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GEMEINDE OTISHEIM ENZKREIS

Begriindung

zu dem Bebauungsplan

, oteidach i “

Lage des Plangebietes )
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Otisheim auf einem Teil des ,Stei-

dachwaldes®. Im Osten grenzt das bestehende Gewerbegebiet ,Industriestrale” an. Im Nor-
den tangiert die Bahnlinie MUhlacker — Bretten das Plangebiet. Im Westen schlief3t sich der
Naturpark ,Stromberg-Heuchelberg” an, im Stiden Gemeindebedarfsflachen und Mischgebie-
te. Die geplanten Gewerbeflachen stellen eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebie-
tes ,Industriestralle” dar.

Das Bebauungsplangebiet wird durch die vorhandene Industriestralle erschlossen, die im
Westen durch die L1132 mit dem GUbergeordneten Verkehrsnetz verbunden wird. Das sidlich
der Industriestralle gelegene Teilstlck soll zur Minderung von Beeintrachtigungen durch Im-
missionen als Waldflache erhalten bleiben.

Ziel und Zweck der Planung

Ein Gutachten der IHK im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes belegt den Bedarf
an gewerblichen Bauflachen im Rahmen der Eigenentwickiung.

Dringliche Nachfrage von Gewerbebetrieben und dem ortlichen Handwerk nach weiteren
Gewerbeflachen machen es nun notwendig, neue Gewerbeflachen zu erschlieflen.

Da die vorhandenen gewerblichen Entwicklungsflachen so gut wie erschopft sind und der fir
die Eigenentwicklung notwendige Flachenbedarf kurzfristig gesichert werden muss, ist das
Erfordernis fiir gewerbliche Flachen in diesem Flachenumfang gegeben.

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Das Bebauungsplanverfahren wurde vor Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes
Bau-EAG vom 20.07.2004 begonnen. Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb noch nach

altem Recht durchgefihrt.

Vorbereitende Bauleitplanung
Die Entwicklung der Gemeinde Otisheim ist im Rahmen der kommunalen Planungshoheit auf

der Ebene des gemeinsamen Flachennutzungsplanes fur den Verwaltungsraum Mihlacker/
Otisheim als verbindlicher Bauleitplan rechtsverbindlich festgeschrieben.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan mit Anderung Nr. 113 seit dem 18.09.1997
als Gewerbegebiet rechtsverbindlich ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) i.S. v. §8 BauNVO
ausgewiesen. Einschrankungen erfolgen in dem Umfang, dass vom Gewerbegebiet keine
Stérungen ausgehen diirfen, die geeignet sind, die angrenzenden, Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete zu beeintrachtigen.

Ausnahmen nach Abs. 3 (1) (Wohnungen) sind zuldssig, Ausnahmen nach Abs. 3 (3) (Ver-
gnugungsstatten) sind unzuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung konkreter Geschossflachenzahlen wurde verzichtet.

Neben der Festsetzung von Baugrenzen und Grundfidchenzahl wurden die Festsetzungen
an der Bebauung des &stlich gelegenen Plangebietes orientiert.
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Griinordnung

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich um eine nach Sturmschéadigungen
im Jahre 1991 wieder aufgeforstete Flache mit standortgerechten Eichenmischbestinden.
Den Erfordernissen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens durch die Aufstellung eines Griinordnungsplanes Rechnung getra-
gen und ein weitgehender Ausgleich angestrebt.

Verkehrsplanung

Das Bebauungsplangebiet wird durch die vorhandene Industriestralle erschlossen, die im
Westen durch die L1132 mit dem Ubergeordneten Verkehrsnetz verbunden wird. Durch die
direkte Anbindung der Gewerbeflachen an das Uibergeordnete StraRennetz kann eine Mehr-
belastung der innerértlichen Stralen und Wohngebiete durch Schwerlastverkehr ausge-
schlossen werden.

Ziel der vorliegenden Planung war es, die 6ffentlichen Verkehrsflachen auf ein Mindestmaf
zu reduzieren.

Die Strafle erhalt eine Breite von 6,5m, die mit beidseitigem Gehweg von jeweils 1,50 m be-
gleitet wird.

Am Ende der ErschlieRungsstrale ist eine Wendeschleife fir Lastziige festgesetzt.
Ausreichende Sichtverhéltnisse im Berech der Einmiindung in die lbergeordnete Stralte
(Industriestrale) sind gegeben, bzw. durch ein im Bebauungsplan eingetragenes Sichtfeld
sichergestellt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) ist flr diesen Bebauungsplan nicht durchzufiihren, da keine Entscheidungen
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne der Anlage zu §3 UVPG zu treffen sind.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das geplante Baugebiet stellt durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Ver-
siegelung einen nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Dieser Eingriff l4sst sich nicht
vermeiden.

Es sind negative Auswirkungen und Verluste bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima/
Luft, Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild und Erholung zu erwarten.

Bei der Erarbeitung des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan ,Steidach 11* stand neben
madglichen Minimierungen der Ausgleich von Eingriffen im Vordergrund.

Griinordnungsplan

Zum Bebauungsplan ,Steidach Il wurde ein Griinordnungsplan erstellt, der den Bestand der
Flachen dem geplanten Zustand gegeniiber stellt. Die voraussichtlichen Beeintrachtigungen
der Schutzglter sind darin beschrieben. Nach einem Punktesystem wurde dann eine Bilan-
zierung durchgefiihrt, um die entstehenden Defizite zu ermitteln und eine Basis fiir den erfor-
derlichen Ausgleich zu ermittein.

AusgleichsmafRnahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden Mafnahmen zum Ausgleich festgesetzt,
soweit dies moglich war, z.B. in Form von Gehélzpflanzungen. Diese Mafinahmen wurden in
der Bilanzierung der Grinordnungsplanung beriicksichtigt. Ein vollstandiger Ausgleich der
Beeintrachtigungen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes jedoch nicht mdoglich.

Erforderliche MaRnahmen zum Vollausgleich

Nachdem im beplanten Gebiet ,Steidach 1I* ein Ausgleich der Beeintrachtigungen in vollem
Umfang nicht méglich ist, sind weitere MaRRnahmen auRerhalb des Plangebietes erforderlich.
Daher ist eine groRflachige Ersatzaufforstung vorgesehen, die in einer Vereinbarung zwi-
schen der Gemeinde als Tréger des Vorhabens und der zusténdigen Forstbehérde ver-
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bindlich festgelegt ist. Die nach der Ersatzaufforstung noch bestehenden Defizite werden
durch Umwandlungen von Nadelwaldbestédnden in standortgerechte Mischwaldbestande
ausgeglichen. Im Grinordnungsplan sind diese ErsatzmaRnahmen beschrieben und festge-
setzt.

Umsetzung

Die Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen erfolgt im Plangebiet auf den priva-
ten Flachen durch die Grundstiickseigentiimer in Verbindung mit den Bauvorhaben. Auf den
offentlichen Flachen im Plangebiet und auf den Flachen fUr Ersatzmaflnahmen - einschlielt-
lich der Ersatzaufforstung — ist die Gemeinde fir die Ausflihrung der MalRnahmen verantwort-

lich.

Sicherstellung

Die Durchfiihrung der MalRnahmen ist Uber verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan
und im Grlnordnungsplan geregelt. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungs-
planes. Uber die Ersatzaufforstung besteht eine verbindliche Vereinbarung zwischen der
Gemeinde und der zusténdigen Behorde.

Immissionsschutz

Um Konflikte mit der bestehenden Wohnbebauung sidlich der Industriestrae und nérdlich
der Eisenbahn entgegenzuwirken, wurde das Gewerbegebiet in dem Umfang eingeschréankt,
dass vom Gewerbegebiet keine Stérungen ausgehen durfen, die geeignet sind, die
angrenzenden, berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete zu beeintrachtigen.

Bezlglich der immissionsschutzrechtlichen Aspekte, insbesondere durch die vorhandenen
Bahnanlagen und den sich daraus ergebenden Konfliktpotentialen, bleibt folgendes anzu-
merken: Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadi-
gungslos zu dulden, hierzu gehdéren auch Bremsstaub, Larm und Erschitterungen. Schutz-
malnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn haben auf Kosten des
Bauherrn zu erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Regenwasser

Soweit es die Hohenverhaltnisse zulassen, ist das Dachwasser abzuleiten, wenn mdglich in
offenen Grében. Bei befestigten Hofflachen soll ebenso verfahren werden, wenn sicherge-
stellt ist, dass keine wassergefahrdenden Stoffe eingeleitet werden. Als Vorflut kann der
westlich gelegene Vorflutgraben dienen.

Versickerung ist nach vorliegender Baugrunduntersuchung nahezu unméglich, da die anste-
henden Bdden kaum Wasser versickern lassen.

Zusétzlich besteht die Mdglichkeit der Regenwasser-Abflusspufferung. Im westlich angren-
zenden Waldgebiet oder jeweils in den Baugrundstiicken kénnen Becken und Teiche mit
Abflussdrosselung angelegt werden, sofern die Hohenverhaltnisse und Untergrundverhalt-
nisse dies zulassen.

Soweit die Dachwésser aus 6stlichen Teilgebieten nur mit unverhaltnismaRig hohem Kosten-
aufwand zum Vorfluter nach Westen abgeleitet werden kdnnen, ist ausnahmsweise die Ent-
wasserung in das bestehende Mischwasserkanalsystem zuldssig, wenn die Leistungsfahig-
keit dieses Systems nachgewiesen wird.

Schmutzwasser
Anbindung an die vorhandene Mischwasserkanalisation.

Trinkwasserleitung
Anbindung an die Ringleitung Industrie-/ WaldstraRe. Versorgung des Gewerbegebietes
»Steidach II* durch neue Stichleitung ab Einmiindung bei der Gasreglerstation.
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Stromversorgung/ Telekommunikation
Anbindung an die vorhandenen Versorgungsnetze nach Absprache mit den Versorgungstré-

gern.

Plangebiet/ Planungsstatistik
GréRe des Plangebietes ca. 3,48 ha (100,0 %)
Bauflachen

- eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 3,12 ha ( 89,7 %)
Schutz- und Ausgleichsflachen

- priv. Griinflache ca. 0,12 ha ( 3.4%)
- offentl. Grinflache ca. 0,09 ha ( 2,6 %)
Verkehrsflachen ca. 0,15 ha ( 4,3%)

Planverwirklichung und Folgeverfahren
Da das gesamte Gebiet im Eigentum der Gemeinde steht, sind keine Bodenordnenden MafR-
nahmen erforderlich.

Diese Begrindung wird dem Bebauungsplan beigefiigt, ohne Bestandteil desselben zu sein;
sie hat keinen Rechtscharakter.
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