets sind mehrere 6ffentliche Grinflachen (Verkehrsgriin) vorhanden. Diese befinden
sich hauptsachlich im Bereich der freizuhaltenden Sichtfenster im Einmindungsbereich von Strallenver-
kehrsflachen.

Zudem wird eine private Grinflache westlich der Gewerbeflache festgesetzt, dadurch soll eine bedrangende

Wirkung der Neubauten vermieden werden.

4. Entsorgung von Schmutz- und Oberflaichenwasser

Die Entsorgung von Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt Uber die bereits vorhandenen Leitungen im

Plangebiet.
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan geht davon aus, dass aufgrund der Festsetzungen der bisher gel-
tenden Bebauungsplane und der auf dieser Grundlage entstandenen Bestandsbebauung durch den vorlie-
genden Bebauungsplan keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen entstehen, fir die weitere plan-

externe AusgleichsmalRhahmen vorzusehen sind.

Pflanzfestsetzungen aus dem Bebauungsplan Tumlinger Weg wurden teilweise realisiert und werden im vor-
liegenden Planentwurf als zu erhaltende Baume mit einer Pflanzbindung belegt. Fir die bisher nicht ge-
pflanzten Baume am Tumlinger Weg werden Ersatzstandorte sowie zusatzliche Baumpflanzungen auf einer

neu ausgewiesenen Grinflache am nordwestlichen und westlichen Rand der Gewerbeflachen festgesetzt.

Auflerdem werden die Bestandsbaume am sidwestlichen Rand des Plangebietes, die im Zuge der Freifla-
chengestaltung entstanden sind und die zwischenzeitlich eine ortsbildpragende Wirkung haben, als zu erhal-

ten mit einer Pflanzbindung belegt.

Ansonsten wurden im Bereich der genehmigten Gewerbeflachen bzw. genehmigten Bebauungsplane keine
grunordnerischen Festsetzungen getroffen, die im weiteren Verfahren in der Bilanzierung zu beriicksichtigen

waren.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priufung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung folgender Maflnahme ein
Verstol gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

» Erforderliche Gehdlzrodungen sind im Winterhalbjahr (auRerhalb des Zeitraums vom 01.03. bis zum
30.09.) durchzufiihren.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

VIIl. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt.

VIIl. Larm- Staub- und Geruchsimmissionen

1. Gewerbelarmimmissionen

Da schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm nicht ohne Weiteres ausgeschlossen werden kénnen, wurde
ein Larmgutachten beauftragt. Dieses wird als Beifligung Bestandteil der Bebauungsplan-Unterlagen.

Sofern sich daraus ein besonderer Regelungsbedarf ergibt, werden entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan tbernommen. Die vollstdndige Berlcksichtigung muss im Zuge des Baugenehmigungsver-

fahrens erfolgen.
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IX. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gré3tenteils ein Gewerbegebiet festgesetzt. Es wird weitgehend dem Nut-

zungskatalog der Baunutzungsverordnung gefolgt. Lediglich Tankstellen und Vergnlgungsstatten werden
aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung sowie aufgrund der stddtebaulichen Struktur ausgeschlossen. Zu-

dem ist das verfiigbare Tankstellennetz ausreichend.

Im Sudwesten wird auf drei Grundstlicken wie bisher ein Mischgebiet festgesetzt. Hier wird ebenfalls weitge -
hend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung gefolgt, neben den Tankstellen und Vergniigungs-
statten werden in diesem Bereich zusatzlich Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da sich die ausgewiesenen

Bereiche nicht fur einen Gartenbaubetrieb eignen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulidssige Gebiudelingen und Bauweise

Um den Bau des Logistikzentrums zu ermdglichen, missen im Gewerbegebiet auch Gebaudelangen Uber
50 m zugelassen werden, zudem gibt es schon bestehende Gebaude mit einer Lange Uber 50 m. Deshalb
wurde die abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Baufenster orientieren sich an der bereits beste-
henden Bebauung, wobei im Rahmen der einzuhaltenden Abstandsflachen Raum fiir bauliche Veranderun-
gen bzw. Erweiterungen gelassen wird. Im Bereich des Neubaus ist das Baufenster so festgelegt, dass der

Abstand zur Bestandsbebauung am Tumlinger Weg mdglichst grol3 gehalten werden kann.

3. Zulassige Grund- und Geschossflachen

Fir das Gewerbegebiet wird die hochstmdgliche Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um eine optimale ge-

werbliche Nutzung des Gebiets gewahrleisten zu kénnen.

Im Mischgebiet wird ebenfalls entsprechend der bereits vorhandenen baulichen Nutzung die h6chstmdgliche
Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgelegt. Dadurch sind eventuelle bauli-

che Erweiterungen im Bestand moglich.
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4. \Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
Im Mischgebiet wird im Planteil sowohl die Wandhdhe, als auch die Gebaudehdhe festgelegt. Bezogen wer -
den die Maximalwerte auf die angrenzende StralRenverkehrsflache, dadurch treten die Gebaude nicht tber-

mafig in Erscheinung.

Im Gewerbegebiet wird lediglich die maximale Gebaudehdhe festgesetzt in m (.NN. Bei den Bestandsge-
bauden bleibt die Héhe unverandert. Fir den Neubau wird in Richtung des Tumlinger Wegs eine geringere
Hohe festgelegt als im Siden des Plangebiets, dadurch kommt es zu einer Abstufung der Hohe und somit zu

einer moéglichst vertraglichen Einbindung der Neubebauung in das bereits vorhandene Umfeld.

Bezogen werden die maximalen Gebaudehéhen im Gewerbegebiet auf eine festgelegte Erdgeschossfulibo-

denhdhe. Diese liegt fur das gesamte Gewerbegebiet im Geltungsbereich bei 701,40 m G.NN.

4.2. Zahl der Vollgeschosse

Fir das Mischgebietwerden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Fiir den Bereich des Gewerbegebietes wird auf
die Festsetzung der Geschossigkeit verzichtet, da hier unterschiedlichste Deckenhdhen in Abhangigkeit von

Produktions- und Logistikaufgaben berticksichtigt werden mussen.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

Nebenanlagen und Stellplatze kénnen sowohl im Mischgebiet, als auch im Gewerbegebiet, aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiickflachen zugelassen werden. Im Mischgebiet kdbnnen zusatzlich Garagen und Car-
ports auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, sie missen jedoch aus Grinden

der Verkehrssicherheit einen Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen halten.

Im Gewerbegebiet sind Garagen und Carports nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig,
da durch die Grundflachenzahl von 0,8 bereits eine hohe bauliche Dichte zulassig ist. Tiefgaragen sind im
Gewerbegebiet innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ohnehin zulassig.

Anlage zur Zugangskontrolle wie ein Pfortnerhaus werden explizit auch au3erhalb der Uberbaubaren Fla-
chen zugelassen, fir diese wird keine gesondertes Baufenster ausgewiesen, da der jeweilige Standort flexi-
bel an die konkrete verkehrliche ErschlieRung angepasst werden muss. Solche Anlagen durfen eine Groflie

von insgesamt 100 m® umbauten Raum nicht Gberschreiten.

6. Leitungsrechte

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fir Leitungsrechte ausge-
wiesen. Im Einzelfall sind im Zuge der Bebauung Leitungsabschnitte in Abstimmung mit dem jeweils betroffe-

nen Versorgungstrager zu verlegen.
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X. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachneigung

Um den Grundstlickseigentimern die Mdglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist die

Wahl der Dachform und -neigung im gesamten Plangebiet freigestellt.

2. Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht Gbermafig erweitert oder verandert werden,

werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschrankungen diesbeziglich festgelegt.

3. Dach-und Fassadengestaltung

Um visuelle Beeintrachtigungen 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 Dacheindeckun -

gen aus Materialien zulassig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgeldst werden.

4. Werbeanlagen

Da sich das Plangebiet in exponierten Lage befindet, werden Festsetzungen beziglich Werbeanlagen ge-

troffen.

5. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

5.1. Gestaltung der Park-, Abstell- und Zufahrtsflachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren sind neu anzulegende PKW-Stellplatze und Lagerflachen,
von denen keine Grundwassergefahrdung ausgeht, mit einer wasserdurchldssigen Belagsausbildung herzu-

stellen.

5.2. Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft moglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung des

Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Gberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.3. Miillstandplatze

Aus stadtbildgestalterischen Grinden sind verdeckte Platze fur bewegliche Mullbehélter zu errichten, soweit

sie nicht in den Gebauden untergebracht werden kénnen.

5.4. Einfriedungen

Um dem Sicherheitsaspekt fiir den Gewerbebetrieb Rechnung zu tragen, werden Einzaunungen bis 2,50 m
Hohe zugelassen. Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind jedoch innerhalb der Sichtfenster lediglich Ein-

friedungen mit einer Hohe bis 0,70 m zulassig.
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5.5. Geldandemodellierungen

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch ibermaRige Veranderungen und Einschnitte in das natir-

liche Geldnde beeintrachtigt werden, weshalb Festsetzungen zu Stitzmauern getroffen werden.

5.6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieRlich iber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fir die

Telekommunikation getroffen.

Xl. Anlagen
1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 06.12.2017

2. Larmgutachten (Schallimmissionsprognose) des Ingenieurbiros Kurz und Fischer

Verfahrensvermerke:

Fassung vom 23.09.2021 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Bearbeiter:
Hohenzollernweg 1

Thomas Groézinger 72186 Empfingen
07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Ausgefertigt
Gemeinde Schopfloch, den ............

Klaas Klaassen (Burgermeister)
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