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1. Anlass fur die Aufstellung / Ziel und Zweck der
Planung und der drtlichen Bauvorschriften

In den 90er Jahren wurden auf der Wilhelmshohe die Baugebiete ,Gewerbegebiet
Wilhelmshdhe* und ,Wohngebiet Buchberg 1l1“ erschlossen und bebaut. Grundlage fir die
Siedlungserweiterungen bildete das stadtebauliche Gutachten Uber ,Alternative Standorte fir
Wohnen und Gewerbe" vom 02.05.1991. Das Gewerbegebiet ,Wilhelmshdhe" ist zu 70 %
bebaut. Es ist ein Standort fir mittelstandische Gewerbebetriebe, Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen.

Die Nachfrage nach gewerblich zu nutzenden Bauplatzen war in der Vergangenheit bei der
schwierigen Topografie der Stadt Neuenblirg wiederholt Anlass von Strukturuntersuchungen in
den Bereichen Buchberg und Wilhelmshoéhe (Februar 1995 und Februar 2001).

Die Planungs- und Baugebiete

= Wilhelmshéhe und Wilhelmshdhe Il (gewerbliche Nutzung)

= Buchberg Il (Wohnnutzung)

sind das Ergebnis umfangreicher und detaillierter Abwagungsprozesse.

Hierbei wurde insbesondere auch die Weiterentwicklung von Gewerbeflachen vom
.Gewerbegebiet Wilhelmshdhe* aus Richtung Westen untersucht. Auf die Bertcksichtigung und
den Schutz des sldlich gelegenen Wohngebietes sowie auf den Erhalt eines einheitlichen
Waldrandes und Waldzusammenhangs wurde besonderes Augenmerk gelegt. So wurden
beispielsweise urspringlich sich noch weiter nach Westen ausdehnende Gewerbeflachen in der
Planung wieder zurickgenommen.

Da das Gelande nach Norden mit 10 -15 % geneigt ist, missen die BaumaRnahmen dieser
topographischen Vorgabe angepasst werden. Ein direkter Bezug zur ,Offentlichkeit” in Form der
Landesstral3e 565 ist nur bei den Betrieben im Anschluss an den Kreisverkehrsplatz mdglich.
Dieser markiert auch den Stadteingang von Westen.

Gewerbebetriebe, die neben der Produktion oder Lagerung von Gultern auch
Dienstleistungsfunktionen (ibernehmen suchen den Sichtkontakt zur Offentlichkeit. Fiir diese
Betriebe ist das Gebaude, in dem sie untergebracht sind, nicht nur eine notwendige ,Hdulle",
sondern auch ein Werbefaktor flr die Produkte, die sie herstellen und verkaufen oder die
Dienstleistungen, die sie erbringen.

Die Nachfrage nach Bauplatzen, die diese Anforderung erfillen, ist in der jungsten
Vergangenheit erheblich angewachsen. Die bereits erschlossenen Gewerbegebiete sind bereits
bebaut und bei der Stadt Neuenbirg sind vermehrt Anfragen nach weiteren gewerblich
nutzbaren Flachen eingegangen.

Das vorhandene Gewerbegebiet bildet schon heute einen wichtigen Einkaufsschwerpunkt in
Neuenbiirg. Aufgrund der Tatsache, dass der Stadtkern im Tal nur noch einen Discounter
aufweist und auch zumindest fur grof3flachige Ansiedlungsvorhaben keine geeigneten
Flachenpotenziale zur Verfligung stehen, Gbernimmt das Gewerbegebiet Wilhelmshéhe bereits
heute eine wichtige Versorgungsfunktion fir Neuenbirg. Zur Starkung dieses fir die
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Nahversorgung wichtigen Standorts soll im Geltungsbereich zusatzlich ein Sondergebiet
Einzelhandel ausgewiesen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Verwirklichung dieser vorstehenden Planungsziele geschaffen werden.

Unter Wirdigung der Ziele und Vorgaben des Regionalplanes (8 1 Abs. 4 BauGB) bietet sich
zur Deckung des notwendigen Baulandbedarfs ein ca. 40 - 60 m breiter Geléndestreifen auf der
Sidseite der Landesstral3e 565 an. Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tiber die Hohlohstral3e
mit Anschluss an den neuen Kreisverkehrsplatz und die Planstral3e 3. Damit kann gleichzeitig
die ErschlieBung des Sportgelandes und der Stadthalle (Sport- und Festhalle) einschlieB3lich
Parkplatze wesentlich verbessert werden.

Die Stadte und Gemeinden sind nach 81 Abs.5 BauGB verpflichtet, im Rahmen der
Bauleitplanung, Vorsorge zu treffen fur die Bedarfsdeckung ihrer Blrger. Dazu zahlt auch, die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Einrichtung neuer gewerblicher Arbeitsplatze
sowie fur eine ausreichende Nahversorgung zu schaffen. Die Bauleitplane sollen dabei eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.

Bei den schwierigen topographischen und im Enztal rAumlich beengten Verhaltnissen verfugt
die Stadt Neuenblrg Uber wenige gewerblich zu nutzenden Bauflachen. Die im genehmigten
FNP ausgewiesenen Bauflachen sind weitestgehend erfillt.

Im Sinne einer echten Daseinsvorsorge beabsichtigt die Stadt die ausgewahlten Flachen mit
diesem Bebauungsplan planungsrechtlich zu erfassen und somit die Voraussetzungen fir eine
geordnete verkehrliche ErschlieBung und bauliche Nutzung zu schaffen.

Das Planungsgebiet ist in die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

2. Teilanderung der Bebauungsplane
, Gewerbegebiet Wilhelmshohe* und
, Waldpark Wilhelmsh6he*

Die Stadt Neuenblrg verflgt Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Wilhelmshdhe* der in den Jahren 1992 - 95 erstellt wurde (Satzungsbeschluss am 13.06.1995).
Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes endet im Westen ca. 140 m vor dem
Knotenpunkt Hohlohstral3e / Marxzeller Stral3e.

Unter Berticksichtigung des nach der Landesbauordnung einzuhaltenden Waldabstandes von
30 m enden die Uberbaubaren Flachen sowie die verkehrliche Erschliel3ung (StichstralRe) an
dieser Waldabstandsflache.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wilhelmshdhe [I* wird dieser
Teilbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wilhelmshéhe* geé&ndert und dem
Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes zugeordnet. Damit kénnen die Uberbaubaren
Flachen verbunden sowie die durchgangige verkehrliche ErschlieBung beider Gebiete
sichergestellt werden. Die zu &ndernde Teilflache (ca. 1,5ha) des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Wilhelmshdéhe” ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Wilhelmshohe II* gekennzeichnet.
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Die Stadt Neuenburg verfugt tber den Bebauungsplan Sondergebiet ,Waldpark WilhelImshéhe*,
rechtskraftig seit 29. Juli 1982. Ziel des Bebauungsplanes war die Erlangung des Baurechtes
zur Errichtung einer Sport- und Festhalle mit zugehorigen Stellplatzen in einer von Wald
bestockten Flache.

Das Sondergebiet umfasst eine Geviert von im Mittel ca. 150 m Breite und ca. 180 m Tiefe,
sowie eine ZufahrtsstraRe zur HohlohstraBe und die HohlohstralRe selbst zwischen Marxzeller
Strafl3e im Norden und der FeldbergstralRe im Suden.

Die Sport- und Festhalle ist gebaut, die Stellplatze sind realisiert.

Mit der Begradigung der Zufahrtsstral3e (Planstralle 3) entfallen die nérdlichen Stellplatze fir
die Sport- und Festhalle. Diese sollen westlich und &stlich der verbleibenden Stellplatze ersetzt
und das Stellplatzangebot erweitert werden.

Betroffen von der Teildnderung sind somit die Hohlohstraf3e von der L 565 bis zur Planstral3e 3,
die ZufahrtsstraBe zu den Stellplatzen der Sport- und Festhalle, sowie die nérdlich der
PlanstraBe 3 gelegenen Stellplatze. Die zu &andernde Teilfliche (ca. 1,2 ha) des
Bebauungsplanes ,Waldpark Wilhelmshdhe" ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Wilhelmshohe II* gekennzeichnet.

3. Umweltpriufung

Nach 82 Abs.4 und 82a (1) Baugesetzbuch (BauGB) wird fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt und werden die Planungsergebnisse in
einem abschlieRenden Umweltbericht — Teil 2 der Begriindung — dokumentiert (Bewertung der
Umweltauswirkungen und MaRBnahmen). In den Bebauungsplan werden in den zeichnerischen
Teil und die textlichen Festsetzungen grunordnerische Festsetzungen aufgenommen. Nach
Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist eine zusammenfassende Erklarung beizufligen, tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bauleitplan berticksichtigt wurden und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewéahlt wurde.

Bauliche Malinahmen sind nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe in Natur und
Landschaft, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig
beeintrachtigen. Sie sind unvermeidbar und somit innerhalb einer bestimmten Frist durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege soweit als moglich auszugleichen.
Dazu ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unerléasslich. Die Ergebnisse sind nach §1 a
Abs. 2 BauGB in der Abwagung zum Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich stellt die bauliche Erweiterung des Gewerbegebietes ,Wilhelmshdhe® einen
Eingriff in den Waldverband dar und bedarf der Genehmigung durch die Forstdirektion beim
Regierungsprasidium Freiburg.
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4. Beschreibung des Geltungsbereiches

4.1 Abgrenzung, GroR3e

Der Geltungsbereich gliedert sich in zwei Teilbereiche: Nérdlich und sidlich der Marxzeller
StrafRe/ L 565.

Die nordliche Teilflache schlief3t auf der Westseite an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Wilhelmshéhe" an. Es wird begrenzt auf:

= der Sudseite von der Marxzeller Straf3e / L 565,
= der Westseite vom Wirtschaftsweg ,Dorfstrai3le” (Buchberg / Arnbach) und

= auf der Nordseite von einer Baugrundstiicksgrenze von max. 190 m Tiefe.

Die sudliche Teilflache wird begrenzt auf:
= der Westseite von der Hohlohstral3e
= auf der Ostseite vom Bereich der Tennisplatze

= auf der Sudseite von der PlanstraRe 3 als ErschlieBungsstralle fir die neuen
Gewerbegrundstiicke und Zufahrt zur Stadthalle mit ihren Stellplatzen.
Die nordliche Teilflache erfasst eine zusammenhangende Mischwaldflache, die mit 10-15 %

nach Norden fallt. Die Topografie ist uneinheitlich. In der Mitte des Planungsgebietes verlaufen
von Siudosten nach Nordwesten temporar wasserfiihrende, flache Graben.

Von der sudlichen Teilflache wird eine ca. 1 ha grof3e zusammenhangende und mit einem
alteren Laubholzbestand bestockte Flache erfasst.

Der Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von ca. 8,9 ha.

4.2 Bestehende Bebauung

Im Laufe des bereits seit langerem betriebenen Bebauungsplanverfahrens hat sich
zwischenzeitlich bereits aufgrund von erteilten Baugenehmigungen Bebauung entwickelt bzw.
ist in Ausfihrung befindlich. Dies betrifft insbesondere die Teilflachen nérdlich und stdlich der L
565 (Marxeller Straf3e). Nordlich der L 565 haben sich ein Lebensmitteldiscounter (ALDI) und
ein Café mit Backshop, sudlich der L 565 ein Dienstleistungs- und Servicezentrum sowie ein
Produktionsgeb&ude mit Blro- und Sozialraumen entwickelt. Der Bebauungsplan bericksichtigt
die bestehende Bebauung, die entsprechend den im Bebauungsplan verfolgten Planzielen
zugelassen worden war und dessen Festsetzungen entspricht.

5. Ubergeordnete Planungen
5.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festgesetzt.
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Im Regionalplan Nordschwarzwald 2015 kommt der Gemeinde Neuenbiirg im Enzkreis
gemeinsam mit Straubenhardt die zentral6rtliche Funktion als Doppel-Unterzentrum zu.

Die Raumnutzungskarte zeigt fur die gewerbliche Ansiedlung einen Handlungsspielraum
westlich des Gewerbegebietes Wilhelmshdéhe und in geringem Umfang nach Norden bis zur
Hochspannungsleitung. Nach dem rechtsverbindlichen Regionalplan stehen dem Bereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wilhelmshéhe 1I* keine regionalplanerischen Belange
entgegen.

Zur Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung sollen laut Regionalplan geeignete
Standorte zur Ansiedlung von Einzelhandelsstandorten geférdert werden. Zur Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes wurde eine Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, die die geplante
Ausweisung auf ihre Vertraglichkeit mit den Zielen der Raumordnung hin untersucht hat und
deren Ergebnis in die Planung eingeflossen ist.

5.2 Flachennutzungsplan

Die rechtskréaftige 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht westlich des Gewerbegebietes
.Wilhelmshéhe" eine gewerbliche Siedlungserweiterungsflache vor, innerhalb derer eine
Sondergebietsflache fur Einzelhandel ausgewiesen ist:
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Flachennutzungsplan 2. Anderung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stimmen mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Uberein. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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5.3 Waldumwandlung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Flachen, die Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes sind.

Nach Anlage 1 des Landesgesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) vom 19.
November 2002 ist fir das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPG notwendig (Rodung von Wald auf einer
Flache zwischen 5 und 10 ha).

Nach 8§17 Satzl UVPG wird bei der Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von
Bebauungsplanen die Umweltvertraglichkeitsprifung einschliellich der Vorprifung des
Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB
durchgefuhrt. Abweichend von Satz 1 entfdllt eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene
Vorprufung des Einzelfalls, wenn fur den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprufung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs, die zugleich den Anforderungen einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung entspricht, durchgefiihrt wird. Dies ist hier der Fall.

Mit dem Schreiben vom 17.12.2009 hat die Korperschaftsforstdirektion Freiburg im Rahmen der
2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sowie der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Wilhelmshéhe II" auf Antrag der Stadt Neuenbirg vom 31.07.2008 eine
Umwandlungserkléarung gem. 8 10 Landeswaldgesetz (LWaldG) fiur ca. 7,9ha Wald auf
Teilflachen der Flurstiicke 1108, 1111 und 1111/22, Gemarkung Neuenbirg-Arnbach,
Stadtwald Neuenbirg, Distrikt VII, Abteilung 8, 13 und 14 erteilt.

Diese Umwandlungserklarung ersetzt nicht die Umwandlungsgenehmigung nach § 9 LWaldG,
sondern stellt sie lediglich verbindlich in Aussicht, sofern keine schwerwiegende Anderung der
Sachlage eintritt. Eine Genehmigung nach 8§ 9 LWaldG kann erst nach Rechtskraft des
Bebauungsplans erteilt werden.

Far dringliche Einzelvorhaben innerhalb der o.g. Flache wurden bereits drei Wald-
umwandlungsgenehmigungen Uber zusammen 3,7ha erteilt. Die noch nicht beanspruchte
Restflache betragt somit nur noch rund 4,2ha.

6. Stadtebauliche Planung / Erlauterungen zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

= Ausweisung und Vorhaltung von Bauland fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe in
stadtebaulich attraktiver Lage.

= die Ausweisung eines Sondergebietes flir einen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 (3)
BauNVO mit dem Kernsortiment Lebensmittel und Getranke sowie flr ein Cafe mit
Backshop.

= die Neugestaltung der Stadteinfahrt Marxzeller Straf3e (L 565) von Westen.

Bresch Henne Muhlinghaus Projekt 200955
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Es ist das Ziel dieses Bebauungsplanes, auf der Grundlage des § la BauGB - sparsamer
Umgang mit Grund und Boden -, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fir die
Ausweisung neuer gewerblich zu nutzender Baugrundstiicke und deren wirtschaftliche
Bebauung unter Bertcksichtigung der bestehenden Topografie.

Fur die Realisierung muss Wald in Anspruch genommen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, durch Erhalt einer Randbegrinung und weitergehender Malinahmen den Eingriff in den
Naturhaushalt, soweit als mdglich, zu kompensieren.

Die Gewerbegebiete Wilhelmshdhe und Wilhelmshdéhe 1l liegen talseitig der Marxzeller Stral3e /
L 565. Das Gelande féllt hier mit ca. 15-20 % nach Norden ab. Auf der gegenuberliegenden
Seite der L 565, steigt das Geléande mit ca. 10-15 % Neigung an. Durch die Parallelstellung der
Gebéude zur Ho6henschichtung und durch eine begrenzte Hoéhenentwicklung sollen die
Voraussetzungen fur das Einbinden der Baumafnahmen in das Landschafts- und Ortsbild
geschaffen werden.

6.2 Verkehrserschliel3ung

Das Gewerbegebiet ,Wilhelmshohe* ist durch den Anschluss der Daimlerstralle an die
KreisstralRe K 4542 erschlossen. Die Kreisstralie wiederum ist durch einen Kreisverkehrsplatz
mit der Landesstral’e L 565 verbunden. Ein zweiter Anschluss wurde als Behelfszufahrt fir
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge Uber das Grundstiick, Flst. Nr. 1496 ausgewiesen.

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes ,Gewerbegebiet Wilhelmshohe II*
wurden folgende Varianten gepruft:

Variante 1

Ausbau der Notzufahrt zu einem verkehrsgerechten Anschluss. Die innere ErschlieBung des
Gebietes ,Wilhelmshdhe 11 kann durch die Anlage einer ErschlieBungsschleife realisiert
werden. Parallel zur L 565/ Marxzeller Strale kann ein dichter Pflanzstreifen, der sich der
Topografie anpasst, erhalten bleiben. Das Gewerbegebiet ,Wilhelmshéhe II* ist voll in das
natirliche Gelédnde integriert und gegen die angrenzenden Alt- und Neubaugebiete
abgeschirmt.

Variante 2

Die Anbindung erfolgt an den bestehenden Regelknotenpunkt der L 565 / Marxzeller Stral3e mit
der Hohlohstral3e und einer parallel zur Hohenschichtung verlaufenden ErschlieBungsstralde bis
zur Daimlerstralie.

Die ErschlieBung der hangabwarts gelegenen Grundstiicke im Norden erfolgt Uber eine
Stichstral3e mit Wendeanlage. Eine Verbindung zur Zufahrtsstrafl3e (Anbindung an die L 565), z.
B. in Schleifenform, ist aufgrund der Hohendifferenz und der daraus resultierenden
Entwicklungslange nicht méglich. Im Bereich der Wendeanlage kann eine ,Notverbindung® zum
DorfstraR3le eingerichtet werden.
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Der Verkehrsanschluss an die Marxzeller StraRe (L 565) bedeutet fur das Gewerbegebiet
Wilhelmshoéhe II“ eine neue stadtebauliche Qualitat. Das Gewerbegebiet ist von der
Hauptverkehrsstral3e einseh- und anfahrbar. Langere Umwegebeziehungen werden vermieden.

In der frihzeitigen Beteiligung haben sich die zustandigen Fachbehérden vorbehaltlos flr diese
Variante ausgesprochen.

Diese eroffnet nach einer ingenieurtechnischen Uberpriifung auch eine bessere Einbindung in
das geneigte Gelande und verbessert damit die Steigungsverhaltnisse.

Eine Anbindung des Gewerbegebietes ,Wilhelmshéhe II* an die KreisstraBe (K 4542) scheidet
aus, da der Knotenpunkt aufgrund der vorhandenen Bebauung und der
Grundstiucksverhéltnisse nicht verkehrsgerecht ausgebaut werden kann. Er verbleibt als
Notzufahrt am ndérdlichen Rand des ,Gewerbegebiet Wilhelmshéhe”, wie im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Die verkehrliche HaupterschlieRung erfolgt nach Variante 2 mit dem Ziel, den Knotenpunkt als
Kreisverkehrsplatz auszubilden.

6.3 Ver-und Entsorgung

Im Zuge der Neuordnung wurde darauf geachtet, dass die erforderlichen o6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen weitgehend in 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen.

6.3.1 Abwasserbeseitigung, Wasserversorgung

Fiur die technische Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes sowie fir die verkehrliche
ErschlieBung werden parallel zum Planaufstellungsverfahren Fachplanungen erstellt. Die
Ergebnisse dieser Fachplanungen wurden, soweit erforderlich, im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes und im Textteil berlicksichtigt. Dazu z&hlt auch das Verlegen bestehender
Leitungen.

6.3.2 Niederschlagswasser

Nach § 45 b Abs. 3 ,Wassergesetz fur Baden — Wurttemberg® (WG), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.01.2005, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 30.07.2009 (GBI. S.
363) soll Niederschlagswasser versickert oder ortsnah in oberirdische Gewaéasser abgeleitet
werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

In dem von der Stadt Neuenblrg veranlassten Siedlungsentwasserungskonzeptes (SEK)
wurden auch fur das ,Gewerbegebiet Wilhelmshdhe 11 MalRnahmen festgelegt. Ziel des
Siedlungsentwasserungskonzeptes (SEK) ist neben dem Umweltschutz, auch die Belastung
des Entwasserungssystems in den Arnbach zu reduzieren und damit die Entsorgungssicherheit
zu erhdhen.

Durch die Bodenstruktur ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstucksflachen nicht moglich. Aufgrund der schwierigen topographischen Verhaltnisse und
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dem begrenzten Angebot an gewerblich zu nutzenden Flachen koénnen die im Gebiet
vorhandenen, periodisch wasserfihrenden Graben nicht erhalten und eingebunden werden.

Vorgesehen ist eine dezentrale Regenwasserriickhaltung auf den privaten Grundsticksflachen
zur Entlastung des offentlichen Kanalsystems, der o6ffentlichen Regenwasser-Rickhaltung/-
Behandlung und der Spitzenabflussmengen aus dem Plangebiet. Die max.
Drosselwassermenge wird festgelegt auf 20 |/s pro ha Baugrundstiicksflache (dezentrale
Regenwasserrickhaltung).

Neben den auf den privaten Grundsticksflaichen zu errichtenden dezentralen
Regenwasserriickhaltungen wird das anfallende Regenwasser zur weiteren Behandlung einer
zentralen Retentionsfilteranlage zugefhrt. Bis zur Realisierung der im
Siedlungsentwasserungskonzept  beschriebenen  MaRnahmen wird das anfallende
Regenwasser gefiltert mit einem maximalen Abfluss von 20 I/s uber Graben in das
Regenrickhaltebecken ,Héasel” abgeleitet.

Das Entwasserungskonzept zur Beseitigung des Niederschlagswassers wurde mit der
Fachbehorde abgestimmt und im Grundsatz genehmigt.

Der Nachweis der schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers im Rahmen einer
weiteren detaillierten Fachplanung wird im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens erbracht.
Die fur die zentrale Regenwasserriickhaltung und —behandlung erforderlichen Anlagen, das
erdiiberdeckte Regenklarbecken sowie das Regenwasserriickhaltebecken in Erdbauweise, sind
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache in die Wiesenflache einbezogen.

Fur die Unterbringung dieser fur die Behandlung und Beseitigung der Niederschlagswasser
erforderlichen Anlagen ist in der Planzeichnung eine ,Flache fir die fir Rickhaltung und
Behandlung von Niederschlagswasser* gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 14 festgesetzt.

Die fur die dezentrale Regenwasser - Rickhaltung auf den privaten Grundstiicken
erforderlichen MalRnahmen und Vorgaben wurden gemaf 8 74 Abs. 3 Nr.2 LBO in die ortlichen
Bauvorschriften aufgenommen.

6.3.3 Elektrische Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch den Anschluss und den Ausbau der
bestehenden Netze sichergestellt werden. Zusatzliche Versorgungseinrichtungen (Trafostation)
wurden nachrichtlich in die Planung aufgenommen und die Standorte mit dem zustandigen
Energieversorgungstrager einvernehmlich abgestimmit.

6.4 Bauliche Nutzung

6.4.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbeflachen (GE)

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung lehnt sich an die Festsetzungen im angrenzenden
Bebauungsplan ,Wilhelmshdhe” an, als dessen Erweiterung das Planungsgebiet zu verstehen
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ist sowie den genannten Zielen des Bebauungsplanes. Durch die Festsetzung werden Flachen
fur Gewerbebetriebe bereitgestellt.

Damit die Wohngebiete und insbesondere die Schule des benachbarten Buchberges nicht
unzulassigen Immissionen ausgesetzt werden, wurden einschrdnkende Festsetzungen flr die
Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben vorgenommen.

Die Abstufung in der Zulassigkeit ergibt sich aus der Entfernung zu den genannten
schutzwirdigen Nutzungen:

Die bestehende Wohnbebauung (Waldenburgweg und Feldbergstrale) sudostlich des
Geltungsbereiches liegt ca. 160 m bzw. 250-300 m von den geplanten gewerblichen Bauflachen
entfernt. Zur Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde das Gewerbegebiet
durch Anwendung einer nutzungsbezogenen Gliederung unter Anwendung verschiedener
Steuerungsinstrumente gegliedert.

Fur das ca. 250-300 m von der Wohnbebauung entfernte GE 2 wird die fir die Bauleitplanung
anerkannte Abstandsliste gem. Abstandserlass Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 zu Hilfe
genommen, die fur bestimmte Arten von Betrieben Abstdnde zu Wohngebieten vorsieht. Im GE
2 sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | bis V nicht zulassig, da diese eine
Entfernung von mindestens 300 m zu Wohngebieten aufweisen sollen. Um weitere mdgliche
stbrende Betriebe, die von der Abstandsliste nicht erfasst sind, ebenfalls ausschlieRen zu
konnen, sind dariber hinaus Betriebe und Anlagen, die einer immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung bedirfen, ebenfalls nicht zulassig.

Im GE 3, das dem Wohnen 0&stlich des Waldenburgweges am nachsten liegt (Entfernung ca.
160 -200 m), wird zum Schutz der Wohnbebauung die Stdrobergrenze auf das Niveau eines Ml
(Mischgebiet) gemall § 6 BauNVO eingeschrénkt. Es sind somit nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, die nach ihren Auswirkungen und Stérungen auch in Mischgebieten zugelassen
werden kénnen und das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im von der Wohnbebauung am weitest entfernt gelegenen GE 1 sind die nach § 8 (1)
zulassigen ,nicht erheblich beldstigenden Betriebe" uneingeschrankt zulassig, somit ist
sichergestellt, dass auch genlgend Flachen fiir gewerbegebietstypische Betriebe zur
Verfligung gestellt werden kénnen.

In den Gewerbeflachen GE1 bis GE3 werden u.a. Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten und in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen,
um  zu  vermeiden, dass sich  dem regionalplanerischen Kongruenzgebot,
Beeintrachtigungsverbot sowie Integrationsgebot entgegenstehende Nutzungen ansiedeln
konnen. Diese Einzelhandelsnutzungen konnten als solche aber insbesondere auch in der
Gesamtschau mit den im Plangebiet, im Sondergebiet Einzelhandel angesiedelten
Einzelhandelsbetrieb und weiter auch mit den in den im benachbarten Plangebiet
“Gewerbegebiet Wilhelmshéhe” befindlichen Einzelhandelsnutzungen raumordnerische
Konflikte begriinden.

Etwaige Ansiedlungen in den neuen Plangebietsteilen der Gewerbeflachen GE 1 bis GE 3
sollen sich danach nicht gewissermal3en als sogenannte ,Frequenzbringer* entwickeln kénnen.
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Durch den Ausschluss soll eine in dem Gewerbegebiet ansonsten zulassige Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten und in der Regel
zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit verhindert werden.

Ziel ist es somit, solche Neuansiedlungen in dieser nicht als Versorgungskern des Doppel-
Unterzentrums NeuenbUlrg-Straubenhardt regionalplanerisch dargestellten Lage zu verhindern,
somit zukunftig auch den entsprechenden nicht-grof3flachigen Einzelhandel in das als
Versorgungskern durch den Regionalplan dargestellte Stadtzentrum von Neuenbtirg zu lenken
und somit die dortige Attraktivitat zu erhalten und mdglichst zu steigern.

Eine weitere diese Ausschlisse auch selbstandig tragende Erwéagung ist, die wenigen in der
Stadt Neuenbirg vorhandenen gewerblichen Flachen ansonsten Gewerbebetrieben ,im
eigentlichen Sinne“, insbesondere auch flr Gewerbebetriebe aller Art, etwa produzierende
Betriebe, Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe und Geschaftsgebdude vorzubehalten
und in dem neuen Gebiet entsprechende Ansiedlungsmdglichkeiten zur infrastrukturellen
Starkung der Stadt auch mit Blick auf Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu schaffen.

Ist der Bedarf nach Vorhaltung von entsprechenden gewerblichen Bauflachen zu sehen, so
sollten auch Grundstiicke in geeigneter Zahl und GrolRe =zur Verfigung stehen.
Einzelhandelsnutzungen fir zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und in der Regel
zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich typischerweise durch geringen Flachenanspruch
aus. Die Ansiedlung von solchen Betrieben des Einzelhandels auch und gerade unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit brachte damit auch einen ,Verbrauch* der neuen Bauflachen fur
diverse Ansiedlungen mit sich. Es konnte sich hier eine Kleinteilige Entwicklung der
Gebietsstruktur, die derartige Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzungen mit sich bringen,
entwickeln. Das stiinde dem dargestellten Planziel, ausreichend grof3e Gewerbegrundstiicke zu
entwickeln und vorzuhalten, entgegen.

SchlieBlich  wird auch kein Bedarf fur die Ansiedlung etwa von typischen
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben fiir das neue Baugebiet gesehen. Selbst
wenn ein solcher Bedarf bestehen sollte, weil dieser unter Umstanden nicht in dem
bestehenden Versorgungszentrum génzlich befriedigt werden kdnnte, so sollte die Prifung der
Bedarfsdeckung nicht auf das vorliegende neue Gebiet bezogen werden. Dies unter
Berlicksichtigung vorstehender Gesichtspunkte.

Eine solche Prufung konnte sich allenfalls auf den bereits vorhandenen und bebauten Teil des
Plangebiets ,Gewerbegebiet Wilhelmshéhe" beziehen. In diesem Gebiet sind bereits
Einzelhandelsnutzungen vorhanden, das Gebiet hat heute bereits eine gewisse
Versorgungsfunktion. Derartige Erwagungen scheiden fir das vorliegende Plangebiet aus.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden die Vergniigungsstéatten aufgrund des
Schutzes der sich dort ansiedelnden Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Die Erfahrung zeigt,
dass Vergnigungsstatten aller Art in  Gewerbegebieten aufgrund eines anderen
Benutzerkreises und anderer Benutzerzeiten eine Beeintrachtigung der Sicherheit der
Gewerbebetriebe darstellen.
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Lagerflachen und Lagerhduser in Gewerbegebieten stellen in der Regel eine optische
Beeintrachtigung des Gesamtbildes des Gebietes dar und beanspruchen gro3e Flachen ohne
eine entsprechende Anzahl an Arbeitsplatzen zu schaffen.

Sondergebiet Einzelhandel (SO)

Zur Einschatzung der Auswirkungen einer Ansiedlung von grol3flachigem Einzelhandel in den
Gewerbegebieten Wilhelmshdhe und Wilhelmshohe Il wurde eine Auswirkungsanalyse bei der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) in Auftrag gegeben, deren Ergebnisse
in die Planung eingeflossen sind. Die Studie kommt zu folgender Einschatzung:

Das vorhandene Gewerbegebiet bildet schon heute einen wichtigen Einkaufsschwerpunkt in
Neuenbiirg. Aufgrund der Tatsache, dass der Stadtkern im Tal nur noch einen Discounter
aufweist und fur groR3flachige Ansiedlungsvorhaben keine geeigneten Flachenpotenziale zur
Verfigung stehen, Gbernimmt das Gewerbegebiet Wilhelmshdhe bereits heute eine wichtige
Versorgungsfunktion fir Neuenbirg. Gemall dem Gutachten sind fur die Ansiedlung eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit dem
Kernsortiment Lebensmittel und Getrdnke im Plangebiet die Vorgaben des Kongruenzgebotes
und Beeintrachtigungsverbotes erfillt.

Um dartber hinausgehende Auswirkungen zu vermeiden, wurden die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen so formuliert, dass nur der im Gutachten untersuchte
Einzelhandelsbetrieb und ergdnzend dazu ein Café mit Backshop dort umgesetzt werden kann.

Das Sondergebiet wurde in 2 Teilflachen mit entsprechenden Festsetzungen (SO 1 und SO 2)
unterteilt. Dies stellt sicher, dass die Verkaufsflichen eindeutig den Uberbaubaren Flachen
zugeordnet werden kénnen und nicht durch das sog. ,Windhundprinzip“ innerhalb der gré3eren
Uberbaubaren Flache die gesamte zuldssige Verkaufsflache ,aufgebraucht® wird und die
kleinere tberbaubare Flache im Extremfall leer ausgeht.

Dartber hinaus gehende Einzelhandelsnutzungen, insbesondere auch in den gewerblichen
Bauflachen werden ausgeschlossen (siehe vorstehende Ausfuhrungen zu ,Gewerbeflachen
(GE)“.

6.4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sinne von 8§16
BauNVO mit einer Grundflachenzahl sowie einer maximalen Wand- und Firsthdhe festgesetzt.

Das Mafld der baulichen Nutzung orientiert sich im Bereich der Gewerbeflachen an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wilhelmshéhe, als dessen Erweiterung das Plangebiet
zu verstehen ist. Somit soll ein einheitliches Erscheinungsbild und eine gewisse Durchlassigkeit
in dieser besonderen topografischen Lage erreicht werden.

Fur das Sondergebiet sind aufgrund der besonderen betrieblichen Erfordernisse hohere
Grundflachenzahlen festgesetzt. Die bei Einzelhandelsbetrieben groRen Stellplatzflachen, die
gemal Baunutzungsverordnung auf die GRZ anzurechnen sind, machen dies erforderlich. Die
Sicherstellung einer ,aufgelockerten Bebauung“ trotz hoher Grundflachenzahlen wird hierbei
durch die dezidierte Ausweisung der Baugrenzen erreicht, die die Stellung und Dimension der
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Gebéaude steuert. Die Auswirkungen durch die Versiegelung der Stellplatzflichen werden durch
grunordnerische MaRhahmen gemindert (wasserdurchlassige Belage, Baumpflanzungen).

Von der Méglichkeit der Festsetzung der Hohe von baulichen Anlagen statt der Bestimmung der
Zahl der Vollgeschosse wird insbesondere Gebrauch gemacht, weil in Gewerbegebieten die
Geschosshohen dblicherweise sehr unterschiedlich sind.

Die getroffenen Hohenfestsetzungen versuchen betrieblichen Erfordernissen moglichst weit
entgegenzukommen, sind jedoch auch von stadtebaulich gestalterischen Zielen gesteuert. Sie
sind notwendig, da die Hohenentwicklung der Gebaude die Gestaltung des Landschaftsbildes
insbesondere durch die exponierte Hanglage des Gebietes nachhaltig beeinflusst.

6.4.3 Bauweise

Mit Rucksicht auf die Flexibilitét von Gewerbebetrieben wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, bei der eine Langenbeschrankung der Baukorper aufgehoben wird, jedoch die
Grenzabstande laut Landesbauordnung eingehalten werden missen.

6.4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sollen eine mdéglichst grof3ziigige Ausnutzung der Grundstiicke gewéahrleisten
und gestalterisch die gewtlinschte stadtebauliche Struktur unterstitzen.

Die Baugrenzen im Sondergebiet orientieren sich an bestehenden Nutzungen, die
raumordnerisch abgestimmt sind und dariber hinaus keine weitergehende bauliche
Entwicklung zulassen sollen.

Im Norden und Osten des Planungsgebietes entspricht die festgesetzte Baugrenze dem
Waldabstand nach Landesbauordnung, der nachrichtlich in den zeichnerischen Teil Gbertragen
wurde. Die Bestimmungen der Landesbauordnung zur Nutzung der Grundstiicke innerhalb der
Waldabstandsflachen sind hierbei zu beachten.

Nach dem StraRengesetz fir Baden - Wirttemberg dirfen Hochbauten jeder Art langs der
Landesstral3e erst in einem Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der Stral3e errichtet werden.

Unter Beachtung der regionalplanerischen Vorgaben, wie regionaler Griinzug, Grinzasur sowie
des im Westen angrenzenden Landschaftsschutzgebietes, kann Bauland flir eine gewerbliche
Nutzung nur in einem sehr begrenzten Umfang entwickelt und zur Verfiigung gestellt werden.
Die verkehrliche ErschlieBung des nach Norden mit durchschnittlich 15 - 20 % Neigung
fallenden Gelandes gestaltet sich, im Vergleich zu ebenem Gelande, sehr aufwéndig. Die
Beachtung von maximalen Stra3enneigungen bei einem angemessenen Ausbaustandard sowie
die beabsichtigte verkehrliche Verknipfung der Gewerbegebiete Wilhelmshdhe und
Wilhelmshohe I, fuhrt im Bereich der parallel zur Marxzeller StraBe / L 565 verlaufenden
ErschlieBungsstrale zu teilweise geringeren Baulandtiefen. Um die Bebaubarkeit der
angrenzenden Grundstiicke nicht zu stark zu beschneiden, ist beabsichtigt, in diesem Bereich
von der 20 m - Regelung abzuweichen und die Anbaubeschrankung beidseitig auf 15 m zu
reduzieren. Einer Reduzierung der Anbauverbotszone um 5 m fir das nérdlich der L 565
befindliche Gewerbegebiet wurde durch das ehemalige StraRenbauamt Calw zugestimmt. Um
ein einheitliches Stral3enbild zu erhalten, hat das Regierungsprasidium in diesem Sonder- und
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Ausnahmefall auch fur das sudlich der L 565 gelegene Gewerbegebiet einer Reduzierung der
Anbauverbotsgrenze auf 15 m zugestimmt.

Die geringfiigige Uberschreitung durch das Baufenster im Bereich des SO 1 wurde mit der
Fachbehdrde abgestimmt.

Zum Schutz der teilseitigen Gebaude vor, von der L 565 abkommenden Verkehre, ermdéglicht
der Bebauungsplan entlang der Marxzeller StralBe / L 565 neben Baumpflanzungen eine
Aufbdschung oder Stitzmauer.

6.5 Stellung der baulichen Anlagen

Durch die Parallelstellung der Gebdude zur Hohenschichtung und durch eine begrenzte
Hohenentwicklung sollen die Voraussetzungen fir das Einbinden der BaumalRnahmen in das
Landschafts- und Ortsbild geschaffen werden.

6.6 Stellplatze Garagen

Fur die Unterbringung von Garagen und lberdachten Stellplatzen (Carports) ist innerhalb der
Baugrenzen ausreichend Spielraum vorhanden. Auflerhalb der Baugrenzen sind diese aus
Griunden der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Griinden nicht erwiinscht.

6.7 Grunordnerische MalRnahmen

Das bestehende Griinordnungskonzept des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Wilhelmshdhe* wird aufgenommen und weitergefiihrt. Die MaRnahmen der Grinordnung sind
im zeichnerischen Teil und im Textteil des Bebauungsplanes durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert. Es wird umgesetzt durch verschiedene Festsetzungen des
Bebauungsplanes wie sie nachstehend erlautert sind.

Fur das verbleibende Ausgleichsdefizit werden ErsatzmalRnahmen erforderlich. Die
ErsatzmalRnahmen sind im Umweltbericht in Kap. 7.3 beschrieben.

Die offentlich-rechtliche Vereinbarung zZu den erforderlichen Okologischen
AusgleichsmalRnahmen fir die Umwandlung der ErschlieBungsflache des ,Gewerbegebiets
Wilhelmshdhe 11* mit der Kdrperschaftsforstdirektion Freiburg (KFD) wurde bereits erstellt. Diese
beinhaltet die vertragliche Regelung der fir die AusgleichsmalRinahmen fir die
Umwandlungsflachen erforderlichen ca. 1.957.155 Oko-Punkte. Der von der Stadt zu
erbringende monetaren Ausgleich dieser Oko-Punkte iber die KFD belauft sich auf rund
490.000,- Euro. Die Abwicklung dieser Ausgleichsmaflinahmen tber die KFD ist erforderlich, da
von Seiten der Stadt die hierfir erforderlichen Ausgleichsflachen und MalRRnahmen nicht
bereitgestellt werden kdnnen.
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6.7.1 Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Entwicklung einer Magerwiese

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe, zur Gebietsrandgestaltung und der besseren
Einbindung in das Landschaftsbild ist im Norden und Westen des Planungsgebietes zur
Okologischen Aufwertung eine Flache zur Entwicklung von magerem extensiv bewirtschaftetem
Grunland zwischen den Baugrundstiicken und dem Waldrand festgesetzt.

Um das in die Wiesenflache einbezogene erdiberdeckte Regenklarbecken sowie das
Regenwasserrickhaltebecken in Erdbauweise in die Grinflaiche gestalterisch zu integrieren
und um den festgesetzten Biotoptyp auch an den Stellen dieser Anlagen weitestgehend in
seiner Funktionsfahigkeit zu erhalten, sind die Anlagen mit Saatgut aus regionaler Herkunft zu
begriinen. Das Regenwasserriickhaltebecken kann bei Bedarf auch zwei- bis dreimal jahrlich
gemaht werden.

Belage von befestigten AulRenanlagen

Die getroffenen Festsetzungen zielen darauf ab, die Versickerung von nicht schéadlich
belastetem Oberflachenwasser am Ort des Niederschlags zu ermdglichen. Dieses dient neben
dem Schutz von Boden und Grundwasser auch der Entlastung des o6ffentlichen
Entwasserungssystems.

Dachbegriinung

Die Festsetzung dient der Minderung und dem Ausgleich der Eingriffe, dem klimatischen
Ausgleich und der 6kologischen Aufwertung.

Boden

Um den Verlust an Boden durch Baumafinahmen zu minimieren, wurde festgesetzt, dass der
belebte Oberboden bei BaumalRnahmen zu sichern und fachgerecht zu lagern ist. Dies dient
der Rekultivierung von Bodenflachen mit Funktionen als Filter und Puffer im Wasserhaushalt
sowie als Standort fur Vegetation.

Aulenbeleuchtung

Nachtaktive Fluginsekten werden durch Lichtquellen mit weiRem oder blauem Licht angezogen
und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwécht, wodurch sie sterben oder
zur leichten Beute fir grof3ere Tiere werden. Durch gelbes Licht (z.B. Natriumdampflampen)
kann diese Beeintrachtigung nahezu vollstéandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf
den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Deshalb wurden insektenschonende
Lampen vorgeschrieben. Weiterhin wurde mit Hinblick auf den Naturschutz und die
Landschaftspflege festgesetzt, dass Lichtwerbungen und Fassadenbeleuchtungen nachts
zwischen 1 und 6 Uhr auszuschalten sind, um Beeintrachtigungen der Habitatqualitat vor allem
von Flederm&usen und Nachtfaltern zu vermeiden.
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6.7.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Regelungen zur Eingrinung der privaten Grundstiicke dienen dazu, ein einheitliches
Erscheinungsbild sicherzustellen und die Umweltauswirkungen des Gebiets zu verringern und
dessen Mikroklima zu verbessern.

6.8 Fuhrung von Versorgungsleitungen /Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht

Die Ausweisung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist aus Grinden einer
sinnvollen und wirtschaftlichen ErschlielBung zugunsten des Allgemeinwohls unvermeidbar. Auf
den belasteten Grundsticksflachen sind Vorhaben/Nutzungen unzuldssig, die die
Wahrnehmung der festgesetzten Rechte erheblich behindern oder gar verhindern.

6.9 Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung wurde vom Landratsamt Enzkreis angeregt, auf der
Grundlage einer La&rmprognose zu untersuchen, ob aufgrund der Ausweisung nheuer
Gewerbeflachen, durch die bestehenden Gewerbeflachen und den Verkehrslarm der
Landesstral3e L 565, Larmeinwirkungen auf die nahe Wohnbebauung gegeben sind, bzw. ob
sich hieraus weitere Nutzungsbeschrankungen ergeben.

Zur Ermittlung und Beurteilung maglicher Larmeinwirkungen wurde von der Stadt Neuenbtirg im
April 2008 eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, die dem Bebauungsplan als
Anlage beigeflgt ist.

In dem Schalltechnischen Gutachten ist der bestehende und der zu erwartende Gewerbe- und
Verkehrslarm untersucht und beurteilt. Die Ergebnisse des Gutachtens und die dortigen
Vorschlage zur Abhilfe sind in den jetzigen Planentwurf ibernommen und eingearbeitet.

Im Hinblick auf die kinftige Larmsituation insgesamt werden auf Grund der Ergebnisse des
Schallgutachtens die Festsetzungen bei den schutzwirdigen Nutzungen Vorgaben fur passive
AuRenbauteile und Larmpegelbereiche nach DIN 4109 aufgenommen. Somit sind auch kinftig
mogliche Konfliktsituationen, soweit wie dies in der bestehenden Bestandssituation maoglich ist,
entscharft.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wilhelmshéhe II*
kommt zu folgenden Ergebnissen:

6.9.1 Gewerbelarm

Bestehendes Gewerbegebiet

Die Richtwerte von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden am nachstgelegenen
Wohngeb&ude Daimlerstral3e 16 eingehalten und um mindestens 6 dB(A) unterschritten.
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Waldenburgweg / Albert - Schweitzer - Stral3e

Die Richtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet (tags 55dB(A), nachts 40 dB(A)) werden in den
Zeitrdumen tags und nachts eingehalten und um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Baumstrafl3e in Arnbach

Die Richtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet (tags 55dB(A), nachts 40 dB(A)) am sidlichen
Ortsrand von Arnbach werden in den Zeitrdumen tags und nachts eingehalten und um
mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Somit ergibt sich keine Uberschreitung der Richtwerte der TA - L4rm im Zeitbereich tags und
nachts.

6.9.2 Verkehrslarm
Fur die Gewerbeflachen parallel zur Marxzeller Stral3e / L 565 wird festgestellt:

Tags: Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu einem Abstand von ca.
28 m zum Fahrbahnrand fir die Geschol3lage 1. Obergeschoss.

Nachts: Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu einem Abstand von ca.
40 m zum Fahrbahnrand fur die Geschol3lage 1. Obergeschoss.

Der erforderliche Schallschutz kann durch aktive und/oder passive MalBhahmen hergestellt
werden. Auf aktive Schallschutzmalinahmen kann verzichtet werden, wenn die
Uberschreitungen auf einen relativ begrenzten Bereich bzw. auf relativ wenige Geb&ude
begrenzt sind, nicht zuletzt da zur L 565 ein Streifen von 15 m ohne Bebauung vorgesehen ist.

Von besonderer Bedeutung ist in diesem Fall auch, dass das Gebiet ,Wilhelmshdhe 11 als
Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Somit ist davon auszugehen, dass Wohnungen nur in
besonderen Ausnahmeféllen zugelassen sind. Daher ist bei einer Abwagung zwischen aktiven
und passiven LarmschutzmaflRnahmen der Aspekt der VerhaltnismaRigkeit entsprechend zu
gewichten. Weiterhin ist in diesem Zusammenhang zu berlcksichtigen, dass die
Uberschreitungen der Orientierungswerte nur in der ersten Baureihe entlang der L 565 zu
erwarten sind.

Dartber hinaus ist auf Grund der topographischen Verhéltnisse davon auszugehen, dass ein
potentieller aktiver Larmschutz entlang der L 565 nicht unbetrachtliche Ausmafie annehmen
musste.

Als Abwagungsgrundlage wurden Uberschlagige Berechnungen zur Dimensionierung und zu
den Kosten von aktiven LarmschutzmafRnahmen an der L 565 durchgefuhrt.

Die Kosten stehen in einem unginstigen Verhéltnis zu der voraussichtlich sehr beschrankten
Betroffenheit.

Es ist vorgesehen, fur die schitzenswerten Raume wie Biro und Wohnraume, diese an der
gerauschabgewandten Seite anzuordnen, bzw. falls dies nicht mdglich ist, durch passiven
Larmschutz an den AufRenbauteilen, einen ausreichenden Schallschutz sicherzustellen.
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Bei Wohnraumen ist ein ausreichender Schallschutz ab dem Larmpegelbereich Il
nachweispflichtig, fir Burordume gilt dies ab dem Larmpegelbereich IV.

Ein passiver Schallschutz, der dem Larmpegelbereich Ill entspricht (= Mindestanforderung bei
der Dimensionierung baulicher MalBnhahmen gemaf DIN 4109 bei Wohnnutzung) sind bereits
durch den Einbau geeigneter Warmeschutzfenster, die die vorgeschriebenen Anforderungen
der Energieeinsparverordnung — EnEV 2009 einhalten, gesichert sind. Diese weisen einen
Schalldammwert auf, der fir Larmpegelbereich 1l einen ausreichenden Schallschutz gewéhr-
leistet. Somit sind bei Einhaltung der Anforderungen der EnEV auch die schalltechnischen
Anforderungen eingehalten.

Die Lage der Larmpegelbereiche ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

6.10 Flachen fur Aufschittungen und Stitzmauern zur Herstellung
des Stralienkdrpers

Da das Gelande nach Norden mit 10 - 15 % geneigt ist, missen die StraRenbaumalnahmen
den topografischen Gegebenheiten angepasst werden. Hierfiir ist die Ausbildung von
Strallenbdschungen unerlasslich. Um das Verhéltnis zwischen offentlichen Verkehrsflachen, die
der Allgemeinheit dienen, und den gewerblich zu nutzenden privaten Flachen in ein
angemessenes Verhaltnis zu bringen, ist es unerlasslich, dass die erforderlichen Béschungen
von den Angrenzern auf den Baugrundsticken zu dulden sind. Um die
Flacheninanspruchnahme auf dem Baugrundstiick zu reduzieren, wird den Angrenzern
angeboten, anstelle von Bdschungen auf eigene Kosten auch Stitzmauern erstellen zu lassen.

Im Bereich des SO 1 haben die Bauherren des dortigen Einzelhandelsbetriebes bereits auf
eigene Kosten eine Stutzwand nebst Anbéschung in Abstimmung mit dem Trager der
Stralenbaulast ausgeftihrt.

7. Belastete Flachen

Bei der Verlegung des bestehenden Regenwasserkanals nordlich der L 565 entlang der Stralie
wurde PAK-belasteter Boden wieder eingebaut. Die MalRhahme wurde von der Stadt
Neuenbiirg im Jahre 1998 dokumentiert. Das Umweltschutzamt des Landratsamt Enzkreis hat
aufgrund der vorgelegten Dokumentation im Jahre 1999 bestatigt, dass kein weiterer
Handlungsbedarf besteht. Die Flache ist als B-Fall (Belassen zur Wiedervorlage) gefiuhrt.

In der Planzeichnung ist die Flache als ,erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet”
gekennzeichnet. Sollte im StralRenrandbereich Erde ausgehoben werden, ist diese auf PAK,
Schwermetalle und Mineraltlkohlenwasserstoffe (MKW) zu untersuchen und ordnungsgemaf
Zu entsorgen.
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8. Erlauterungen zu den drtlichen Bauvorschriften

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 74 Landesbauordnung
beschranken sich auf ein vertragliches Mal3. Die Bauvorschriften sollen die Entwicklung eines
gestalterisch ansprechenden und hochwertigen Gewerbegebietes sicherstellen, ohne eine
ansiedlungshemmende Uberregulierung darzustellen.

8.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

Dachformen

Durch Festsetzung der Dachneigung soll ein einheitliches gestalterisches Erscheinungsbild im
Gebiet erreicht werden, dabei jedoch betrieblichen Erfordernissen soweit wie moglich entgegen
kommen. Die Ausnahmeregelung fir Fertigungsgebaude ist dem Umstand geschuldet, dass
diese Gebaue in lhrer Typologie meist groBe Gebéaudetiefen aufweisen und spezielle
Dachformen zur Innenraumbelichtung benétigen.

Fassadengestaltung

Gestaltungsziel der Festsetzungen zur Fassadengestaltung ist, neben dem einheitlichen
Erscheinungsbild, die Ubliche Grolflachigkeit von Gewerbefassaden aufzubrechen und eine
gewisse Kleinteiligkeit zu erzielen.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Werbeanlagen
mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen der von ihnen ausgehenden
Irritation ausgeschlossen. Beeintrdchtigungen fur die benachbarte Wohnbevolkerung,
StralRenverkehrsteilnehmer und die Vogelfauna werden dadurch vermieden.

8.3 Grundstiucksgestaltung

Die Regelungen zur Eingriinung der privaten Grundstiicke dienen zusammen mit den
Anpflanzungsfestsetzungen unter A10 dazu, ein einheitliches Erscheinungsbild sicherzustellen
und die Umweltauswirkungen des Gebiets zu verringern. Dartber hinaus soll sichergestellt
werden, dass die natlrliche Topografie weitestgehend beibehalten und die Beeintrachtigung
von Nachbargrundstiicken vermieden wird.

8.4 Einfriedigungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.
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8.5 Fihrung von Versorgungsleitungen

Niederspannungsfreileitungen und andere frei gefuhrte Leitungen kénnen den gestalterischen
Eindruck im offentichen Raum empfindlich beeintrachtigen. Sie sind daher in einem
hochwertigen Gewerbegebiet in exponierter Lage unzumutbar. Im Anderungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wilhelmshdhe* war diese Festsetzung bereits ebenfalls
enthalten, somit ergeben sich in dieser Hinsicht keine Anderungen.

8.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zum Umgang mit dem auf den Baugrundsticken anfallenden
Niederschlagswasser dienen der Drosselung von Abflussspitzen, der Vermeidung der
Hochwassergefahr, der Minimierung von Stoffeintrdgen in den Arnbach und der Entlastung der
Klaranlage.

Das Entwasserungskonzept wurde mit dem Umweltamt des Landratsamts abgestimmt und im
Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens zur Genehmigung vorgelegt.

Die Einhaltung der Festsetzung wird im Rahmen der Baugenehmigung bzw. des
Entwasserungsantrags von der Genehmigungsbehorde gepriift und im Rahmen der Rohbau-
/Schlussabnahmen der Bauprojekte kontrolliert.

Siehe dazu insbesondere auch die Ausfiihrungen unter Kapitel 6.3.2 ,Niederschlagswasser”.

8.7 Kosten

Die Kosten, die der Gemeinde fur die ErschlieBung des Planungsgebietes voraussichtlich
entstehen, werden wie folgt eingeschétzt:

Kanalisation Euro  950.000,--
Wasserversorgung Euro  300.000,--
Stral3en- und Wegebau, Beleuchtung, einschl.

Begrinungsmalnahmen Euro  1.500.000,--
ErschlieSungskosten gesamt Euro 2.750.000,--
Kosten fir externen Ausgleich Euro  490.000,--

Die notwendigen Finanzmittel werden in den jeweiligen Gemeindehaushalt eingestellt.
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9. Flachenaufteilung / Flachenermittlung

Flachennutzung

Nr. | Flachenbezeichnung ha % ha %
1.0 | Nettobauland
1.1 | Gewerbegebiet GE ;* 2,70 30,41
Sondergebiet SO1+S02* 0,92 10,36 | 6,11 68,81
1.2 GE,.+3* 2,49 28,04
2.0 offentllche Grynflachen 0,76 8.56
- Ausgleichsflachen -
3.0 | offentliche Verkehrsflachen 2,77 31,19
einschl. Stellplatzen und 2,01 22,63

Begleitgriinflachen

4.0 | Raumlicher
Geltungsbereich

888 100,00 | 8,88 100,00

¥ GE ; + SO- Gewerbeflachen / Sondergebiet nordlich der L 565
GE ,:3 - Gewerbeflachen sudlich der L 565

Stadt Neuenbiirg, den
Fiur den Gemeinderat

Horst Martin

Blrgermeister
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