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1 ZIELE UND ANLASS DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die weitere Nutzung des bestehenden Betriebsgelandes der Firma Heiss Landschaftsbau
im Gewann ,Vordere Wiese" auf Gemarkung Emmingen geschaffen werden.

Seit dem Jahr 2009 betreibt die Fa. Heiss am Standort eine Baumschule sowie einen
Landschaftsbaubetrieb. Die Anlage befindet sich im AuRenbereich siddstlich von
Emmingen in etwa 250 m 6stlicher Entfernung vom Wohngebiet ,Backerhagle*.

Da sich der urspringlich genehmigte Baumschulbetrieb mit nachgezogener Nutzung unter
aufgestanderten Solardachern (nachtraglich mit PV Anlage ausgerustet) nicht bewahrt hat,
plant der Vorhabentrager eine Umnutzung des Standortes. Ein Antrag auf
immissionsschutzrechtliche Genehmigung fir eine geplante Griingut-Kompostieranlage mit
begleitenden Nutzungen (Recycling, Verwertung, Lager, Verwaltung, etc.) wurde
zwischenzeitlich durch das Landratsamt genehmigt.

Da dieses Vorhaben in der Nahe des Wohngebietes ,Backerhagle” von der Gemeinde und
den Anwohnern sehr kritisch gesehen wird, wurde ein Alternativstandort im Osten des
Industriegebiets ,Hundsriicken* ausgemacht. Ein zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
abgeschlossener stadtebaulicher Vertrag sieht vor, zumindest alle besonders larm-,
geruchs- und staubintensiven Anlagenteile am Standort 2 (Hundsriicken) zu realisieren
(Kompostierungsanlage, Brecheranlage, Aufbereitung und Mischen von mineralischem
Schuittgut u.A.).

Am bestehenden Standort 1 ,Vordere Wiese" in Verbindung mit den bestehenden PV-
Dachanlagen, sollen weniger stérende Anlagenteile belassen oder dort realisiert werden
(Lagerflachen, Betriebsgeb&dude mit Verwaltung, Maschinenhalle mit Werkstatt u.A.).

Auf diese Weise soll einerseits kommunalen und o6ffentlichen Belangen des
Immissionsschutzes Rechnung getragen und gleichzeitig eine tragfahige weitere Nutzung
des bestehenden Standortes 1 (Vordere Wiese) ermoglicht werden.

Neben der Nutzung durch die Firmengruppe Heiss, sollen auf dem rd. 3,5 ha grol3en
Gelande die vier sudlichen der insgesamt acht PV-Uberdachungen als Lagerflachen zur
Miete angeboten werden. Damit entsteht ein Ersatz fur die von der Gemeinde Emmingen-
Liptingen geplante Schuppensiedlung auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 7068. Ein
weiterer Flachenverbrauch und die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir die
Schuppensiedlung kann damit vermieden werden.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren und die geplante Ausweisung des Standortes
als Sondergebiet mit der Zweckbindung ,Photovoltaik mit Nebennutzungen® soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung des Standortes
LVvordere Wiese" schaffen.

Der Gemeinderat Emmingen-Liptingens hat am 11.09.2023 den Aufstellungsbeschluss zur
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gefasst.
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

2.1 Lage und rdumliche Merkmale

e JSRERN |\

Abb.: Das Planareal liegt im Sudosten von Emmingen (Kartengrundlage: Geoportal BW)

Der Standort befindet sich im AuBenbereich stddstlich von Emmingen in etwa 250 m
Ostlicher Entfernung vom Wohngebiet ,Backerhagle".

Im Norden, Westen, Suden und Sidosten grenzt das Areal an landwirtschaftliche
Nutzflachen, im Nordosten an den Gemeindewald.
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Abb.: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans mit bestehenden PV-Uberdachungen und

Betriebsflachen der Fa. Heiss (Kartengrundlage: Geoportal BW).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das bestehende, ehemals als
Baumschule geplante Betriebsgelande. Urspriinglich wurden die 2009 gebauten Hallen zur
Aufzucht von Pflanzen erstellt. Die insgesamt acht Pultdachhallen wurden nachtraglich mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet. Unterhalb der Dachflachen ergeben sich geschitzte

Flachen, die zu Betriebs- und Lagerzwecken genutzt werden.

Die Freiflachen zwischen den Hallen sind groR3flachig mit Schotter- und Kiesbelagen
befestigt und werden von Betriebsfahrzeugen befahren. In den Randbereichen befinden
sich teils begrunte Erdwaélle zur Abschirmung des Areals in Richtung der freien Landschaft.

Im Suden besteht ein kleiner naturnaher Teich umgeben von einer kleinen Grinflache.

Neben dem eigentlichen Betriebsareal werden angrenzende kommunale Strafen- und

Wegegrundstiucke in den Bebauungsplan einbezogen, um notwendige Regelungen
hinsichtlich Zufahrten, Sichtfeldern sowie eine Baumreihe am Sidwestrand i
Bebauungsplan aufzunehmen.
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3.1

Der Standort ist Uber die vorhandenen asphaltierten Gemeindestraf3en aus nordlicher und
westlicher Richtung erreichbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 4 ha
(39.732 m?). Davon entfallen rd. 3,5 ha auf das Betriebsgelande und rd. 0,45 ha auf
kommunale Verkehrs- und Grinflachen.

Aus topografischer Sicht befindet sich der Planbereich auf einer Héhenlage zwischen rd.
750 m 0. NN im Suddwesten und rd. 747 m 0. NN im Nordosten. Das Geléande weist eine
geringe Neigung von durchschnittlich 1,6 % in norddstlicher Richtung auf.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist der Planbereich als
Jandwirtschaftliche Vorrangflur' dargestellt. Ausgewiesene Schutzgebiete oder
raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale Griinzliige, Griinzasuren oder Biotope
sind nicht betroffen.

K \ . f \Voncht

Abb.: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, Raumnutzungskarte.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen ist der
Standort als Sonderbauflache ,Photovoltaikanlage' ausgewiesen. Ostlich des Plangebietes
ist zudem eine weitere Sonderbauflache ,Schuppengebiet’ ausgewiesen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen Anderungen bei den begleitenden
Nutzungen des Areals ermoglicht werden. Die bestehende Nutzung durch grof3flachige PV-
Anlagen wird beibehalten und im Bebauungsplan gesichert.

S

e 0 LA ! bt

Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen

Prifung von Planungsalternativen

Gegenstand des Planvorhabens ist eine Anderung des Nutzungskonzeptes fiir das
bestehende Betriebsareal. Das Planvorhaben fiihrt zu einer Nutzungsintensivierung der
bereits bebauten Flache und der vorhandenen Gebaude. Das Vorhaben ist insofern als
standortgebunden zu betrachten.

Da dieses Vorhaben in der Nahe des Wohngebietes ,Backerhagle” von der Gemeinde und
den Anwohnern kritisch gesehen wird, konnte in der Abstimmung zwischen Gemeinde und
Vorhabentrager ein Alternativstandort &stlich des Industriegebietes ,Hundsriicken®
gefunden werden, an dem die besonders larm-, geruchs- und staubintensiven Anlagenteile
am realisiert werden sollen (Kompostierungsanlage, Brecheranlage, Aufbereitung und
Mischen von mineralischem Schittgut u.A.). Am bestehenden Standort ,VVordere Wiese" in
Verbindung mit den bestehenden PV-Dachanlagen, sollen weniger stérende Anlagenteile
belassen oder dort realisiert werden (Lagerflachen, Betriebsgebaude mit Verwaltung,
Maschinenhalle mit Werkstatt u.A.).

Durch die geplante Schaffung von Lagerflachen zur Vermietung ergibt sich fur die
Gemeinde eine Alternativiosung fir die bislang geplante Neuausweisung einer
Schuppensiedlung. Durch die Integration dieser Anlage in die PV-Dachanlagen, kann ein
weiterer Flachenverbrauch und die Inanspruchnahme landwirtschatftlicher Flachen fir die
Schuppensiedlung vermieden werden.
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3.4

4.1

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im gesetzlichen ,Regelverfahren”. Gegenstand
des Verfahrens sind eine Umweltprifung mit Umweltbericht gemal § 2 Abs. 4i.V.m. § 2a
BauGB einschlieRlich Eingriffs-/Kompensationsbilanz (Anlagen).

PLANUNGSKONZEPT

Vorhabensbeschreibung

Dem Bebauungsplan liegt das zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger vereinbarte
Nutzungskonzept zu Grunde.

Sondergebiet (SO) ,, Photovoltaik mit Nebennutzungen*

Die gesamte Bauflache wird entsprechend der bestehenden Nutzung durch grof3flachige
PV-Dachanlagen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik mit
Nebennutzungen“ ausgewiesen.

Innerhalb der Baufelder SO-1; SO-2; SO-3 sind zudem folgende weitergehenden
Nutzungen vorgesehen:

Baufeld SO-1:

Durch die Umhausung und Erweiterung der Halle 1 entsteht ein Verwaltungsgebaude und
eine geschlossene Halle. Ein Teil dieser Halle wird als Betriebsgebaude (Sozialraume,
Sanitare Einrichtung, Verwaltung,...) ausgestaltet. Ein Teil der Halle wird als Werkstatt zur
Reparatur der betriebseigenen Gerate/Maschinen/Anlagen genutzt. Ein Teil der Halle wird
zur Lagerung von Maschinen/Gerate/Anlagen und Material der Heiss Firmengruppe
genutzt.

Ausdricklich nicht zugelassen sind folgende Nutzungen, die u. A. am Alternativstandort
~Hundsriicken* angesiedelt werden sollen: Anlagen zur Kompostierung von Griingut;
Brecheranlagen fur mineralische Baustoffe; Aufbereitung und Mischen von mineralischem
Schuttgut; Verkaufsstatten, Einzelhandel und andere Nutzungen, die ein hohes
Verkehrsaufkommen erwarten lassen.

Baufeld SO-2:
Die Uberdachungen 2 bis 4 werden zur Lagerung von Material und Maschi-
nen/Geraten/Anlagen der Heiss Firmengruppe genutzt.

Baufeld SO-3:
Die Uberdachungen 5 bis 8 werden als Lagerflache zur Miete angeboten fiir private und
gewerbliche Zwecke, wie:

- Unterbringung von Material, Geraten, Maschinen, Brennholzlager u.A.

- Unterstellméglichkeiten fur Wohnwagen, Wohnmaobile, Boote und andere
Fahrzeuge,

- Lagerflachen fur gewerbliche Zwecke unter der Voraussetzung, dass dadurch kein
Kundenverkehr generiert wird.

Freiflachen

Die bestehende, groRtenteils wasserdurchlassige Versiegelung der Freiflachen,
insbesondere der Fahrwege zwischen den Uberdachungen werden entsprechend dem
genehmigten Zustand ausgefuhrt. Dies ist eine Tragdeckschicht aus Schotter-
/Recyclingmaterial.

Eine zusatzliche Versiegelung der Flachen ist im Bereich der Zufahrt zur Halle 1 durch eine
geeignete Wegebefestigung und durch die Erweiterung der Halle 1 vorgesehen.

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 8 von 16



Gemeinde Emmingen-Liptingen Entwurf 27.03.2024
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften: Sondergebiet ,Photovoltaik mit Nebennutzungen®

BEGRUNDUNG

4.2

Der das gesamte Grundstiick umgebende Erdwall soll sukzessive abgetragen und durch
eine Sichtschutzhecke ersetzt werden.

Abb.: Nutzungskonzept des Vorhabentragers (Plan: Breinlinger Ingenieure)

Angaben zur Technischen Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an den

Schmutzwasserkanal im 6stlich angrenzenden Waldweg (Fist. 7215) zur Klaranlage
Emmingen.

Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen erfolgt Uber
Ruckhaltebecken und nach Vorbehandlung Uber eine Sedimentationsanlage gemeinsam
mit dem anfallenden Niederschlagswasser der Verkehrsflachen tber eine Duker-Leitung
(im ostliche Wegegrundstiick FIst. 7215) in ein Retentionsbecken auf Flurstiick Nr. 6962

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 9 von 16
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4.3

51

(ca. 250m ndrdlich des Plangebietes) und anschlielend Uber einen bestehenden
Wassergraben in den Seltenbach.

Die Detailplanungen werden im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren
(Bauantrag) zur Genehmigung eingereicht.

Die Wasserversorgung ist durch eine bestehende Wasserleitung (Flst. 7215) gesichert.

Zur Gewabhrleistung der hinreichenden Loschwasserversorgung ist im Siden des Gebietes
ein Loschwasserteich mit etwa 150 m? Wasserflache vorgesehen.

Die weitere technische Versorgung (Medien) wird durch den Vorhabentrager im Rahmen
der privaten Bauvorhaben mit den zustéandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans gliedert sich in folgende
Flachennutzungen:

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 39.732 m? 100,00 %
Sondergebiet (Nettobauland) 32.804 m? 82,56 %
Private Grinflachen 2.625 m? 6,61 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.583 m? 6,50 %
Offentliche Grunflachen 1.720 m? 4,33 %

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Umweltprifung / Umweltbericht

Gegenstand des Planungsverfahrens sind eine Umweltpriifung mit Umweltbericht geman
§ 2 Abs. 4 iV.m. 8§ 2a BauGB einschlie3lich Eingriffs-/Kompensationsbilanz und
artenschutzrechtlicher Prifung.

Auf die Anlagen wird verwiesen:

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Photovoltaik mit Nebennutzungen®, Fassung vom
25.03.2024 (Eberhard Landschaftsarchitekten)
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6.1

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) ,, Photovoltaik mit Nebennutzungen*

Die gesamte Bauflache wird entsprechend der bestehenden Nutzung durch grof3flachige
PV-Dachanlagen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik mit
Nebennutzungen“ ausgewiesen.

Innerhalb der Teilbereiche SO-1; SO-2; SO-3 gelten entsprechend den Vereinbarungen
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager folgende Bestimmungen zur Zulassigkeit von
Nebennutzungen:

Sondergebiet 1 (SO-1)

Zulassig sind:

o Betriebsgebaude und Anlagen flr Garten- und Landschaftsbaubetriebe (einschlief3lich
verbundener Betriebszweige wie Baumschule, Biorecycling, Maschinen, Solar,
Immobilienverwaltung), soweit diese von PV-Anlagen bedeckt sind,
wie:

- Maschinenhalle mit betriebseigener Werkstatt
- Lagerrdume und Lagerflachen,
- Betriebsraume mit Verwaltung, Sozialrdume, sanitare Einrichtungen.

o Stellplatze nach § 12 BauNVO mit Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO, die den Betrieben zugeordnet sind.

Ausgeschlossen sind:

¢ Anlagen zur Kompostierung von Griingut; Brecheranlagen fur mineralische Baustoffe;
Aufbereitung und Mischen von mineralischem Schittgut; Verkaufsstétten,
Einzelhandel und andere Nutzungen, die ein hohes Verkehrsaufkommen erwarten
lassen.

Sondergebiet 2 (SO-2)

e Lagerrdume und Lagerflachen fir die im SO-1 zuléssigen Betriebsarten, soweit diese
von PV-Anlagen bedeckt sind.

e Stellplatze nach § 12 BauNVO mit Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO, die den Betrieben zugeordnet sind.

Sondergebiet 3 (SO-3)

e Lagerrdume und Lagerflachen fur private und gewerbliche Zwecke, die baulich
innerhalb der PV-Anlagen integriert werden, wie:

- Unterbringung von Material, Geraten, Maschinen, Brennholzlager u.A.

- Unterstellméglichkeiten fur Wohnwagen, Wohnmobile, Boote und andere
Fahrzeuge,

- Lagerflachen fur gewerbliche Zwecke unter der Voraussetzung, dass dadurch kein
Kundenverkehr generiert wird.

e Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die der
Zweckbestimmung des Sondergebietes dienen.

Auf die Erlauterungen in Kapitel 1 und 4 wird erganzend verwiesen.
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6.2

6.3

6.4

Malfi der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,6 beriicksichtigt einerseits den vorhandenen
Gebaudebestand und ermdglicht dartiber hinaus einen hinreichenden Gestaltungspielraum
fur die geplante Entwicklung.

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen Zu den
Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit Nebenanlagen und
Flachenbefestigungen getroffen, um die Flachenversiegelung zu minimieren und klare
Vorgaben fir die Eingriffsbewertung zu schaffen.

Durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (wie
Zufahrten und Wege, sonstige befestigte Freiflichen sowie Nebenanlagen) sind
Uberschreitungen der GRZ zulassig:

e bis zu einer GRZ 0.7 mit versiegelten Flachen (z.B. Asphalt-, Beton- und
Pflasterflachen)

e Dbis zu einer GRZ 1.0 mit Flachen in wassergebundener Bauweise bzw. mit
Kies/Splitt/Schotter- oder Sandbeléagen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl bezieht sich auf die als Sondergebiet ausgewiesene
Bauflache im Gesamten. Die Gliederung in die Teilflachen SO 1-2-3 ist diesbezlglich
unbeachtlich.

Festgesetzte Grunflachen sind nicht anzurechnen.

Hoéhe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenfestsetzungen und die Begrenzung auf ein Vollgeschoss wurden in Anlehnung
an den Gebaudebestand und unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzungsanderung im
Bereich der Halle 1 festgelegt. Mit den festgesetzten Werten fligen sich die Gebaude in die
Hohensituation ein. UbermaRige Hohenentwicklungen bleiben zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes ausgeschlossen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmungen (Gliederung SO-1-2-3)

Durch die Gliederung des Baugebietes in die Bauflachen SO-1, SO-2, SO-3 erfolgt eine
Abgrenzung der Nutzungsbestimmungen ausschlief3lich in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung sowie die Hohen der baulichen Anlagen.

Die Gliederung ist in Bezug auf die weiteren Festsetzungen (z.B. GRZ, Vollgeschosse,
Bauweise) unbeachtlich.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Fir das gesamte Baugebiet ist in Orientierung an der bereits bestehenden Bebauung die
abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt in dem Sinne, dass die Lange
der Gebaudeformen nicht begrenzt wird. Bauordnungsrechtliche Abstandsflachen sind
einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sichern einerseits die bestehenden
Gebaude und erméglichen zudem einen hinreichenden Gestaltungsraum fiir die geplante
Erweiterung der ,Halle 1°.

Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO, Stellplatze, Zufahrten und Wege, Hofflachen und
sonstige befestigte Freiflichen sind auch aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, soweit es sich nicht um Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO handelt.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Offentliche Verkehrsflachen

Neben dem Betriebsgelande werden angrenzende kommunale Stral3en- und
Wegegrundstiicke in den Bebauungsplan einbezogen, um notwendige Regelungen zu den
Zufahrten, Sichtfeldern sowie eine Baumreihe am Siddwestrand im Bebauungsplan
aufzunehmen.

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Im Sinne der planerischen Bestimmtheit in Bezug auf die Festlegung der Ein- und
Ausfahrtsbereiche von o6ffentlichen Verkehrsflachen zum Plangebiet, und um eine
maoglichst weitgehende Eingriinung des Gebietsrandes durch Heckenpflanzungen zu
unterstitzen, werden die Ein- und Ausfahrtsbereiche auf die dargestellten Bereiche
beschrénkt.

Freizuhaltende Sichtfelder

Um ausreichende Sichtverhaltnisse auf die 6ffentlichen Stral3en zu gewdhrleisten, sind im
Bereich der Grundstiuckszufahrten die Sichtfelder entsprechend Planeintrag von baulichen
Anlagen (auch nichtgenehmigungspflichtigen und nicht fest mit dem Erdboden
verbundenen), sichtbehindernder Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,80 und 2,50 m
Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Flachen fir Versorgungsanlagen: Léschwasserteich

Entsprechend der Plandarstellung wird im Baugebiet eine Flache fir einen
Loschwasserteich zur Gewahrleistung der gebietsinternen Léschwasserversorgung
festgesetzt.

Private Griunflachen

Gemal3 der Planzeichnung werden in den Randbereichen des Baugebietes private
Grunflachen fir Heckenpflanzungen zur landschaftsgerechten Eingrinung festgesetzt. Die
Flachen sind als Griunflachen anzulegen nach Vorgabe der jeweils zugewiesenen
Pflanzgebote zu bepflanzen und zu unterhalten.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Beeintrachtigungen. Die Regelungen ergeben
sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere Bodenschutz,
Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine orts- und landschaftsgerechte
Einbindung des Baugebietes. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan folgende
MafRnahmen berucksichtigt.

Heckenpflanzungen zur auferen Eingrinung (Pfg-1)

An den AuRengrenzen des Betriebsgeldndes sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen (vgl. ,,Pfg-1*) Heckenpflanzungen zur landschaftsgerechten Eingriinung und
zur Schaffung von Lebensraumen fir Geblschbriter festgesetzt.

Umsetzung und Pflegekonzept:

- Pflanzung nach Abschluss der Baumaf3nahme im Frihjahr oder Herbst,

- Heckenpflege durch 1-jahrige Fertigstellungspflege (Ruckschnitt, Wassern nach
Bedarf), - Entwicklungspflege im 2. und 3. Jahr (1 — 2 x jahrlich Riickschnitt u. 2 x jahrlich
jaten),

- Unterhaltungspflege (jahrlicher Riickschnitt nach Bedarf),
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- Die Heckenpflanzung entlang der Nordseite erfolgt ,lickenhaft® auf mind. 80 % der
festgesetzten Flache (Gewahrleistung notwendiger Fluchtwege am geplanten
Betriebsgebaude).

Anlage von Magerrasen
Der Wiesenweg entlang der Nordgrenze (FIst. 7216) ist als Magerrasen auf
Schottertragschicht zu entwickeln und zu pflegen.

- Entwicklung Gber Ansaat von Magerrasen nach Abschluss der Baumal3nahme,
- Magerrasenpflege nach Bedarf bei Aufkommen von Pioniergehdlzen und Neophyten
(Goldrute, indisches Springkraut): Entfernen von Pioniergehélzen und Neophyten.

Anpflanzen von Baumen entlang der Strale
Pflanzung einer Baumreihe entlang der Gemeindestral3e in Ergdnzung der vorhandenen
Baumreihe zur landschaftlichen Einbindung des Betriebsgeléandes auf der Stidwestseite.

- Pflanzung von 12 autochthonen Baumen (robuste pflegearme Apfel- und Birnen-
Hochstamme), nach Abschluss der Baumal3nahme im Frihjahr oder Herbst,
- Erziehungsschnitt der Baume nach Bedarf.

Loschwasserteich in naturnaher Bauweise
Im Siden des Betriebsareals ist ein Loschwasserteichs mit ca. 150 m2 Wasserflache in
naturnaher Bauweise anzulegen.

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mall zu beschranken. Befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen o0.4. herzustellen, soweit die geplante betriebliche Nutzung nicht
entgegensteht und soweit kein Gefahrdungspotential aufgrund des betrieblichen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen besteht und wasserrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Reduktion von Lichtemissionen

Die Auf3enbeleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungszeiten und -intensitaten auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Es sind umwelt- und insektenschonende Leuchtmittel (z.B.
dimmbare, warmweif3e LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten
strahlenden Lampentragern zu verwenden.
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7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen / Dachneigung
In Orientierung an den bereits bestehenden Gebauden sind im Plangebiet Pultdacher mit
einer Neigung von 5 bis 15 Grad zulassig.

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Abfallbehélter und -sammelplétze sind zum Schutz des Orts- und Landschaftshildes durch
geeignete Einhausungen oder Begrinungen in einer Weise auszufihren oder
abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen StraRen und Wegen nicht eingesehen werden
kénnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und im Hinblick auf die
Fernwirkung des Plangebietes nicht GberméaRig in Erscheinung treten.

Daher sind Werbeanlagen und Beschriftungen nur nach MalRgabe folgender
Bestimmungen zulassig:

- ausschlieBlich im Gebiet SO-1,

- beschrankt auf hochstens eine Werbeanlage bis max. 5 m? GroRRe je Betrieb,

- Anbringungsort ausschliel3lich an der Fassade der Geb&ude bis zur Dachkante,
- ausschliefZlich in unbeleuchteter Ausfiihrung.

Einfriedungen

Um eine landschaftsvertragliche und ©Okologische Ausfihrung von Einfriedungen,
Zaunanlagen usw. zu unterstitzen, gelten folgende Bestimmungen:

Als Einfriedungen sind Zaune bis zu 2,00 m Hohe sowie Hecken und Strauchgruppen
zulassig. Uberschreitungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sicherheitstechnische Belange dies erfordern.

Zaune sind aus luft-, licht- und kleintierdurchlassigen Strukturen, wie z.B. Maschendraht-
oder Stabgitterzaun, herzustellen und missen einen Bodenabstand von mindestens 0,15
m einhalten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Ausgeschlossen sind Einfriedungen in Form von Mauern, Gabionen, die Verwendung von
Stacheldraht sowie standortfremde Straucher und Heckenpflanzen, wie Thujen und
Zypressen.

Auf die Freihaltung ausreichender Sichtverhaltnisse im Bereich der Grundstiickszufahrten
wird hingewiesen.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Verfahrenstermine

- Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates 11.09.2023
- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB)
- friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 1 BauGB) von
bis
- friihzeitige Behorden / TOB Beteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB)  von
bis
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- Entwurfs- und Offenlagebeschluss Gemeinderat
- Auslegungsbekanntmachung
- offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

- Behorden / TOB Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB)

- Abwagung, Satzungsbeschluss im Gemeinderat

- Amtliche Bekanntmachung - Rechtskraft
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