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1 ANLASS, ZWECK UND ZIELE DER ANDERUNG

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

Anlass fUr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes war u.a., die Ansiedlung eines orts-
ansassigen Gewerbebetriebes zu ermdglichen.

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

Der maBgebliche Gewerbebetrieb hat sich in den letzten Jahren wirtschaftlich sehr gut
entwickelt und stéRt raumlich an seine Kapazitatsgrenzen. Daher besteht nun die Ab-
sicht, das bestehende Blrogebaude durch einen Anbau nach Westen hin zu erweitern.
In diesem Zusammenhang sind zusétzliche Stellplatze fir Betriebsinhaber bzw. Mitarbei-
ter erforderlich, welche nordwestlich an der bestehenden Betriebshalle angeordnet wer-
den. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen soll zukinftig Uber die bestehende Stralle ,Alter
Bienger Weg“ von Nordwesten her erfolgen. Dies vor dem Hintergrund, dass keine wei-
teren Stellplatze auf dem Firmengelande mit Anschluss an die bestehende Erschlie-
Rungsstrale ,Im Hag" zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Mit der 1. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes werden insbesondere fol-
gende Einzelziele verfolgt:
= Erweiterungsmdglichkeit fir einen bestehenden Gewerbebetrieb

= angemessene Verdichtung unter Berlcksichtigung eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden

» Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft

» adaquate AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft

= Erhalt und Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen
Da durch die geplante Erweiterung entsprechende Aufenbereichsflachen in Anspruch
genommen werden mussen, ist im vorliegenden Fall ein zweistufiges Beteiligungsverfah-

ren in Form einer friihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und einer Of-
fenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB mit Umweltpriifung durchzufthren.
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2 LAGE DES ANDERUNGSBEREICHS

Der maRgebliche Anderungsbereich schlieBt direkt an das bestehende Gewerbegebiet
bzw. an das Firmengelénde im Nordwesten an. Einbezogen in den Geltungsbereich wird
die bestehende ErschlieBungsstrale ,Alter Bienger Weg", da von hier eine zusétzlich
bendtigte ErschlieBung auf das Firmengelande erfolgen soll.

Er wird begrenzt:

= |m Suidwesten durch einen landwirtschaftlichen Weg bzw. freie Landschaft

* Im Nordwesten durch die StraRe ,Alter Bienger Weg“ bzw. durch freie Land-
schaft

= Im Nordosten durch die Kreisstrale K 4937 (Mengen-Biengen)
= Im Sidosten durch das bestehende Firmengelénde (Fist. Nr. 4057/1)

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist im Fla-
chennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schallstadt-Ebringen-
Pfaffenweiler mit Rechtskraft von 2004 als Flache fir Gewerbe dargestellt.

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

E//M \
v
y

uy«

Dt / BPL "ORTSETTER
“ 15.12.1995

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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4 VERFAHREN
18.09.2018

18.09.2018

01.10.2018 bis
26.10.2018

Anschreiben vom
26.09.2018 mit Frist bis

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

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf fiir die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mengen®
und beschliel3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB

Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB

26.10.2018

18.12.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf fiir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mengen® und
beschlielt die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

02.01.2019 - Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)

04.02.2019 BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2)

27.12.2018 mit Frist bis BauGB

04.02.2019

19.03.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-

gangenen Anregungen und beschlief3t die 1. Bebau-
ungsplananderung ,Gewerbegebiet Mengen“ gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.

5 INHALTE DER PLANUNG

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mengen” im Bereich des
Grundstiicks Flst.Nr. 4057/1 (Teil) durch ein Deckblatt gedndert sowie um die Bereiche
der Grundstiicke Flst.Nrn. 3992 (Teil), 4057/2 und 4057/5 erweitert.

Zudem werden die Hinweise des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Mengen® flir den
Deckblattbereich ergénzt.

Die von der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung nicht betroffenen planungsrecht-
lichen Festsetzungen, o6rtlichen Bauvorschriften und Hinweise des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Mengen" vom 02.10.2009 (Datum der Rechtskraft) gelten unveréndert
weiter und werden fur den Deckblattbereich Gbernommen.
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5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.2

5.3

5.4

Entsprechend der beabsichtigten baulichen Nutzung und in Fortfhrung des bestehen-
den Bebauungsplanes wird fur den Anderungs- bzw. Erweiterungsbereich die Gebietsart
,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt.

Um den geplanten, direkten Anbau an das bestehende Betriebsgebdude zu ermdgli-
chen, wird ein Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans so Uberlagert, dass zu-
klinftig ein zusammenhangendes Baufenster entsteht.

Mit Ausnahme eines Bestandsbaumes an der K 4937 ist geplant, die bestehenden
Baume, welche sich ostlich des bestehenden Betriebsgebaudes befinden und als Aus-
gleichsmaRnahme im Zusammenhang mit dem bestehenden Bebauungsplan dienen,
entlang des ,Alten Bienger Weges“ zu verpflanzen. Zusétzlich sind Baumpflanzungen in
Erganzung zum Bestand im Norden und Stiden vorgesehen. Damit wird insgesamt eine
sinnvolle Eingriinung des Gewebegebietes gewéahrleistet.

Im Hinblick auf die Art und das MalR der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Stellplatze,
Nebenanlagen etc. gelten fir den Anderungs- bzw. Erweiterungsbereich weiterhin die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans. Damit wird eine einheitliche Rege-
lung fur beide Gebietsbereich sichergestellt.

Insbesondere werden vom rechtskraftigen Bebauungsplan die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung Ubernommen, sodass auch fiir die vorliegende Planung Tankstellen
und Vergnuigungsstellen nicht zulassig sind. AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimentgruppen (Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie, Kos-
metik, Haushaltswaren) nur als Laden und Verkaufsstelen in unmittelbarem Zusammen-
hang mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zugelassen, soweit das
selbst hergestellte Sortiment nachweislich mindestens 70 % der Verkaufsflaiche beinhal-
fet.

Ortliche Bauvorschriften

Die bisherigen Vorschriften zur Gestaltung der Geb&dude sowie Werbeanlagen, Einfriedi-
gungen etc. werden fir den Anderungsbereich vollstandig und unveréandert tbernom-
men. Damit wird insgesamt ein stérendes Erscheinungsbild verhindert und gleichzeitig
noch ein ausreichender Spielraum fiir eine individuelle Architektur gewahrleistet.

Versorgungsanlage

Einbezogen in den Geltungsbereich wird im Stidosten das Grundstiick Flst. Nr. 4057/5
mit einem Trinkwasserkontrollschacht des Wasserversorgungsverbands ,Méhlingruppe”.
Diese Flache wird in ihrem Bestand planungsrechtlich als Versorgungsanlage gesichert.
Die Hauptversorgungsleitung fur Trinkwasser, welche entlang des sudlichen Gebiets-
randes bzw. auRerhalb des Geltungsbereiches verlauft, wird durch die vorliegende An-
derung nicht tangiert.

Umweltschutz in der Bauleitplanung

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflhrung
des EAG-Bau ist fUr diese Belange, die in § 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfihrlich definiert
werden, eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. In der Umweltprifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
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Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2 a
BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizuftigen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist.
Hierfur wurde vom Buiro faktorgriin aus Freiburg ein sogenanntes ,Scoping-Papier* erar-
beitet, mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rahmen des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens aufgefordert wurden, Stellung zu nehmen.

Der volistandige Entwurf des Umweltberichts mit integriertem Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan wurde darauf aufbauend zur Offenlage erstellt. Die Umweltprifung be-
zieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemes-
sener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Grinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belange
ergebenden Hinweise werden in den Bebauungsplan entsprechend integriert. Im Einzel-
nen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fagt wird.

6 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Durch das Biiro faktorgriin aus Freiburg wurde vorab eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung durchgefiihrt. Die darin formulierten MalRnahmen V1 und V2 wurden in die
Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen. Im Einzelnen wird auf die artenschutz-
rechtliche Prifung verwiesen, welche den Bebauungsplanunterlagen als Anlage beige-
fugt wird.

7 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Das Flst.Nr. 4057/2 war bislang nicht berplant und dessen Bdden sind gemaf der digi-
talen Flurbilanz von Baden-Wiirttemberg der Vorrangflur Stufe | zugeordnet. Auf solchen
Gunststandorten kénnen entsprechende Ertrage erwirtschaftet werden, die an schlech-
teren Standorten sowohl aus betriebswirtschaftlicher Sicht (erhéhter Arbeitsaufwand) als
auch mit erhéhter Umweltbelastung (héherer Diinge- und Pflanzenschutzmittelaufwand)
teuer erkauft werden mussen.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der geplanten Nutzung wird im
Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der Generierung von Arbeits-
plétzen am bestehenden Betriebsstandort, der hohen Eignung des Standortes zur Be-
triebserweiterung und der vorhandenen Grundstiicksverfugbarkeit hingenommen. Zu-
dem ist die Erweiterungsflache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als po-
tenzielle Entwicklungsflache fir Gewerbegebiete dargestellit.

8 VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks ist gesichert und erfolgt direkt Giber die
bereits bestehenden Strale ,Alter Bienger Weg“, welche von der K 4937 nach Suden
hin abzweigt. In die vorliegende Anderung, wurde der tatsachliche Verlauf der StraRe
,Alter Bienger Weg" und des nérdlich, parallel zur K 4937 verlaufenden Geh- Rad und
Wirtschaftsweg entsprechend der aktuellen Vermessung aufgenommen.

Das geplante Baugebiet befindet sich auRerhalb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt.
Hier gilt gemaR § 22 (1) StrG bis 15 m Entfernung ab dem duferen Fahrbahnrand das
absolute Anbauverbot. Dieses umfasst jegliche Hochbauten und bauliche Anlagen in
diesem Bereich. Da jedoch bereits beim rechtskraftigen Bebauungsplan diese 15 m An-
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10

11

bauverbot unterschritten wurde, wird Seitens des LRA — Untere Strallenverkehrsbehér-
de eine erneute Ausnahme in Aussicht gestelit. Entsprechend wird die nérdliche Bau-
grenze in einer Flucht mit der Baugrenze des rechtskréaftigen Bebauungsplans zeichne-
risch festgesetzt.

Um einen Rickstau auf den Radweg und die KreisstraBe zu vermeiden, wird der Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt nicht nur wie im rechtskraftigen Bebauungsplan entlang der
noérdlichen Grenze zur Kreisstrale, sondern auch in den Alten Bienger Weg um 20 m
verlangert.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Bebauungsvorschriften kénnen auch in Bezug auf die Ver- und Entsorgung fur den
Anderungsbereich der vorliegenden Planung tbernommen werden. Entsprechend ist
auch die Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserentwasserung mit den Festset-
zungen des diesbezliglich weiterhin glltigen rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Mengen® gesichert.

Bei der Oberflaichenentwasserung ist die erforderliche zeitverzdgerte, gedrosselte Ablei-
tung und das hierbei zu schaffende Retentionsvolumen entsprechend den Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans zu beachten.

Zur Wasserversorgung kann an die Wasserleitung DN 200 angeschlossen werden.

Ferner besteht ein entwasserungstechnischer Anschluss des Flurstliicks 4057/2 aus-
schlieBlich Gber das Flurstiick 4057/1. Die Gemeinde Schallstadt hat damit keine Veran-
lassung, einen separaten Schmutzwasserkanal von der ErschlieBungsstralke ,Im Hag®
bis zur Bebauungserweiterung zu verlegen. Gleiches gilt fir den Bereich Regenwasser.

Strom, Glasfaser, Telekom und Gas waren gleichfalls Uber das Flurstiick 4057/1 zu ver-
legen. Ggdf. ist an Stelle eines privaten Léngsparkplatzes diese Flache zu Gunsten eines
weiteren Uberflurhydranten auszuweisen.

Die Léschwasserversorgung mit 96 m%h ist Giber einen Zeitraum von 2 Stunden ausrei-
chend gesichert. Die Einspeisung erfolgt zweiseitig, d.h. Uber das Ortsnetz Mengen so-
wie bei Bedarf zusatzlich direkt aus der Verbandsleitung der Méhlingruppe. Zudem ist
ein Uberflurhydrant im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstrale ,Im Hag" vorhan-
den. Dieser Hydrant ist jederzeit leicht zuganglich und befindet sich in ca. 70 m Entfer-
nung. Im Bedarfsfall wird der Alte Bienger Weg Zufahrt und Aufstelifldche fir die Feuer-
wehr sein.

WASSERSCHUTZGEBIET

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Zone lIB des hydrogeologisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes ,Hausen a.d. Méhlin“. Die einschldgigen Bestimmungen sind
hierbei zu beachten.

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Die vom Bebauungsplan betroffene Flache, FI.-Nr. 4057/2, befinden sich im Bereich ei-
nes Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG BW:

Im betreffenden Areal in der Gemarkung Mengen, im Gewann ,Saar-baum/Spittelacker”
befindet sich ein archaologisches Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG BW (Listen-Nr. 38, s.
Anlage). Hierbei handelt es sich um die Uberreste vorgeschichtlicher Siedlungen und ei-
nes spatmerowingerzeitlichen Graberfeldes. Insbesondere die im Jahre 2009 durchge-
fuhrten Ausgrabungen im &stlich anschlieenden Grundstick, Fl.-Nr. 4057/1, haben ge-
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zeigt, dass hier mit Uberresten einer eisenzeitlichen Siedlung sowie eines frihmittelalter-
lichen Friedhofs zu rechnen ist.

In der Planzeichnung wird eine Umgrenzung von Flachen, die dem Denkmalschutz un-
terliegen, aufgenommen.

12 BODENORDNUNG

Zum Vollzug der Bebauungsplananderung sind keine bodenordnerische MalRnahmen er-
forderlich.

13 FOLGEWIRKUNGEN
Durch die Bebauungsplanéanderung sind keine Folgewirkungen zu erwarten.

14 KOSTEN

Durch die vorliegende Planung entstehen fir die Gemeinde Schallstadt keine weiteren
ErschlieBungskosten.

15 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich ca. 2.995 m?
davon

Nettobauflache (GE Gebiet) ca. 2.488 m?
Verkehrsflachen incl. Wege (Bestand) ca. 408 m?
Offentliche Griinflachen (Verkehrsgriin Be- ca. 61 m?
stand)

Flache fur Versorgung ca. 38 m?

Schallstadt, den 9 o Mirz 2019

fsp.stadiplanung Bewy

/] Fahle '\:l::‘m)'«ﬂ\f‘} Partnerschaft mbB
) 79098 Freiburg

ww.fsp-stadtplanung.de

| b .
Der Burgermeister Der Planverfasser

Jér\ Czybulka
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