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1 Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Anlass

Der Jakobshof im Heiligenzimmern ist ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Milchviehhaltung.
Aus betriebswirtschaftlichen Griinden sowie um die Zukunftsfahigkeit des Betriebes zu sichern
soll ein weiteres wirtschaftliches ,Standbein® geschaffen werden.

Die sich in nachster Nahe befindliche Klostermiihle Heiligenzimmern ist seit langerer Zeit auf
der Suche nach Flachen zum Betreib einer Getreideerfassungsanlage, da die eigenen Kapa-
zitaten auf ihrem Betriebsgelande ausgeschopft sind.

Im Rahmen einer Kooperation zwischen dem Jakobshof und der Klostermiihle Heiligenzim-
mern soll die Anlage auf dem Gelénde des Jakobshofs errichtet und betrieben werden. Diese
Erweiterungsabsichten sind im Rahmen einer privilegierten landwirtschaftlichen Nutzung im
AulBenbereich nicht umsetzbar. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
mit der Nutzungsart ,Gewerbegebiet® vorgesehen.

Die Stadt Rosenfeld unterstiitzt das Vorhaben, um die Zukunftsfahigkeit des Betriebes zu si-
chern und die wirtschaftliche Entwicklung des Stadtteils Heiligenzimmern zu fordern.

Uber den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben
geschaffen werden. Die gestalterischen Festsetzungen sollen iiber Ortliche Bauvorschriften
(8 74 BauNVO BW) geregelt werden.

1.2 Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist grof3tenteils bereits bebaut und umfasst neben den bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebseinrichtungen intensiv genutzte Griunflachen, insbesondere im nordwest-
lichen Bereich des Plangebiets. Die Betriebseinrichtungen bestehen neben dem Milchviehstall
und weiteren Wirtschaftsgebduden aus mehreren Hoch- und Fahrsilos. Im suddstlichen Be-
reich befinden sich zwei Wohnh&user der Betriebsinhaber. Das in dstliche Richtung anstei-
gende Areal befindet sich vollstandig im Eigentum des Jakobshofs.

Rings um das Plangebiet erstrecken sich weitlaufig landwirtschaftliche Nutzflachen. Wobei die
westlich gelegene Ortslage, durch zwei spornartig in die Landschaft hineinreichenden Wohn-
hauser, in geringer Entfernung angrenzt. In ¢stlicher Richtung steigt das Geléande stark an und
geht in ein higeliges Waldgebiet Uber.

Fur das Vorhabensgebiet besteht kein Bebauungsplan. Bauplanungsrechtlich ist das Gebiet
derzeit als Aul3enbereich entsprechend § 35 BauGB zu bewerten, der auch fur die Genehmi-
gungsfahigkeit von Bauantrdgen mal3geblich ist. Das Vorhaben geniel3t keine Privilegierung
nach § 35 Abs. 1. BauGB. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben zu
schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Nachfolgende Fotos geben einen Eindruck des Plangebiets wieder.
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Blick Uber die bestehenden Fahrsilos im Plangebiet Blick nach Westen entlang der sudlichen Gebiets-
Richtung Westen. Im Hintergrund die Ortsmitte mit grenze mit ErschlieBungsstralie.
Kirchturm.

o

Blick nach Nrden éntlang der

Blick vom nérdlichen Teil des Plangebiets. Rechts be-
grenze. findet sich die unbebaute Vorratsflache.

ostlichen Gebits-

Abbildung 1:  Fotos vom Plangebiet (FRITZ & GROSSMANN 09/2021)

1.3 Nutzungskonzept des Vorhabens

Der Standort des Vorhabens begriindet sich neben der bereits bestehenden betriebswirt-
schaftlichen Kooperation zwischen dem Jakobshof und der Klostermiihle Heiligenzimmern mit
der unmittelbaren N&he der beiden Betriebe, sodass die Transportwege kurz gehalten werden
kénnen. Darlber hinaus werden durch den Bau der Anlagen auf dem bestehenden Betriebs-
gelande des Jakobshofs entsprechende Flachen im Auf3enbereich geschont und der Land-
schaftsverbrauch reduziert.

Auf dem Areal der Klostermiihle Heiligenzimmern im stidwestlich des Jakobshofs gelegenen
Gewerbegebiets ist die Umsetzung des Vorhabens nicht mdglich, da die Kapazitaten auf des-
sen Betriebsgeldnde bereits ausgeschopft sind. Die unmittelbare Nahe des Betriebs zur
Stunzach und der damit verbundenen Lage im Uberschwemmungsgebiet, lasst eine Betriebs-
erweiterung nicht zu. Der Jakobshof mit seinen bestehenden Anlagen bildet die Grundlage fur
den Erfolg des geplanten Vorhabens. Aufgrund der bereits bestehenden Strukturen und Inves-
titionen ist eine Abwanderung fir den Betrieb in ein anderes Gewerbegebiet unzumutbar.

Das Vorhaben ist damit zwingend an den bestehenden Standort gebunden.
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Die KLOSTERMUHLE HEILIGENZIMMERN LOHRMANN GMBH & Co. KG hat das Planungsbiiro
HINTERLANG + BURK GMBH & Co. KG mit der Erarbeitung des Nutzungskonzepts beauftragt.

Das Vorhaben sieht den Bau einer Getreideerfassungsanlage vor. Geplant ist der Neubau
einer Annahmehalle mit Maschinenhaus und Getreidesilos mit einer Kapazitdt von etwa
10.000 Tonnen. Vorwiegend soll Dinkel aus biologischem Anbau eingelagert werden. Die bau-
lichen Anlagen sollen auf dem Grundriss des ehemaligen Milchviehstalls errichtet werden, der
dafiir abgerissen wird.

Die Vermarktung und der Verkauf des Getreides erfolgt durch die Klostermuhle Heiligenzim-
mern auf deren eigenem Betriebsgeldnde. Ein Verkauf auf dem Jakobshof ist nicht vorgese-
hen.

Das Maschinenhaus ist mit einer Hoéhe von ca. 28 m geplant. Die Annahmehalle mit ca. 16 m.
Die Silos erreichen eine Hohe von ca. 22 m. Die H6he dieser Anlagen ist fur den wirtschaftli-
chen Betrieb erforderlich. Durch den Bau in die Hohe kdnnen aufRerdem weitere Flachenver-
siegelungen vermieden werden. Der Bau erfolgt in mehreren Bauabschnitten. In einem ersten
Schritt ist der Bau der Annahme- und Maschinenhalle sowie vier Silos vorgesehen. Die Anlage
kann bei Bedarf um weitere Silos erweitert werden.

Der nordwestlich noch unbebaute Bereich im Plangebiet bietet Platz fiir Ausweichmdglichkei-
ten, (Container-)Abstellflachen und Wartebereiche, insbesondere fiir den LKW-Verkehr. Dar-
Uber hinaus steht dieser Bereich fir mdgliche zukulnftige Betriebserweiterungen zur Verfi-
gung.

Die geplanten Anlagen sind in den nachfolgenden Abbildungen dargestellit.

Arsichl von Norder Ansicht ver Osten
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Abbildung 2:  Getreideerfassungsanlage, Ansichten Norden/Osten (HINTERLANG + BURK GMBH & Co.
KG)
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Abbildung 6:

Entwurfsplan Neubau einer Getreideerfassungsanlage
(HINTERLANG + BURK GMBH & Co. KG)
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1.4 Bebauungsplankonzept

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir
das Vorhaben geschaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet er-
maoglicht werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur langfristigen Sicherung des
Betriebes erforderlich.

Mit der vorliegenden Planung wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO
ausgewiesen. Neben der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung, insbesondere der Milch-
viehhaltung, die auch in Zukunft weitergefihrt werden soll, kann zuséatzlich die gewerbliche
Getreidelagerung ermoglicht werden. Die Nutzungsart Gewerbegebiet ermdglicht den Vorha-
bentragern auRerdem eine zukuinftige wirtschaftliche Weiterentwicklung.

Im sudostlichen Bereich befinden sich zwei Wohnh&user der Betriebsinhaber. Die Wohnnut-
zung, die bisher schon in unmittelbarem Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Nutzung
besteht, soll iber den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden, um die Zuordnung
zum Gewerbebetrieb zu erhalten. Eine entsprechende Teilflache (3) wurde durch eine Nut-
zungsgrenze definiert, um die Wohnnutzung in ihrer GroRe der gewerblichen Nutzung unter-
zuordnen. Die Sicherung der Wohnnutzung fir die Betriebsinhaber ermdglicht und erleichtert
auRerdem eine intensive Uberwachung des Milchviehstalls, insbesondere in der kritischen Ge-
burtsphase der Kéalber. Eine 24 Stunden-Uberwachung ist fir die Milchviehhaltung grundsatz-
lich erforderlich. Die Larmsituation andert sich durch den Betrieb der Getreideerfassungsan-
lage fur die Wohnnutzung nicht. Die landwirtschaftliche Nutzung wird auch weiterhin die grof3-
ten LArmimmissionen verursachen.

Um die Eingriffe in das Landschaftsbild zu minimieren, ist eine Gebietseingriinung auf nérdli-
cher und westlicher Seite vorgesehen. Die Einteilung des Plangebiets in mehrere Teilflachen
soll dem ebenfalls Rechnung tragen. So sind die erforderlichen Gebaudehdhen der Getrei-
deerfassungsanlage nur in Teilflache 2 zulédssig. Die zulassigen Gebaudehdhen in Teilflache 1
orientieren sich an den Bestandgebauden.

2 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhenlage zwischen 478 und 488 m . N.N leicht ab-
gesetzt und norddstlich des Rosenfelder Stadtteils Heiligenzimmern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GrofRe von ca. 2,2 ha und umfasst Teile
der Flurstiicke 603 und 608.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht (iber die Lage des Gebiets auf der Gemarkung
Heiligenzimmern.
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Abbildung 3:  Ubersichtslageplan, unmafstéblich (Plangebiet = rot; Quelle: Geoportal BW)

Der raumliche Geltungsbereich ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 4:  R&aumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarze Balkenlinie; Quelle:
LUBW)
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3 ErschlieBung

3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets soll Gber die bereits bestehenden StralRenverbindungen
HofstralRe (L 390) — PlatzstralRe -Rainweg — Jakobshof erfolgen. Das Plangebiet ist somit von
der Ortslage Heiligenzimmern aus gut erreichbar.

Da Begegnungsverkehr aufgrund der unzureichenden Breite der Zufahrtsstral3e derzeit nicht
maoglich ist, sind entsprechende Ausweichstellen geplant.

Der nordwestlich noch unbebaute Bereich im Plangebiet bietet dariiber hinaus weitere Aus-
weichmaoglichkeiten und Wartebereiche, insbesondere fir den LKW-Verkehr.

Auf dem Betriebsgelande befinden sich derzeit schon mehrere PKW-Stellplatze.
Lieferverkehr

Bei den geplanten Getreidesilos ist von einer Lagerkapazitat von etwa 10.000 Tonnen Ge-
treide auszugehen. Dies sind umgerechnet ca. 400 LKW Anlieferungen pro Jahr bzw. 1,5 LKW
taglich. Bei realistischer Betrachtung des gesamten Lieferverkehrs, bestehend aus den Anlie-
ferungen verschieden grol3er Liefermengen sowie der Abtransport zur Klostermtihle, ist von
ca. 5 LKW-Fahrten taglich auszugehen, wobei der Lieferverkehr grundsatzlich saisonalen
Schwankungen unterliegt.

3.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung besteht bereits Uiber das Leitungsnetz des Stadtteils Heiligenzim-
mern.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt bereits Uber ein Trennsystem:

Abwasser, das insbesondere aus den Wohnhausern anfallt, wird in einer geschossenen Grube
gesammelt und in die Klaranlage abtransportiert.

Anfallendes unverschmutztes Oberflachenwasser von den Dachflachen wird in die westlich
verlaufende Stunzach geleitet.

3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch den bestehenden Anschluss an das Leitungsnetz sicherge-
stellt.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan
Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013 innerhalb folgender Auswei-
sungen:

= Regionaler Griinzug (Vorranggebiet)

= Gebiet flr Natur und Landschaftspflege (Vorranggebiet)

= Gebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (Vorranggebiet)

= Gebiet fir Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet)

.’l}g\"ﬁ —
H ===

o — 7
.8& 7 X

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (ungeféhre Lage = rot)

Die im Regionalplan Neckar-Alb festgesetzten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete in diesem Be-
reich werden im Rahmen der 5. Regionalplananderung zuriickgenommen. Dazu wird der re-
gionale Grinzug (VRG) und das Gebiet fir Bodenerhaltung (VBG) zuriickgenommen.

Das Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) ebenfalls, da die 6stlich angren-
zende Biotopverbundfunktion erhalten bleibt bzw. stidostlich durch Neufestlegung von 0,2 ha
weiter verbessert wird.

Das Gebiet fur Hochwasserschutz (VRG) kann geringfiigig randlich angepasst werden, da
HQ100-Uberschwemmungsflachen nicht betroffen sind.

Das Vorhaben steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen und entspricht den zu-
kunftigen Darstellungen des Regionalplans.

10



Stadt Rosenfeld Stadtteil Heiligenzimmern — Bebauungsplan ,Jakobshof*

Nachfolgende Abbildung zeigt die vorgesehenen Anderungen im Regionalplan.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der 5. Anderung des Regionalplan Neckar-Alb

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Rosenfeld

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rosenfeld weist den Bereich des Plangebietes
als Flache fur die Landwirtschaft aus. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt und wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Im Ver-
fahren zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2035 wurde bereits die friihzeitige An-

hoérung (88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) durchgefiihrt.

Abbildung 7:  Ausschnitt des FNP, unmaf3stablich

11



Stadt Rosenfeld Stadtteil Heiligenzimmern — Bebauungsplan ,Jakobshof*

5 Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Vorhabens in Rosen-
feld-Heiligenzimmern zu schaffen, ist die Art der baulichen Nutzung gemaf § 8 BauNVO als
Gewerbegebiet festgesetzt. Die Begriindung hierfur kann Kapitel 1, insbesondere Kapitel 1.4
entnommen werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wie Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen begriinden sich einerseits durch das anla-
genbedingte Erfordernis der geplanten Neubauten (Teilflache 2) und orientieren sich anderer-
seits an den Bestandsbauten (Teilflachen 1 und 3). Dadurch soll, soweit mdglich, eine scho-
nende Weiterentwicklung des Gebietes gewahrleistet werden.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, die sich auf3erdem an den Vorgaben der BauNVO
orientiert, soll neben den anlagenbedingten Gesichtspunkten auch das Mal3 der Flachenver-
siegelung und damit der Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in den Teilflichen 1 und 2 begriindet sich
ebenfalls mit dem anlagenbedingten Erfordernis.

Die groRRzligige Festsetzung der Baugrenzen begriindet sich damit, den Bauherren groRtmag-
liche Freiheiten bei der Gestaltung der Betriebsgelande zuzusprechen. Deshalb werden keine
konkreten Standorte fur die Errichtung der baulichen Anlagen festgesetzt. Aufgrund der Lage
des Plangebiets werden mit dieser Festsetzung keine nachbarschiitzenden Belange beein-
trachtigt.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Landschafts-
schutz, ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird getrennt vom Schmutzwasser ab-
gefuhrt. Mit dieser Festsetzung wird den gesetzlichen Anforderungen entsprochen und ein
weiterer Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den natirlichen Wasserkreislauf sowie zur
Entlastung der Klaranlagen geleistet.

Die im weiteren Verfahren noch zu entwickelten MalRnahmen fir Natur und Landschaft, si-
chern die, im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, formulierten Vermei-
dungsmafinahmen zum Schutz der nachgewiesenen Vogelarten.

Das Pflanzgebot dient der wirkungsvollen Eingriinung des Gebietes in die umgebende Landschaft
und dient der Verminderung und dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichsmalf3-
nahmen wird im Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz zu entnehmen sein, der im
weiteren Verfahren erstellt wird.

12
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6 Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften

Ziel der Bauvorschriften ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen
Einfluss zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plange-
bietes unverzichtbar. Die Bauvorschriften geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein ein-
heitliches und geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung
in das Landschaftsbild und die Sicherung der dkologischen Erfordernisse gewéhrleistet sind.
Aus diesen Griunden ergeben sich die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung. Des
Weiteren werden, um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhin-
dern, unbeschichtetes Blei, Kupfer und Zink zur Dacheindeckung ausgeschlossen und zum
anderen werden die zu verwendenden Farbtdone auf den Landschaftsraum angepasst festge-
legt.

Die Verpflichtung eine Begriinung von Dachflachen mit einer Neigung von weniger als flnf
Grad auszufiihren, wird festgeschrieben, um den 6kologischen Aspekten des Naturhaushalts
sowie eines attraktiven Ortshildes gerecht zu werden. Dennoch soll die Nutzung erneuerbarer
Energien geférdert werden, weshalb Dachaufbauten in Form von Sonnenkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen generell zulassig sind. Bei der Errichtung dieser in dachparalleler Ausfiihrung
kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden kann.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden aufgrund der Lage des Gebietes auf einige Fest-
setzungen beschrankt um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate méglichst gering
zu halten sind Oberflachen grundsatzlich aus wasserdurchléassigen oder wasserriickhaltenden
Belagen herzustellen.

Die Bauvorschriften bezuglich der Einfriedungen sind erforderlich, um eine harmonische Ein-
bindung des Plangebiets zu gewahrleisten. Deshalb ist die Anlage von toten Einfriedungen in
Art und GréRe beschrénk.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche und
energiesparende AulRenbeleuchtungen festgesetzt.

7 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die umweltschiitzenden Belange in die
Abwéagung einzubeziehen und gemaf 8§ 2a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht zu ermitteln
und zu bewerten. Zur Darstellung des Bestandes und der zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen werden die Umweltschutzgiter erhoben und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlief3lich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und die
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung sind Bestandteil der Begriindung des Bebauungspla-
nes und werden im weiteren Verfahren erstellt.
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8 Flachenbilanz

GroRRe des Geltungsbereiches:

darin enthalten:

Gewerbegebietsflache:
Pflanzgebotsflachen:

GrofRe der Giberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baufenster)

Aufgestellt:
Balingen, den

i.V. Tristan Laubenstein
Projektleitung

21995 m?

20532 m?
1462 m?
19949 m?2

Ausgefertigt:
Stadt Rosenfeld, den

Thomas Miller
Burgermeister
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