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1 Rahmenbedingungen und planerisches Konzept
1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Rosenfeld beabsichtigt im Stadtteil Brittheim mit der Ausweisung einer etwa 0,32 ha gro-
Ren Flache sudlich angrenzend an das Gewerbegebiet ,Osterlangen” (rkr. seit 02. August 1993) die
Erweiterung der ansassigen Betriebe zu ermoglichen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr zu schaffen, soll die Erweiterung ebenfalls als
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen werden. Ermoglicht werden soll eine Bebauung mit
einer maximalen Gebaudehohe von 11,00 m in offener Bauweise und allen Dachformen. Des Wei-
teren wird der Bebauungsplan um verschiedene natur- und klimaschutzwirksame Festsetzungen
erganzt. Dazu gehdren u.a. die Verpflichtung einer Dachbegriinung zu 50 % fir Dacher bis 5° Nei-
gung und dem Entwassern im Trennsystem.

Mit der Ausweisung von weiteren Gewerbeflachen kann der Bedarf an gewerblich nutzbaren Flachen
gedeckt werden, bei gleichzeitiger effizienter Nutzung der bereits vorhandenen Infrastruktur. Der
Ressourcenverbrauch wird dadurch reduziert.

Die betriebliche Entwicklung erfordert eine vorausschauende Uberplanung des Baugebiets und eine
madglichst frihzeitige Sicherung von standortnahen und fiir das Vorhaben geeigneten Flachenreser-
ven. Das Areal eignet sich auch hinsichtlich der Topographie und einer guten verkehrlichen Anbin-
dung fur die Erweiterung von den ansassigen Gewerbetreibenden.

Nahere Ausfihrungen zum seit 1993 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Osterlangen® und zum ge-
planten Vorhaben sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Darstellung der Erweiterungsflache (rot markiert = aktuelles Plangebiet) im rechtskrafti-
gen B-Plan ,,Osterlangen“ von 1993
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1.2 Ausgangssituation und Bestandsbeschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich in einer leicht nach Osten exponierten Lage auf einer Hohe von
ca. 690 m u. NHN und ist im derzeitigen Bestand als Lageflache fir Holz vorzufinden.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken handelt es sich um einen Hof mit modernen Lagerhallen
und Lagerplatzen, die unmittelbar an ein Wohnhaus angrenzen.

Nachfolgende Fotos geben einen Eindruck des Plangebiets wieder.

Abbildung 2: Bestandsaufnahme
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Die ca. 0,32 ha groRe Flache umfasst die Flst. 148/1, 148/2 und 145/2 (teilweise) und liegt am sid-
Ostlichen Rand vom Stadstteil Brittheim, angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet.

Im Siiden und Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an. Ostlich entlang
des Plangebiets verlauft der landwirtschaftlich genutzte Weg.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber die Lage des Gebiets im Stadtteil Brittheim.
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Abbildung 3: Ubersichtslageplan, unmaBstablich (Plangebiet = rot umkreist; Quelle: Geoportal Raum-
ordnung BW)

Der raumliche Geltungsbereich ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 4: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans (rote Balkenlinie; Quelle: Geoportal
Zollernalbkreis)
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2 ErschlieBung
2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die StralRe Osterlangen (FlIst. 131). Die
StralRe Osterlangen bindet im Norden an die Landestralte L415 an.

2.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt
werden.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt
werden.

Die Abwasserentsorgung des zukinftigen Gewerbegebiets erfolgt liber ein Trennsystem. Das ver-
schmutzte Abwasser wird dem Schmutzwasserkanal zugefihrt.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist im Gewerbegebiet zurtickzuhalten. Ausnahmen sind
zulassig.

2.4 Loschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung ist aufgrund des bestehenden Netzes im Gewerbegebiet vorhanden.
Allerdings kann eine Loschwasserentnahme von 96 m3h flir eine Dauer von 2 Std. aus Hydranten
im Wasserrohrnetz Brittheim, Bereich Rathausstr, Lehmgrube in einer Entfernung zwischen 150m —
250m, an keiner Stelle erfolgen, ohne dass der Mindestdruck von 1,5 bar unter-schritten wird. Auch
bei einer Absenkung des Versorgungsdruckes auf 1,0 bar ist weiterhin keine Léschwasserentnahme
von 96 m3*h moglich.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der verhaltnismafig geringen Erweiterung um
lediglich ca. 3.000 m? ist ein Ausbau der Léschwasserversorgung seitens der Stadt nicht vorgese-
hen.



FRITZ & GROSSMANN / Stadt Rosenfeld .Osterlangen, 1. Erweiterung” - Begriindung

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Neckar-Alb

Das Plangebiet ,Osterlangen, 1. Erweiterung“ (rote Umrandung) liegt im Randbereich des Regiona-
len Grinzug (VRG). Aufgrund der flachendeckenden regionalplanerischen Ausweisungen von Vor-
ranggebieten, insbhesondere von Regionalen Griinzligen, die direkt bis an die Ortslage heranreichen,
ist die Siedlungsentwicklung ohnehin stark eingeschrankt. Alternative Flachen sind deshalb weder
vorhanden noch an anderer Stelle sinnvoll. Unter Beachtung der planerischen Unscharfe lasst sich
der Bebauungsplan an dieser Stelle entwickeln.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt der Raumnutzungskarte.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (ungefahre Lage = rote Umrandung)

3.2 Flachennutzungsplan

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans/Landschaftsplans 2035 wurde im Be-
reich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine geplante gewerbliche Bauflache ausgewie-
sen. Nachfolgende Abbildung zeigt einen Planausschnitt des Flachennutzungsplans.

Abbildung 6: Ausschnitt des FNP, unmaRstablich (Plangebiet: schwarz-weiRe Balkenlinie)
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4 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Durch die Ausweisung der Nutzungsart ,Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir eine rechtssichere Bebauung innerhalb der Erweiterungsflache ge-
schaffen werden. Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Beschreibung
des Baugebiets. Dies ist unter ,Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung der vorliegenden
Begrindung zu entnehmen. Damit wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen vorwiegend dem
Zwecke der in § 8 BauNVO aufgelisteten Nutzungen dienen.

Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden aus Immissionsschutzgriinden sowie der
GroRe der Erweiterungsflache untersagt.

Durch den Ausschluss selbstandiger Einzelhandelsbetriebe kommt die Stadt ihrer Verpflichtung
nach gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Gewerbegebiet befindet sich am suddstlichen Rand vom Stadstteil Brittheim und somit nicht in einer
stadtebaulich integrierten Lage. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Verkaufstatig-
keit ausnahmsweise im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit einem im Gewerbegebiet
angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb auf untergeordneter Flache
zugelassen werden kann. Dabei darf es sich nicht um typischerweise grundversorgungsrelevante
und zentrenrelevante Sortimente gemaR Tabelle 6 im Regionalplan Neckar-Alb 2013 handeln. Die
Verkaufsflache darf nicht gro3flachig sein und hdchstens 25 % der Gesamtnutzflache des Betriebs
betragen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wie Grundflachenzahl
(GRZ) und maximale Gebaudehohen begriinden sich durch die effiziente Ausnutzung der Gewer-
begebietsflache. Der Hochstwert der zulassigen Gebaudehéhe darf mit technischen Anlagen uber-
schritten werden. Hohere technische Aufbauten werden zugelassen, da diese flachenmalig kleiner
und somit eine geringere raumliche Wirkung als Gebaude haben.

Die offene Bauweise wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung weitergefiihrt. Mit der Fest-
setzung der Baugrenze sollen ausreichende Abstande zur Stralle und den angrenzenden Grinstruk-
turen gewahrleistet werden. Die Abgrenzung erfolgt dennoch grofRRziigig, um den Bauherren groft-
mogliche Freiheiten bei der Gestaltung der Gewerbebauplatze zuzusprechen. Die Vorschriften der
Landesbauordnung zu den Abstandsregeln gelten weiterhin. Um die Gewerbeflachen so effizient
wie mdglich zu nutzen sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports auch au3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden ist mit Garagen, Carports und Nebenanlagen ein Abstand von min-
destens 0,50 m zu der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Zudem sollen ebenso aus Verkehrssicherheitsgriinden die von der Bebauung frei zu haltenden Fla-
chen, ausreichende Sichtverhaltnisse im Verkehrsraum gewahrleisten.

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

Mit der Ausweisung von Leitungsrechten werden die 0,4- und 20-kV-Kabel der Netze BW im Bestand
gesichert. Um einen dauerhaften Zugang zu den Leitungen gewahrleisten zu kénnen wird festge-
setzt, dass Nutzungen sowie Verlegungen der Leitungen und bauliche Anlagen innerhalb der mit
Leitungsrecht bezeichneten Flachen nur nach Zustimmung der Leitungsbetreiber zulassig sind.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll getrennt vom Schmutzwasser abgefiihrt
werden. Durch eine Versickerung vor Ort kann mit dieser Festsetzung ein Beitrag zur Entlastung der
Klaranlagen und zur Gewahrleistung der Grundwasserneubildung geleistet werden. Dachbegriinun-
gen kénnen hierbei unterstitzen, da sie Niederschlagswasser aufnehmen und Uber Verdunstung
wieder abgegeben werden. Nur wenn eine Versickerung nicht mdglich ist, darf das unverschmutzte
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Niederschlagswasser unter Zustimmung der Stadt und der Genehmigungsbehdrde gedrosselt in den
offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Mit der Festsetzung des Pflanzgebots 1 (PFG 1) soll je 100 m? der nicht Gberbauten und nicht be-
festigten Grundstiicksflache des Gewerbegebiets ,Osterlagen, 1. Anderung“ mindestens ein Baum
gepflanzt werden. Das PFG 1 Gbernimmt eine wichtige Funktion im Naturhaushalt, die gestarkt wer-
den soll. Es wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus und bietet Lebensraum fiir verschiedene Tier-
arten.

5 Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Ziel der Bauvorschriften ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss
zu nehmen. Die Bauvorschriften geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und
geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Landschafts-
bild und die Sicherung der 6kologischen Erfordernisse gewahrleistet sind.

Aus diesen Grunden ergeben sich die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung. Als Dach-
formen werden alle Dachformen zugelassen, um Baukoérper zu ermdglichen, die optimal auf die je-
weilige Nutzung angepasst sind.

Fir eine moglichst stadtebaulich- und landschaftsbildvertragliche Gestaltung der Baukdrper sind
grelle, leuchtende Farben sowie reflektierende und spiegelnde Materialien bei der Fassadengestal-
tung sowie glanzende Materialien bei der Dacheindeckung untersagt.

Des Weiteren werden, um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhin-
dern, unbeschichtetes Blei, Kupfer und Zink zur Dacheindeckung ausgeschlossen. Ebenso werden
zum Schutz des Grundwassers unbeschichtete metallische Fassadenmaterialien untersagt.

Die Verpflichtung eine Begriinung von Dachflachen bis zu einer Neigung von 5° auszufuhren, wird
festgeschrieben, um den 6kologischen Aspekten des Naturhaushalts sowie eines attraktiven Orts-
bildes gerecht zu werden. Die 6kologischen Vorteile sowie der Beitrag zum Klimaschutz bestehen
hier unter anderem in einer Verbesserung des Mikroklimas, einer Riickgewinnung von Uberbauten
Vegetationsflachen, einer Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Ruickstrahlung sowie
in der hohen Wasserspeicherung und der somit verzégerten Abgabe von Uberschusswasser. Zu-
dem konnen Staube und Schadstoffe starker gebunden werden. Um Dachbegriinungen bei Flach-
dachern bilanztechnisch besser bewerten zu kénnen, wird eine Mindestflache von 50 % festge-
schrieben.

Bewegliche und beleuchtete Werbeanlagen wirken sich schadhaft auf das Landschaftsbild sowie die
nachtaktiven Tiere aus. Daher werden nur unbewegliche Werbeanlagen an der Statte der Leistung
zugelassen. Aus artenschutzrechtlichen Grinden durfen beleuchtete Werbeanlagen nicht in den Au-
Renbereich wirken und sind mindestens zwischen 23 und 5 Uhr abzuschalten.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate méglichst gering zu
halten sind Oberflachen aus wasserdurchlassigen oder wasserrickhaltenden Belagen herzustellen.
Zum Schutz des Grundwassers vor mdglichen Verunreinigungen wird jedoch festgesetzt, dass LKW
Stellplatze, Verlade- bzw. Umschlagsflachen sowie Bereiche, in denen mit wassergefahrdenden/
unbekannten Stoffen umgegangen wird, wasserundurchlassig zu befestigen und ber einen Leicht-
stoffabscheider in die 6ffentliche Kanalisation zu entwassern sind.

Aus 6kologischen Griinden sind die unbefestigten Flachen als Grinflachen zu gestalten und zu un-
terhalten.

Das Errichten von Stein- und Koniferenflachen, insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzel-
baren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen mit Steinschittungen (Zierkies,
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Schotter, Wacken) werden untersagt, um auch im kleinklimatischen Bereich Kaltluftproduzenten an-
zulegen sowie die Artenvielfalt zu férdern.

Die Bauvorschriften beziiglich der Einfriedungen dienen bei Bedarf als Sichtschutz oder zu Sicher-
heitszwecken. Daher werden tote Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,50 m zugelassen. Um den
Tieren Durchquerungsmoglichkeiten zu bieten, ist mit Zdunen zum Boden hin ein Abstand von min-
destens 0,15 m einzuhalten.

Aus Verkehrssicherheitsgrinden sowie unter Berucksichtigung der Duldungsplicht von Leitungen
auf privatem Grund entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen ist mit Einfriedungen zum Rand
der offentlichen Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause sind insekten- und
fledermausvertragliche sowie energiesparende Auflenbeleuchtungen festgesetzt.

6 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitat-Potenzial-

Analyse (HPA) durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriufung einschlieRlich der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz und die HPA sind dem Bebauungsplan als Anhang beigefiigt.

7 Flachenbilanz
Die Flachenbilanz ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Flachenbilanz Flache in m?

GroRe des Geltungsbereichs 3.211

darin enthalten:

Gewerbegebiet 3.058

Verkehrsflache 114

Gehweg 39
Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den Rosenfeld, den
i.V. Tristan Laubenstein Thomas Miller
Buroleitung Burgermeister



