i
|
|
,

;
g
%
]
1
}
z

Gemeinde Schallstadt OT Mengen Stand: 19.03.2019

1. Bebauungsplandnderung und -erweiterung Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet Mengen* geman § 10 BauGB
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG nach § 10a (1) BauGB Seite 1 von 6

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mengen" wurde am 22.09.2009 als Satzung be-
schlossen und erlangte Rechtskraft am 02.10.2009.

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes war u.a., die Ansiedlung eines
ortsanséassigen Gewerbebetriebes zu ermdglichen.

Einhergehend mit der Entwicklung dieses Gewerbegebiets sollte auch eine ,Entflech-
tung” der bestehenden Gemengelagen insbesondere im Ortskern erreicht werden, um
damit das z.T. bestehende Konfliktpotential insbesondere zwischen Gewerbe und
Wohnen zu vermeiden.

Der mafRgebliche Gewerbebetrieb hat sich in den letzten Jahren wirtschaftlich sehr gut
entwickelt und stoRt rdumlich an seine Kapazitdtsgrenzen. Daher besteht nun die Ab-
sicht, das bestehende Birogebaude durch einen Anbau nach Westen hin zu erweitern.
In diesem Zusammenhang sind zusatzliche Stellplatze fiir Betriebsinhaber bzw. Mitar-
beiter erforderlich, welche nordwestlich an der bestehenden Betriebshalle angeordnet
werden. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen soll zukiinftig Uber die bestehende Strale
LAlter Bienger Weg" von Nordwesten her erfolgen. Dies vor dem Hintergrund, dass
keine weiteren Stellplatze auf dem Firmengeldnde mit Anschluss an die bestehende
ErschlieBungsstralle ,Im Hag" zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Gem. § 10 (4) BauGB besteht die Verpflichtung, eine zusammenfassende Erklarung
mit Angaben zur Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange, der Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie der gepriften Planungsalter-
nativen zu erstellen.

2 VERFAHREN

Da durch die geplante Erweiterung entsprechende Aulenbereichsflachen in Anspruch
genommen werden mussen, war im vorliegenden Fall ein zweistufiges Beteiligungsver-
fahren in Form einer frithzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und einer
Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB mit Umweltprifung durchzufiihren.

Die Bebauungsplananderung erfolgte im zweistufigen Regelverfahren nach folgendem

Verfahrensablauf:

18.09.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss flr die
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Mengen®.

18.09.2018 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf fur die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mengen®
und beschlie3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

01.10.2018 bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)

26.10.2018 BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1)

26.09.2018 mit Frist bis BauGB

26.10.2018
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18.12.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf fir die 1. Anderung

des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mengen® und be-
schlielt die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und

§ 4 (2) BauGB.
02.01.2019 - Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)
04.02.2019 BauGB
Anschreiben vom Durchfilhrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2)
27.12.2018 mit Frist bis BauGB
04.02.2019
19.03.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-

gangenen Anregungen und beschlieft die 1. Bebau-
ungsplananderung ,Gewerbegebiet Mengen® gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist im Fia-
chennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schallstadt-Ebringen-
Pfaffenweiler mit Rechtskraft von 2004 als Flache fur Gewerbe dargestelit.

Die Anderung sieht innerhalb dieser Flache ein Gewerbegebiet GE vor. Somit ent-
spricht die Planung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. D.h., dass die Be-
bauungsplaninderung gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
ist.

3 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans “Gewerbegebiet Mengen* dient
der Erweiterung der Geschaftsraume fur zusatzliche Arbeitspléatze. Daflir wird ein wei-
teres Gebaude mit direktem Zugang zum bestehenden Verwaltungsgebdude und west-
lich der Gewerbehalle zusatzlich Parkplatze errichtet. Hinsichtlich der Umweltbelange
wurde parallel zum Bebauungsplan ein Umweltbericht vom Buro faktorgruen aus Frei-
burg erarbeitet, dessen Ergebnisse im Folgenden zusammengefasst werden:

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese umfassen

» den Erhalt der 8 Bestandsbdaume und Verpflanzung dieser an den 6stlichen Ge-
bietsrand

=  Neupflanzung weiterer Baume im Siiden und Norden
=  Gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die Umweltauswirkungen bei Umsetzung der
Inhalte des Bebauungsplans flir die SchutzgUter Arten und Biotope, Boden, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter einschlielich der
Wechselwirkungen zwischen allen genannten Schutzgltern beschrieben und bewertet.

Das Planungsgebiet besteht aus einer gartnerisch gestalteten Grunflache mit 8 Laub-
baumen und einem Gebusch, die im Zuge der Bebauung des Gewerbegebiets ange-
legt wurde.
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Arten und Biotope: Durch die zusétzliche Flachenversieglung in Verbindung mit einer
Verringerung des Griinflachenanteils im Gebiet sind erhebliche Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Arten- und Biotope gegeben. Der Ausgleich der unvermeidbaren Ein-
griffe erfolgt Uber externe MaBnahmen (Durchgéngigkeit des Muhlbachs) des Okokon-
tos der Gemeinde Schallstadt und wird mittels eines stadtebaulichen Vertrags gesi-
chert.

Vom Biro faktorgruen wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) be-
ziiglich der Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durchgefuhrt. Fur Arten,
die nach europaischem Recht geschitzt sind, wurden keine geeigneten Lebensraum-
strukturen gefunden. Ein Eintreten von Verbotstatbestdnden kann ausgeschlossen
werden.

Boden: Der Boden im Plangebiet weist eine hohe Wertigkeit auf. In Folge der Planung
kommt es zu flachigen Versiegelungen durch Gebaude und Stellplatze. In diesen Be-
reichen verliert der noch unversiegelte Boden seine Funktionen vollstéandig. Der Aus-
gleich der unvermeidbaren Eingriffe erfolgt schutzgutiibergreifend Uber externe MaR-
nahmen (Durchgangigkeit des Mihlbachs) des Okokontos der Gemeinde Schallstadt
und wird mittels eines stadtebaulichen Vertrags gesichert.

Grund- und Oberflichenwasser: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in-
nerhalb der Zone IlIB des WSG-FEW Gemarkung Hausen Bad Krozingen. Durch die
Versiegelung bisher unversiegelter Flachen wird die Grundwasseranreicherung ge-
mindert und der Niederschlagsabfluss erhoht. Diese Effekte werden durch die Gestal-
tung der Stellplatzflachen als wasserdurchlassige Oberflache gemindert. Bei Eintreten
von Verbotstatbestanden gemaR der WSG-Verordnung ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens eine Befreiung von diesen Verboten zu beantragen.

Klima: Derzeit handelt es sich beim dem Plangebiet um eine auferértliche Griinflache,
die Kaltluft produziert. Durch die Flachenversiegelung der unversiegelten Grunflache
ist mit kleinklimatischen Beeintrachtigungen im Gebiet zu rechnen. Diese Effekte wer-
den durch den Erhalt der Bestandsbaume und Neupflanzungen reduziert.

Landschaftsbild: Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage am Ortsrand, eingebet-
tet zwischen landwirtschaftlichen Monokulturen und dem bestehenden Gewerbegebiet,
nur eine untergeordnete Bedeutung firr die Erholung. Eine Erweiterung des Gewerbe-
gebiets bringt keine erheblichen Beeintrachtigungen mit sich.

Mensch: Wohnbebauung ist durch die geplante Bebauungsplanerweiterung nicht be-
troffen. Der nachstgelegene Ortsteil Mengen ist ca. 260 m entfernt. Zusatzliche Ge-
ruchs-, Gerdusch- und Larmemissionen sind anlagebedingt nur in geringem Male zu
erwarten.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter: Im Plangebiet liegen Reste von Geb&uden und
Abfaligruben einer jungsteinzeitlichen Siedlung aus der Bandkeramik, der Hallstattzeit
sowie Reste einer romischen Siedlung. Dies wurde in der Planzeichnung aufgenom-
men. Hinweise in Bezug auf die Beteiligung des Landesamtes fur Denkmalpflege und
auf eine durchzufiihrende archaologische Prospektion wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

4 BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHKEITS-, BEHORDEN- UND TRAGERBE-
TEILIGUNG UND ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Im Rahmen der Abwéagung der Stellungnahmen der Behérden und Tréger 6ffentlicher
Belange wurden verschiedene Anregungen in die Planung Gbernommen. Andere Be-
denken und Anregungen wurden nach Abwégung aller éffentlichen und privaten Be-
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lange gegeneinander und untereinander berlcksichtigt. Die wichtigsten inhaltlichen
Bedenken und Anregungen sowie die jeweiligen Abwagungsbeschlusse hierzu lassen
sich folgendermalen zusammenfassen:

Das Amt fiir Naturschutz schlagt als externe AusgleichsmaRRnahme die Pflanzung ei-
ner Hecke aus standortheimischen Gehdlzen innerhalb des funf Meter breiten Strei-
fens zwischen Baugrenze und den Alten Bienger Weg vor. Alternativ dazu wére auch
eine straBenbegleitende Bepflanzung mit standortheimischen und hochstdmmigen
Laubbdumen méglich. Im Ergebnis der Abwagung wurde geplant, die Bestandbdume
nach Westen zu versetzen bzw. neu zu pflanzen und so einen Ausgleich auf der Ein-
griffsfliche umzusetzen. Die daruber hinaus gehenden externen Mafnahmen erschie-
nen 6kologisch und stadtebaulich sinnvoller als die Anpflanzung einer Hecke im Plan-
gebiet, insbesondere da die restlichen Flachen im Plangebiet der gewerblichen Nut-
zung vorbehalten sind.

Des Weiteren wurde mit dem Amt fiir Naturschutz abgestimmt, dass die externen
AusgleichsmafRnahmen rechtzeitig vor Satzungsbeschluss fiir einen Unterhaltungszeit-
raum von 25 Jahren durch einen dffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert werden. Diese
externen AusgleichsmaRnahmen erfolgen (iber das bestehende Okokonto der Ge-
meinde Schallstadt.

Das Amt fiir Naturschutz sowie das Amt fiir Landwirtschaft regen an zu priifen, ob
die Erweiterung der Betriebsfléche nicht auch durch eine Anderung der baulichen Nut-
zung (z. B. Aufstockung des Biirogeb&udes) zu erreichen ist. Eine Prifung ergab je-
doch, dass dies aus konstruktiver Sicht und aufgrund betriebsinterner Abldufe nicht
zielfihrend bzw. verhaltnismaRig ware. Die Grindung sowie die Bauart des Gebaudes
sind statisch nicht fir die Lasten einer Aufstockung vorgesehen. Die Deckenkonstruk-
tion besteht aus Spannbetonhohldielen, welche ebenfalls nicht fur diese Lasten ausge-
legt sind und auch nicht ertiichtigt werden kénnen. Somit gibt es nur die Méglichkeit
des Anbaus. Aus innerbetrieblichen Sicht ist die ebenerdige Erweiterung in Verlédnge-
rung des Bestandes ebenfalls optimal, da hier kurze Wege und die Zusammenarbeit
der Projektteams sowie der Planer und Projektleiter direkt ohne Uberwinden einer Ge-
schossigkeit erfolgen kann. Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung (Ange-
botsbebauungsplan) sollen weitere Entwicklungsmdglichkeiten offengehalten werden.

Das Amt fiir Landwirtschaft duBert Bedenken zum Standort, da das Flst.Nr. 4057/2
bislang nicht Uberplant war und gemaR der digitalen Flurbilanz von Baden-
Warttemberg der Vorrangflur Stufe | zugeordnet ist. Auf solchen Gunststandorten kén-
nen entsprechende Ertrage erwirtschaftet werden, die an schlechteren Standorten so-
wohl aus betriebswirtschaftlicher Sicht (erhéhter Arbeitsaufwand) als auch mit erhéhter
Umweltbelastung (héherer Diinge- und Pflanzenschutzmittelaufwand) teuer erkauft
werden missen. Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der geplanten
Nutzung wird im Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der Gene-
rierung von Arbeitsplatzen am bestehenden Betriebsstandort, der hohen Eignung des
Standortes zur Betriebserweiterung und der vorhandenen Grundstiicksverfugbarkeit
hingenommen. Zudem ist die Erweiterungsflache im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan bereits als potenzielle Entwicklungsflache fiir Gewerbegebiete dargestelit.

Die Untere StraBenverkehrsbehérde dufert zur friihzeitigen Beteiligung Bedenken,
dass sich das geplante Baugebiet auBerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt be-
findet. Hier gilt gemaR § 22 (1) StrG bis 15 m Entfernung ab dem &ufleren Fahrbahn-
rand der Kreisstralle das absolute Anbauverbot. Dieses umfasst jegliche Hochbauten
und bauliche Anlagen in diesem Bereich. In erneuter Abstimmung mit der Unteren
StraRenverkehrsbehérde wurde eine Ausnahme auf Unterschreitung des Anbauver-
bots jedoch in Aussicht gestellt, da die nérdliche Baugrenze des Baufensters in einer
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Flucht mit der Baugrenze des rechtskraftigen Bebauungsplans verlauft und damit der
zukiinftige Anbau im gleichen Abstand zur Kreisstrafle gebaut werden kann.

Des Weiteren wurden auf Anregung der Unteren StraBenbehdrde die von Sichthin-
dernissen und sichtbehindernden Bewuchs freizuhaltenden Sichtfelder zeichnerisch so
angepasst, dass sie auch fur den nérdlich angrenzenden Radweg gelten.

Das Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf
hin, dass sich die vom Bebauungsplan betroffene Flache, Flst.Nr. 4057/2 im Bereich
eines Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG BW befindet. Hierbei handelt es sich um die
Uberreste vorgeschichtlicher Siedlungen und eines spatmerowingerzeitlichen Gréaber-
feldes. Insbesondere die im Jahre 2009 durchgefuhrten Ausgrabungen im éstlich an-
schlieBenden Grundstiick Flst.Nr. 4057/1 haben gezeigt, dass hier mit Uberresten ei-
ner eisenzeitlichen Siedlung sowie eines frihmittelalterlichen Friedhofs zu rechnen ist.
Dies wurde beriicksichtigt und in der Planzeichnung eine Umgrenzung von Flachen,
die dem Denkmalschutz unterliegen, aufgenommen. Zudem wurden die Hinweise in
Bezug auf die Beteiligung des Landesamtes fir Denkmalpflege und auf das grundsétz-
liche 6ffentliche Interesse sowie insbesondere in Bezug auf eine durchzufilhrende ar-
chéaologische Prospektion in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz nennt mehrere brandschutztechnisch
gebotene Voraussetzungen fir eine Baugenehmigung, welche entsprechend in den
Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen wurden.

Die Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein und der Handelsverband
Siidbaden e.V. regen an, die zulassigen Anlagen bzw. -arten méglichst auf ,normale”
Gewerbebetriebe einzugrenzen. Auch (mindestens zentrenrelevanter) Einzelhandel
und Vergnligungsstatten sollten hier ausgeschlossen werden. Dies wurde bericksich-
tigt, da die textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Mengen“ unverandert auch fir den Anderungsbereich der vorliegenden 1. An-
derung des Bebauungsplans gelten. Darin wird u.a. festgesetzt, dass Tankstellen und
Vergniigungsstellen nicht zuldssig sind. AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimentgruppen (Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kos-
metik, Haushaltswaren) nur als Laden und Verkaufsstelen in unmittelbarem Zusam-
menhang mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zugelassen, soweit
das selbst hergestelite Sortiment nachweislich mindestens 70 % der Verkaufsflache
beinhaltet.

Von privater Seite wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Auf den volistandigen Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit Be-
schlussvorschlag zur friihzeitigen Beteiligung und zur Offenlage) wird verwiesen.

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mengen® (Rechtskraft
02.10.2009) wurde bereits ein Teil des Planbereichs als Gewerbefliche ausgewiesen.

Mit der nun vorliegenden konkreten Erweiterungsplanung des bestehenden Betriebes
ist der Planbereich bzw. Erweiterungsbereich am Rand des Ortsteils Mengen geeignet.

Durch die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Mengen“ kann die Gemeinde Schallstadt auf die Belange der Wirtschaft eingehen
und zur Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen beitragen.
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Schallstadt, den

20, Mirz 2019

fsp.stadtplanung B 4

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Planverfasser
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