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1
ERFORDERNIS DER PLANAUESTELLUNG

Auf Grund der konkreten Nachfrage bzw. des nachweislich aktuell bestehenden dringlichen
Bedarfs von bereits in der stdostlichen Ortslage der Kernstadt von Niederstetten ansassigen
Unternehmen nach gewerblichen Bau- bzw. Erweiterungsflachen, ist es zwingend notwendig,
den bereits bestehenden Misch- und Gewerbeschwerpunkt stdlich der LandesstralRe 1020
(L 1020) weiter zu entwickeln bzw. entsprechende Flachen fur eine gewerbliche Entwicklungs-
perspektive bereitzustellen und planerisch zu definieren.

Der Stadt Niederstetten liegen in diesem Zusammenhang mehrere konkrete Anfragen von be-
reits in diesem Gewerbe- / Mischgebiet angesiedelten Betrieben nach raumlich unmittelbar
zugeordneten Erweiterungsflachen in diesem spezifischen Quartierbereich "Wildentierbacher
Tal" bzw. den im Planungsgebiet kinftig zur Verfligung stehenden 3 Baugrundstiicken vor.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Niederstetten den Aufstellungsbe-
schluss fir den Entwicklungsabschnitt im Ortsbereich "Wildentierbacher Tal" zur rdumlichen
Erweiterung des bereits bestehenden Gewerbe- / Mischgebiets gefasst, die der zeitnahen Be-
darfsdeckung an entsprechenden Flachen ansiedlungs- und erweiterungsbedurftiger Unter-
nehmen dienen soll.

Dies umso mehr, da sich dieses Planungsziel der erweiterten baulichen Entwicklung dartber
hinaus im Rahmen der abschnittsweise fiir diesen Grundsticksbereich bereits getroffenen gil-
tigen baurechtlichen Vorgaben nicht umsetzen lasst.

Um einen konkreten planungsrechtlichen Rahmen fur das Quartier "Wildentierbacher Tal" for-
mulieren zu kdnnen wurde die Planungsgruppe SSW, Ludwigsburg, dariber hinaus beauf-
tragt, fur diesen Erweiterungsbereich an der StraRe Im Ganswasen konzeptionelle Lésungs-
ansatze zu erarbeiten und unter Beriicksichtigung folgender inhaltlicher Schwerpunkte bzw.
Arbeitsschritte weiter zu entwickeln:

— Erfassung und Aufarbeitung samtlicher relevanter stadtebaulicher und planerischer Rand-
und Rahmenbedingungen und Potenziale.

— Formulierung kiinftiger Planungsziele und perspektivischer Entwicklungsszenarien fiir den
definierten Ortsbereich.

— Erarbeitung eines konzeptionellen Entwurfsansatzes in konsequenter Weiterentwicklung
der bestehenden Strukturen, unter besonderer Berlcksichtigung der unmittelbaren natur-
rdumlichen Randbedingungen.

— Planerische Uberpriifung der Integrationsfahigkeit des notwendigen Erweiterungsbedarfs
in das bereits vorhandene Verkehrs- bzw. ErschlielBungssystem sowie die unmittelbar an-
grenzende ortliche Situation.

— Abstimmung dieser Planungsanséatze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit, den
Behorden bzw. relevanten Tragern offentlicher Belange und der Stadtverwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen stadtebaulichen Entwurfs in die konkrete rechtsverbindli-
che Fassung eines Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal".

2
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Die Stadt Niederstetten ist mit ihren insgesamt ca. 4.950 Einwohnern, verteilt auf die Kernstadt
und 9 Stadtteilen / Teilgemeinden dem Main-Tauber-Kreis zugeordnet.
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Einen GroRteil des ca. 105 km? groRBen Stadtgebiets nimmt der stdliche Abschnitt des vom
Muschelkalk gepragten Naturraums Tauberland ein. Im Sidosten des Stadtgebiets, auf der
Hohenloher-Haller Ebene, steigt das Geldnde am Rand des Poppenholzes auf ca. 483 m (.
NHN an. Im Sudwesten ragt das Stadtgebiet in die Kocher-Jagst-Ebenen hinein. Die tiefste
Stelle des Stadtgebiets befindet sich am Austritt des Aschbachs auf die Markelsheimer Ge-
markung bei etwa 242 m . NHN.

Uber die BundesstraRe 290 (B 290), die die Gemarkungsflache von Nordwesten nach Siidos-
ten durchlauft, ist das Stadtgebiet gut sowohl an die Autobahnen A 6 und A 81 angebunden.
Daruiber hinaus schafft die Taubertalbahn Crailsheim — Wertheim von Niederstetten aus im
Stundentakt eine Verknupfung an Uberregionale Zugverbindungen.

Die Kernstadt von Niederstetten liegt im Tal des Vorbachs, eines Nebenflusses der Tauber,
ca. 10 km sudlich von Weikersheim bzw. ca. 15 km siddstlich von Bad Mergentheim und
ca. 20 km westlich von Rothenburg ob der Tauber.

Der Planungsbereich bzw. der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wildentier-
bacher Tal" selbst befindet sich im sudostlichen Abschluss der Kernstadt Niederstetten im
Wildentierbacher Tal zwischen der L 1020 im Norden, dem Neuweiler Graben bzw. der Stral3e
Im Ganswasen im Siiden, der bestehenden gewerblichen Bebauung im Westen und dem
Landschaftsraum im Osten und wird dabei durch nachfolgende Abgrenzung definiert:

Im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks Nr. 3681 (Im Ganswasen) und durch
freien Grenzverlauf im Bereich dieses Flurstiicks.

Im Osten durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 3690.

Im Stiden durch freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstlicke Nr. 3690 und N. 3692.

Im Westen durch die ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 3692/1.
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Abb. 1: Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung BW, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2011 (Ausschnitt 0. M.)
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2.2
Raumlicher Geltungsbereich des B-Plans und der 6rtlichen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal" und der drtlichen Bauvor-
schriften "Wildentierbacher Tal" umfasst in seinem raumlichen Geltungsbereich eine Flache
von ca. 0,65 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, o6ffentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet folgende
Grundstucke / Flursticksnummern:

— 3681 (Im Ganswasen, teilweise)
— 3690 (teilweise)
— 3692 (teilweise).

3693

Abb. 2:  Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Niederstetten (Ausschnitt 0. M.)

3
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Regionalplan
Gemal dem vorliegenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 gehort die Stadt Niederstet-

ten generell zum Landlichen Raum im engeren Sinne. Dabei handelt es sich um eine eigen-
standige Raumkategorie.

Die demographische, soziale und wirtschaftliche Entwicklung soll sich im Landlichen Raum
weiterhin positiv und nachhaltig fortsetzen. Dabei sollen die charakteristischen grof3flachigen
und zusammenhangenden Freiraume gesichert werden.

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum so
zu entwickeln, dass sich seine Teilraume funktional ergéanzen.

Dazu sollen die Wohnqualitdt schonend genutzt, ausreichende Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote in angemessener Nahe bereitgehalten und funktionsfahige Freirdume
fur Land- und Forstwirtschaft, Okologie sowie Erholung und Tourismus erhalten werden.
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DarlUber hinaus ist Niederstetten im Regionalplan als Kleinzentrum eingestuft. Die zentral6rtli-
che Gliederung sieht dabei vor, die erforderlichen offentlichen und privaten Einrichtungen zur
uberdrtlichen Versorgung mit Gitern und Diensten schwerpunktartig in den Versorgungsker-
nen, d.h. in den zentralen Gemeindeteilen, zu sichern und auszubauen.

Das Kleinzentrum soll die Deckung des haufig wiederkehrenden Uberértlichen Bedarfs der
Bevolkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht (Grundversorgung) im Ver-
flechtungsbereich gewahrleisten.

Zentrale Einrichtungen sind dabei z. B. Einzelhandelsgeschéfte und private Dienstleistungs-
betriebe, Behdrden mit Publikumsverkehr, Ausbildungs- und Unterhaltungsstatten, zentrale
Freizeiteinrichtungen, Knotenpunkte des offentlichen Verkehrs, Einrichtungen der Gesund-
heitsfirsorge und handwerkliche Reparaturwerkstatten.

Vor diesem Hintergrund entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal"
bzw. die damit verbundene Erweiterung / Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen, ins-
besondere auch hinsichtlich der Bereitstellung von ausreichenden Arbeitsplatzen, in vollem
Umfang den Vorgaben bzw. der Intension des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020.

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 weist den
Entwicklungsbereich voraussichtlich als Gebiet fir Erholung (VBG = Vorbehaltsgebiet) aus.
Eine exakte Bestimmung kann jedoch in diesem Fall auf Grund der Kleinteiligkeit des Pla-
nungsgebiets im Zusammenspiel mit der (Ublicherweise) in der Raumnutzungskarte des Re-
gionalplans nicht vorhandenen Tiefenscharfe nicht vorgenommen werden.

Das Planungsgebiet schliel3t dartiber hinaus unmittelbar an die im momentanen Siedlungsab-
schluss ausgewiesene Siedlungsflache Industrie und Gewerbe, Bestand (N = Nachrichtlich)
an und wird im Norden durch die eingetragene Grenze des Naturschutzgebiets begrenzt.

Sudlich des Plangebiets verlauft die als bestehende StralRe fir den regionalen Verkehr darge-
stellte L 1020 an die nach Siden das eingetragene Landschaftsschutzgebiet anschlief3t.

i
77

Abb. 3: Regionalplan Heilbronn Franken 2020, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)
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3.2
Flachennutzungsplan

Die aktuell vorliegende rechtskraftige Fassung des Flachennutzungsplans der Stadt Nie-
derstetten trifft fir das Planungsgebiet "Wildentierbacher Tal" abschnittsweise die Ausweisung
als geplante gewerbliche Bauflache gemaR 8§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO (ca. 0,07 ha), als Son-
derbauflache gemald 8 1 Abs. 1 Nr. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbe-
stimmung Kleintierzucht und Dauerkleingarten / Obstanlage (ca. 0,42 ha) und sonstige Land-
wirtschaft (ca. 0,14 ha).
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Abb. 4: Rechtskraftiger FlAchennutzungsplan der Stadt Niederstetten (Ausschnitt 0. M.)

Es ist vor diesem Hintergrund vorgesehen, das Gebiet des Bebauungsplans "Wildentierbacher
Tal" im Zuge des parallelen 9. Anderungsverfahrens als geplante gewerbliche Bauflache ge-
maf § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO mit einem Gebietsumfang von ca. 0,56 ha in den Flachennut-
zungsplan der Stadt Niederstetten aufzunehmen.

Von dieser geplanten gewerblichen Ausweisung in der Grof3enordnung von ca. 0,56 ha sind,
wie aufgezeigt, ca. 0,42 ha bereits als bestehende Sonderbauflache gemal? 81 Abs. 1
Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung Kleintierzucht und Dauerkleingérten / Obstanlage
dargestellt. Das bedeutet, dass lediglich ca. 0,14 ha als neue Flache in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen wird.

Auf dieser Grundlage, sowie dem parallellaufenden Anderungsverfahren, |asst sich feststellen,
dass der Bebauungsplan "Wildentierbacher Tal" dann als aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Niederstetten entwickelt eingestuft werden kann.

Im Westen schliel3t die gewerbliche Flachenanderung unmittelbar an den ebenfalls bereits als
geplante gewerbliche Bauflache festgesetzten und bislang noch nicht beanspruchten Quar-
tierabschnitt an und wird somit nutzungsstruktureller Bestandteil, der in dieser Ortslage beste-
henden Gesamt-Gewerbeflachendefinition bzw. fihrt diese Ausweisung konsequent im Ver-
lauf Im Ganswasen konsequent fort.

Die Ausweisung des verbleibenden, deutlich ablesbar flachigeren Anteils der Sonderbauflache



Stadt Niederstetten, B-Plan "Wildentierbacher Tal" Seite 9 von 30
BEGRUNDUNG — 16.04.2025

gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung Kleintierzucht und Dauerkleingér-
ten/ Obstanlage Sondergebiet bleibt an das Planungsgebiet angrenzend bzw. abschnittsweise
arrondierend bestehen.

Die Naturrdume aul3erhalb des Planungsgebiets nérdlich der Stra3e im Ganswasen und sid-
lich der L 1020 sind als Flora-Fauna-Habitat-Flachen bzw. erganzend im noérdlichen Land-
schaftsbereich als Naturschutzgebiet und im sudlichen Freiraum als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen.

Deutlich vom Planungsgebiet bzw. der Neuausweisung abgeriickt verlauft die als Uberdrtlicher
Verkehr und ortlicher Hauptverkehrszug eingetragene L 1020.

geplante gewerbliche Bauflache
statt Sonderbauflache und
sonstige Landwirtschaft
ca. 0,56 ha

N
Abb. 5: Im Verfahren befindliche 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Niederstetten
(Ausschnitt 0. M.)

3.3
Hochwassergefahrenkarte / Uberschwemmungssituation / Gewéasserrandstreifen

In der aktuell vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) der Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg ist der auf3erhalb bzw. unmittelbar nérdlich des Planungsgebiets "Wild-
entierbacher Tal" verlaufende Neuweiler Graben als sonstiges Gewéasser des Amtlichen Digi-
talen Wasserwirtschaftlichen Gewassernetzes (AWGN) enthalten.

Die in diesem Zusammenhang zur Verfigung stehende konkretisierte Hochwassermanage-
ment-Abfrage weist fir den relevanten Verlauf bzw. Abschnitt des Neuweiler Grabens keine
Hochwasserereignisse bzw. Uberflutungsflachen in Form von 10-jahrlichem Hochwasser
(HQuo) bis zu einem Extrem-Hochwasser (HQextrem) auUS.

Das Landratsamts Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt, Sachgebiet Wasserwirtschaft, Bo-
denschutz und Altlasten stuft den Neuweiler Graben als Gewdasser 2. Ordnung ein. Dabei ist
nach 8§ 38 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) in Verbindung mit § 29
des Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg (WG BW) ein Gewasserrandstreifen zur Erhal-
tung und Verbesserung der dkologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasser-
speicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen
aus diffusen Quellen einzuhalten.
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Deshalb werden auf der Grundlage der aktuellen Bestandsaufnahme bzw. -vermessung des
Ingenieurbiiros 3l1Kant die innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachenab-
schnitte des 5,0 m breiten Gewasserrandstreifens ab sidlicher Boschungsoberkante des Neu-
weiler Grabens in den Bebauungsplan "Wildentierbacher Tal" aufgenommen, die grundsatz-
lich von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Uberflutungsflache HQ10

Uberflutungsflache HQS50

Uberflutungsflache HQ100
Uberflutungsflache HQ-Extrem

Schutzeinrichtung

= Hochwasserschutzeinrichtung
(Damme, Deiche, usw.)
== Mobile HW-Schutzeinrichtung

Gewasser
Gewasserabschnitt (Linie)

Verdolung
== nicht berechneter Gewéasserabschnitt
Gewasser in Bearbettung

sonstige Gewasser des AWGN

Wlldenbach el HYWGK Gewasserflachen

sonstige Gewasserflachen

Abb. 6: Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Ba-
den-Wirttemberg (Stand 26.06.2023) bzw. Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (Ausschnitt 0. M.)

Gemal den Starkregengefahrenkarten der Stadt Niederstetten ist das westliche Grundstiick
(Flurstick Nr. 3692 bei aulergewohnlichen und extremen Starkregenereignissen betroffen.
Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind in der Bauleitplanung explizit auch die Belange
des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen, somit auch maogliche Uberflutungen infolge von
Starkregenereignissen.

Vor diesem Hintergrund wurde als Auszug aus dem Bericht zum kommunalen Starkregenrisi-
komanagement des Wasserverbands Kaiserstral3e, hier: Stadt Niederstetten (Phase 1: Ge-
fahrdungsanalyse) mit Stand vom 01.03.2023, Geschaftsbereich Wasser der CDM Smith SE
die Uberflutungssituation des relevanten Gebiets im Wildentierbacher Tal berechnet.

Dabei handelt es sich um eine Karte der maximalen Wassertiefe an jedem Punkt und eine
Karte der maximalen Fliel3geschwindigkeit und -richtung. Generell ist nicht jede der Stellen
gleichzeitig Uberflutet sondern das Maximum aller Zeitschritte dargestellt.

Es wurde das Szenario "aul3ergewohnlich, verschlammt (AUS_V)" des Landes Baden-W(irt-
temberg gerechnet, das auch im Starkregenrisikomanagement Baden-Wirttemberg das Sze-
nario zur Konzeption von MalRhahmen sein soll.

Es entspricht in etwa einem 100-jahrlichen Starkniederschlag und bestimmten Bedingungen
bezlglich Bodenaoberflache und Vorfeuchte.

Die Durchlasse wurden als "zugesetzt" angenommen, wie es in Baden-Wirttemberg zur Ab-
bildung des "worst-case" gemacht werden sollte (AUS_V) und lediglich das Wasser welches
vom Hang sidlich heranfliel3t durch die sehr groRe StralRenunterfiihrung inklusive Durchlass
zustréomen lassen.
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Die Simulation entspricht in allen Methodiken dem Vorgehen des Leitfadens zum kommunalen
Starkregenrisikomanagement (SRRM) in Baden-Wirttemberg, dennoch kann es zu geringen
Abweichungen verglichen mit den Ergebnissen der ganzen Stadt kommen. Diese Abweichun-
gen kénnen vor allem aus gegebenenfalls kleineren Detailanpassungen des Modells nach der
Ortsbegehung (besonders Umgang mit Verdolungen) und einer geanderten Einteilung der Ein-
zugsgebiete resultieren.

Der Gutachter stellt auf dieser Grundlage fest, dass nichts gegen eine Bebauung spricht. Dies
hangt aber auch stark davon ab, an welcher Stelle welches Geb&ude genau errichtet werden
soll und wie das Gelande umgebaut wird, da dies die FlieR- und Uberflutungssituation noch-
mals verandern konnten.

Das Flurstiick Nr. 3690 zeigt eine geringe Uberflutung vor allem nahe des Entwasserungsgra-
bens nordlich und 6stlich des Flurstiicks, grof3teils aber auRerhalb des Flurstiicks.

Auf dem Flurstiick 3692 kommt es zu einer groReren Uberflutung, die stark mit den Verdolun-
gen nordlich des Grundstlicks zusammenhangt. Diese wurde im Modell als "verstopft" ange-
setzt, da dieser Zustand bei Starkregen haufig vorgefunden wird.

Dementsprechend ist eine wichtige Malinahme diese Verdolung vor einem mogliche Starkre-
gen von Schwemmgut freizuhalten (Stichwort Wartung).

Zudem ist die potentielle Bauherrschaft dartiber in Kenntnis zu setzen und eine entsprechend
angepasste Bauweise / Gelandeanpassung empfohlen, ohne die Situation fir das Unterlieger-
Grundsttick zu verschlimmern. Eine angepasste Bauweise kann z.B. sein, keine Eindringmdg-
lichkeiten fir Wasser an den in der potentiellen Uberflutungsflache errichteten Gebaudeteilen
zu ermdglichen (Tiren, Tiefgaragen, etc.), oder die Gebaude/Hallen an nicht tberfluteten Stel-
len auf dem Grundstiick zu errichten.

Generell ist darliber hinaus zu erkennen, dass die Grundsticke westlich des Planungsgebiets
starker betroffen sind als die beiden betrachteten Flurstiicke Nr. 3690 und Nr. 3692.

Abb. 7:  Auszug aus Bericht zum kommunalen Starkregenrisikomanagement des Wasserverbands
Kaiserstra3e, hier: Stadt Niederstetten (Phase 1. Gefahrdungsanalyse) mit Stand vom
01.03.2023, Dr. rer. nat. Dominic Demand, Projektmanager Geschéaftsbereich Wasser der
CDM Smith SE (Ausschnitt 0. M.)
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3.4
Vorliegender Bebauungsplan

Im Bereich des Planungsgebiets liegt abschnittsweise bereits ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan "Kleintierzucht- und Kleingartenanlage" vor (Rechtskraft 10.05.1995).

Sowohl die im westlichen Teilbereich dieses Bebauungsplans vorgesehene Kleingartenan-
lage, als auch die im 6stlichen Abschnitt geplante Kleintierziichteranlage sowie insbesondere
auch die Obstbaume / Solitargeholze, GroRRstraucher und Heckengehdlze sind bislang nicht
umgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Wildentierbacher Tal" und den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten "Wildentierbacher Tal" sind generell samtliche bisherigen Festsetzungen und Vorschriften
des Bebauungsplans "Kleintierzucht- und Kleingartenanlage" innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Uberlagernden Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal" grundsatzlich auf-
gehoben.

Davon betroffen ist, wie bereits erortert, der westliche Abschnitt des bestehenden Bebauungs-
plans. Fur die auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Wildentier-
bacher Tal" befindlichen Flachen gelten weiterhin die planungsrechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans "Kleintierzucht- und Kleingartenanlage" " in der
Fassung seiner Rechtsverbindlichkeit vom10.05.1995

——

S0 wewmierzucn
mox, RAUR. 275 m

SD 36%- L

SLEINTIERZUCH-/ KLKINGARTEN

Abb. 8: Vorliegender Bebauungsplan "Kleintierzucht- und Kleingartenanlage" (Ausschnitt 0. M.)

3.5
Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan zur Entwicklung des Gewerbegebiets "Wildentierbacher Tal" wird nach
§ 2 BauGB aufgestellt und im ("Normal-") Verfahren gemaf? § 3 und § 4 BauGB durchgefuhrt.

Auf dieser Grundlage ist insbesondere fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Absatz 6
Nummer 7 und 8§ 1a eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden.

Die Stadt legt dazu fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange



Stadt Niederstetten, B-Plan "Wildentierbacher Tal" Seite 13 von 30
BEGRUNDUNG — 16.04.2025

fur die Abwéagung erforderlich ist. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und De-
taillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die Verfahrensdaten bzw. der konkrete Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Wildentierba-
cher Tal" ist der Ubersicht "Verfahrensvermerke" im Planteil zum Bebauungsplan zu entneh-
men.

4
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle Aussagen fur die Weiterentwicklung des Gewerbeschwerpunkts in
der Ostlichen Ortslage von Niedestetten treffen zu kdnnen, ist es insbesondere vor dem Hinter-
grund der bereits fortgeschrittenen Aufsiedelung der angrenzenden gewerblichen Standorte in
den letzten Jahren erforderlich, die unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen Rand- und Rah-
menbedingungen zu erfassen und planerisch einzuordnen.

Dabei darf jedoch nicht nur das eigentliche Planungsgebiet mit seinen unmittelbar angrenzen-
den Randbereichen analysiert werden, sondern es muss — insbesondere vor dem Hintergrund
einer nachhaltigen Integration des kinftigen Quartiers in die vorhandenen drtlichen Strukturen
und der ebenfalls direkt anschlieRenden Natur- und Landschaftssituation — ein erweiterter Un-
tersuchungsraum betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandsbeschreibung im Bereich der relevan-
ten Ortslage vornehmen.

Abb. 9: Bestandssituation — Luftbild, Google Earth, Mai 2024
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P f_jimgsgebiet - Erweiterung Fa. Pfliiger Planungsgebiet - Anschluss besteh. Weg / Kleintierziichter,

Abb. 10: Bestandssituation — Ortsbilder, Planungsgruppe SSW GmbH, 22.08.2023

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist genereller Bestandteil des schmalen Wildentierbacher Tals zwischen
dem Teilort Wildentierbach im Osten und der Kernstadt Niederstetten im Westen.

Innerhalb des Plangebiets féllt das Gelande vom 6stlichen Randbereich (ca. 355,0 m . NHN)
zum westlichen Abschluss (ca. 347,0 m 0. NHN) relativ gleichférmig hin ab. Nach Stdosten
hin ist ein nochmals ansteigender Topographieverlauf ablesbar, der innerhalb des Quartierbe-
reichs auf ca. 357,0 m 0. NHN zunimmt, so dass dabei eine Hohendifferenz von insgesamt
ca. 10,0 m im Baugebiet "Wildentierbacher Tal" zu verzeichnen ist

Bereits im unmittelbaren Anschluss an den Entwicklungsbereich steigt das Gelande zur L 1020
und anschliel3end weiter nach Stiden zum Oberstettener Berg bzw. Kronenberg bis auf tber
450,0 m 0. NHN hin deutlich ablesbar an.

Dies gilt gleichermal3en fur den gegentberliegenden, im unmittelbaren Anschluss an die
Stralle Im Ganswasen ansteigenden Hohenverlauf nach Norden zur Hohe Buch bzw. Alten-
bergle hin, der ebenfalls eine Topographiesituation bis zu 450,0 m . NHN aufweist.

Als topographisches Einzelelement ist der Neuweiler Graben zu verzeichnen, der das Pla-
nungsgebiet unmittelbar nach Norden begrenzt und eine durchschnittliche Tiefe von ca. 2,0 m
verzeichnet. Durch die intensiv ausgepragte Bestandsvegetation im Verlauf dieses Grabens,
ist der Graben visuell jedoch kaum wirksam.

4.2
Nutzungsstrukturen

Das Planungsgebiet wird momentan ausschlie3lich als landwirtschaftlicher Bereich im Sinne
von Wiesen- und Grasland genutzt.

Die unmittelbar westlich an den Entwicklungsbereich "Wildentierbacher Tal" angrenzende
Quartierbereich ist bereits schwerpunktmaRig gewerblich gepragt, wobei die weitere Ortslage
im Zuge Im Ganswasen in Richtung Ortsmitte abschnittsweise auch wohnbaulich und ge-
mischt genutzte Bereiche aufweist.
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Dabei weisen die bislang in dieser Ortslage ansassigen Unternehmen ein breites Spektrum an
gewerblicher Nutzung auf, insbesondere auch die erweiterungsbedurftigen Unternehmen:
Busunternehmen, Stuckateur- und Malerbetrieb, Heizungsbaubetrieb, Autohaus (Gebraucht-
wagen, Werkstatt, Wohnmobil-Verleih), etc..

Unmittelbar 6stlich schliel3t der Standort des Kleintierzuchtvereins Niederstetten an das Pla-
nungsgebiet "Wildentierbacher Tal" an.

In raumlicher Nahe des Entwicklungsbereichs bzw. dem bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungsstrukturen im Bereich Im Ganswasen wird der stidliche Abschluss der Kernstadt Nie-
derstetten von einem Standort eines der gréRten deutschen Sicht- und Sonnenschutzherstel-
lers, insbesondere auch hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme, nutzungsstrukturell domi-
niert.

Das bedeutet grundsatzlich, dass mit der Entwicklung "Wildentierbacher Tal" als ausschliel3-
lich gewerblich genutztem Quartier, die bestehenden Strukturen in diesem Stadtbereich kom-
patibel erweitert bzw. komplettiert werden.

4.3
Raumlich / bauliche Strukturen

Im Planungsgebiet selbst sind keine baulichen Strukturen, insbesondere auch im Sinne von
Gebauden, vorhanden.

Insbesondere in dem unmittelbar westlich an den Entwicklungsbereich angrenzenden Quar-
tierbereichen sind bereits primar nutzungstypische gewerblich-bauliche Strukturen in Form
von entsprechenden Funktionsgebauden zu verzeichnen.

Dabei ist dieser Nutzungsschwerpunkt im unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden
Abschnitt durch grofRvolumigere Betriebshallen (Busunternehmen, Autohaus) und eine insge-
samt sehr flachig-kompakte bzw. verdichtetere Bebauungsstruktur gepragt.

Unmittelbar ostlich schliel3t der Standort des Kleintierzuchtvereins Niederstetten mit 2 kleine-
ren Gebaudeeinheiten an das Planungsgebiet "Wildentierbacher Tal" an.

Die Bebauung im Ortsbereich im Verlauf Im Ganswasen weist eine Uberwiegend 2- bis 3-ge-
schossige Bauweise auf, wobei die Erdgeschossebene auf der Nordseite Im Ganswasen auf
Grund der topographisch ansteigenden Situation teilweise in den Hang eingestellt sind.

Der in raumlicher Nachbarschatft stdlich der Wildentierbacher Straf3e (L 1020) befindliche Un-
ternehmensstandort des Sicht- und Sonnenschutzherstellers zeichnet sich durch grof3volumi-
gere 3- bis 4-geschossige Geb&audestrukturen in Form von Betriebs-, Produktions- und Lager-
hallen sowie Biro- / Verwaltungseinheiten aus, die insbesondere auf Grund ihrer Lage in der
erhdhten Gegenhangsituation den siidlichen Ortsbereich der Kernstadt raumlich pragt.

Der Schwerpunkt der Dachformen in dieser Ortslage liegt dabei sowohl in den Wohnabschnit-
ten, als auch den gewerblich bzw. gemischt genutzten Quartierbereichen auf dem Satteldach,
jedoch in sehr differenzierter Auspragung, insbesondere hinsichtlich der Neigungsstruktur.

4.4
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Das Planungsgebiet ist momentan grundsatzlich bereits durch offentliche Verkehrselemente
erschlossen, jedoch lediglich durch den 6stlich an das Quartier angrenzenden bestehenden
landwirtschaftlichen Weg, der als Zufahrt zum Kleintierzuchtverein dient sowie in einem kurzen
Abschnitt im nordwestlichen Abschluss der unmittelbar an die vorhandene Strafl3e Im Gans-
wasen angrenzt.

Die momentane verkehrliche ErschlieBung des Kleintierzuchtvereins erfolgt dabei tUber einen
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Weg mit einer Breite von ca. 2,50 m bis 3,0 m, der im Bereich einer Unterbrechung bzw. Ver-
dolungsabschnitts des Neuweiler Grabens an die Stra3e Im Ganswasen angebunden ist und
fur eine gewerbeverkehrliche Erschliel3ung nicht geeignet ist.

Der relevante Abschnitt der Stral3e Im Ganswasen, der als potentielle Anbindung des Entwick-
lungsbereichs an das bestehende o6ffentliche bzw. 6rtliche Verkehrsnetz in Frage kommt, ist
als Erschlielungselement mit héhengleichem Ausbau bzw. als Mischverkehrsflache mit einem
Ausbauguerschnitt mit ca. 4,50 m bis 5,0 m (Fahrbahn-)Breite ausgestattet.

Unmittelbar ab dem Standort bzw. der bestehenden Zufahrt des an das Planungsgebiet an-
grenzenden erweiterungsbedurftigen Busunternehmens weist die Stral3e Im Ganswasen nach
Westen bzw. in Richtung Stadtmitte Niederstetten einen Regelquerschnitt mit beidseitigem
Gehweg mit einer Breite von jeweils ca. 1,50 m und einer Fahrbahn von ca. 6,0 m Breite auf.

Die StraRe Im Ganswasen bindet dabei die Ortslage Uber den kurzen Abschnitt der Hohelo-
hestral3e direkt an das auf3ere Verkehrssystem im Zuge der Wildentierbacher Straf3e (L 1020)
an und gewahrleistet somit eine Verknlpfung des bestehenden gewerblichen Nutzungs-
schwerpunkts bzw. des Planungsgebiets auf kurzem Weg mit dem tbergeordneten / Uberre-
gionalen Verkehrsnetz (ca. 500 m).

Momentan ist das ErschlieBungselement Im Ganswasen ab dem bestehenden Ortsrand bzw.
der westlichen Planungsgebietsgrenze in Richtung Osten verkehrsrechtlich mit einem Durch-
fahrtsverbot, Anlieger und Fahrrad frei, land- und forstwirtschaftlicher Verkehr frei, versehen.

Nach Osten ist dieses Verkehrselement ebenfalls Uber einen kurzen Abschnitt der Verbindung
zur Hohe Buche auf Hohe des Bundeswehrstandorts mit Flugbetrieb zwischen der Kernstadt
Niederstetten im Westen und dem Stadtteil Wildentierbach im Osten mit der L 1020 verkntipft
(ca. 2,0 km).

Eine Anbindung an die sudlich des Planungsgebiets verlaufende L 1020 ist generell bzw. aus
straRenbaurechtlichen sowie topographischen Griinden nicht vorgesehen. Dariiber hinaus be-
findet sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal vollstan-
dig aulRerhalb einer 20,0 m Anbauverbotszone entlang der relevanten nordlichen Fahrbahn-
begrenzung der L 1020 (siehe auch Abb. 11: rot schraffierter Bereich entlang L 1020).

4.5
Frei- / naturraumliche Strukturen

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des Natur- bzw. Freiraums im Zuge der Einschnittlage im
Verlauf des Wildentierbacher Tals zwischen dem suidéstlichen Rand des Siedlungskérpers der
Kernstadt Niederstetten und der Ortslage des Stadtteils Wildentierbach.

Unter stadtebaulich-freiraumlichen Aspekten kann generell festgestellt werden, dass der noch
vollstéandig unbebaute Flachenbereich "Wildentierbacher Tal" bzw. der relevante Planungsab-
schnitt aktuell primér als Wiesen- / Grasland genutzt wird.

Im unmittelbaren westlichen Abschluss des Entwicklungsbereichs bzw. im Ubergang zur be-
reits bestehenden gewerblichen Bebauung / vorhandener Standort des Busunternehmens
sind vereinzelte Baumstandorte in Form eine Baumreihe zu verzeichnen.

Unmittelbar nérdlich und sidlich rahmen ausgedehnte Feldheckenstrukturen das geplante Ge-
werbequartier ein, die teilweise als gesetzlich geschitzte Biotope ausgewiesen sind. Sowohl
die ausgepragte Heckenstruktur im Verlauf des nordlichen Neuweiler Grabens als auch die
deutlich ablesbare Feldhecke zwischen der L 1020 und dem Planungsgebiet sind im Sinne
einer raumlich-visuellen Abschirmung wirksam.

Keine der im vorliegenden Bebauungsplan "Kleintierzucht- und Kleingartenanlage" vom
10.05.1995 vorgesehenen grin- / freiraumstrukturellen und baulichen Mainahmen zur Um-
setzung einer Kleingartenanlage und Erweiterung der Kleintierzuchteinrichtung wurden weder
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innerhalb des Planungsgebiets noch den dstlich angrenzenden Bereichen bislang realisiert.

Daruiber hinaus liegt fur das Planungsgebiet sowie die angrenzenden Bereiche eine umfas-
sende Bestandsanalyse und Bewertung der frei- / naturraumlichen Strukturen und der umwelt-
rechtlichen Belange des Fachplanungsbiiros Helbig Umweltplanung vor (siehe auch Pkt. 7).

4.6
Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal"
liegenden Abschnitte des Flursticks Im Ganswasen mit dem Neuweiler Graben (Flst.
Nr. 3681) sowie des Flurstiicks Nr. 3690 befinden sich in 6ffentlichem Eigentum bzw. im Ei-
gentum der Stadt Niederstetten.

Der innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindliche Flachenan-
teil des Flurstiicks Nr. 3692, der dem bereits ansassigen Busunternehmen als Erweiterungs-
flache dienen soll, befindet sich in privatem Eigentum.

5
ABWAGUNGSPROZESS

5.1
Bedarfsnachweis / Plausibilitatsprifung

Gemal der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau Baden-Wiurttemberg soll bei Flachenneuausweisungen in Flachennutzungspla-
nen nach § 5 BauGB und von nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8
Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 der geplante Bedarf an Gewerbebauflachen durch
eine Plausibilitatsprifung gepruft werden.

Da dabei ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie / zentral6rtliche Funk-
tion, Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) wegen der Differenziertheit gewerblicher Bedarfs-
anspriche nicht geeignet ist, muss der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf daher im Ein-
zelfall nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein.

Die raumliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Im Ganswasen bzw. die Auf-
stellung des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal" ergibt sich dabei auf dieser Grundlage,
wie bereits erdrtert, aus der aktuell vorliegenden Nachfrage bzw. des dringlichen Bedarfs nach
gewerblichen Bau- / Erweiterungsflachen im geplanten Quartierbereich im Wildentierbacher
Tal.

Der Stadt Niederstetten liegen in diesem Zusammenhang mehrere konkrete Anfragen von be-
reits im bestehenden angrenzenden Gewerbe- / Mischgebiet anséassigen Unternehmen zur
Ansiedelung bzw. gewerblichen Entwicklung in diesem spezifischen Quartierbereich "Wilden-
tierbacher Tal" bzw. den im Planungsgebiet kiinftig zur Verfiigung stehenden 3 Baugrundsti-
cken vor (Busunternehmen, Stuckateur- und Malerbetrieb, Firma fir Heizungsbau / Sanitarin-
stallation).

Dabei lasst insbesondere der jeweilige momentane Standort der Betriebe im bestehenden be-
nachbarten Quartier auf Grund der anndhernd vollstandigen Aufsiedlung bzw. Belegung samt-
licher gewerblicher Grundstiicksflachen keine bzw. nur sehr eingeschrankte Entwicklungs-
maglichkeit mehr zu.

Da aus betrieblichen Griinden jedoch die zwingende Erfordernis der Erweiterung besteht, stellt
ausschlief3lich die Entwicklungsmoglichkeit im Bereich "Wildentierbacher Tal" eine wirtschaft-
lich und unternehmensstrukturell nachhaltige Perspektive fur die Betriebe dar.

Daruber hinaus weist der Gewerbe-Standort in Niederstetten generell eine hohe Standortgunst
hinsichtlich seiner guten Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz, insbesondere im
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Zuge der nahen Verknipfung mit der L 1020 bzw. L 1001 sowie der Verfligbarkeit von zusam-
menh&angenden Flachenpotentialen auf.

Am 16.04.2025 hat der Gemeinderat der Stadt Niederstetten deshalb beschlossen, den Be-
bauungsplan "Wildentierbacher Tal" aufzustellen und die entsprechende Potentialflache an
der Stral3e Im Ganswasen bzw. sudlich der L 1020 der erforderlichen gewerblichen Entwick-
lung zur Verflgung zu stellen.

Vor diesem Hintergrund liegt ein Gewerbeflachenbedarf im Einzelfall bzw. mehrerer Einzelfélle
begrindet vor und da dariiber hinaus keine Flachen mit Nutzungspotentialen fir gewerbliche
Anlagen in anderen Bestandsgebieten kurzfristig aktivierbar sind und insbesondere eine Ver-
lagerung fir das bereits unmittelbar ansassige Busunternehmen auch unternehmensstrate-
gisch nicht darstellbar ist, lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die geplante Art der
baulichen Nutzung im Bereich "Wildentierbacher Tal" vollumfanglich den Kriterien der oben
genannten Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise entspricht.

5.2
Konzeptioneller Planungsansatz

Es ist naheliegend, dass die Vielzahl stadtebaulicher und umweltbezogener Randbedingun-
gen sowie planerischen Oberziele ein breites Spektrum an denkbaren Planungsstrategien er-
mdglicht.

Diesem Grundsatz und dieser Erkenntnis wurde insbesondere dadurch Rechnung getragen,
dass zahlreiche Entwurfstiberlegungen zur Entwicklung des perspektivischen Quartiers "Wild-
entierbacher Tal" im Zuge der vorgeschalteten Planungsphasen erarbeitet und umfassend auf
ihre Umsetzbarkeit, Vertraglichkeit und Kompatibilitat abgewogen wurden.

Dies gilt insbesondere fiir nachfolgende Planungsansatze:

— Flachenintensitat bzw. Verdichtung einer zukinftigen Bebauung, insbesondere vor dem
Hintergrund des unmittelbar angrenzenden Landschaftsraums.

— Konkrete strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Beriicksichtigung
der bereits vorhandenen unmittelbar angrenzenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen.

— Prifung der auBeren verkehrlichen Anbindungsmdéglichkeiten an das Haupterschliel3ungs-
system im Zuge der Strafl3e Im Ganswasen.

— Kinftiges generelles Quartiererschlielfungsprinzip sowie Gestaltungs- und Funktionstypus
der verkehrlich nachgeordneten Quartierinnenerschlieung.

— Naturraumliche Konzeptansatze zur Formulierung von Freiflachenstrukturen zur Einbin-
dung des Planungsgebiets in die unmittelbar angrenzenden freiraumlichen Strukturen und
als quartiersinterne Grungliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

5.3
Generelle Standorteignung

Dabei lasst sich eine Standorteignung des Bereiches "Wildentierbacher Tal" mit dem Schwer-
punkt "Gewerbe" insbesondere aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht nochmals nach-
drtcklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen insbesondere im angrenzenden Gewerbe- / Mischgebiet, las-
sen eine Komplettierung bzw. Arrondierung im geplanten Sinne als absolut plausibel er-
scheinen.

— Die offentliche verkehrliche Erschlielung ist bereits tber die Stral3e Im Ganswasen vorhan-
den bzw. die kurze Anbindung an das bestehende Uibergeordnete Verkehrssystem ist voll-
umfanglich gewahrleistet.

— Das vorhandene ErschlielBungssystem ist dabei geeignet, das zuséatzlich zu erwartende
Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden begrenzten gewerblichen Entwicklung
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problemlos aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur bzw. zur konkreten gebaudlichen Aus-
formung lassen eine optimale bauliche Einbindung des Quartiers in die umgebenden ortli-
chen Strukturen erwarten.

— Durch die vorgesehenen grinordnerischen Mal3nahmen, insbesondere im Bereich den un-
mittelbar angrenzenden Freiraumstrukturen, ist dartiber hinaus eine enge Verzahnung und
gute Integration mit und in die unmittelbar angrenzende Landschaftskulisse gewahrleistet.

— Die geplanten Eingriffe lassen keine nachhaltig gravierenden Beeintrachtigungen in die be-
stehenden Freiraum- und Umweltstrukturen erwarten bzw. sind durch entsprechende Kom-
pensationsmalnahmen ausgleichbar.

Vor diesem Hintergrund lassen sich fir eine umfassende und nachhaltige Entwicklung des
Planungsgebietes nachfolgende perspektivischen Losungsansatze bzw. stadtebauliche Ziel-
stellungen formulieren und als konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan "Wildentierbacher
Tal" definieren.

6
PLANUNGSZIEL / ENTWURFSKONZEPT

Die konkrete Grundlage fir die Bebauungsplanung "Wildentierbacher Tal" bildet das Ergebnis
der vorgeschalteten stadtebaulich-entwurfskonzeptionellen Planungsphase, in der ein breites
Spektrum an mdglichen alternativen Entwicklungsszenarien aufgezeigt bzw. untersucht und
umfassend diskutiert und abgewogen wurde.

Dabei kann nachfolgendes Gesamtkonzept bzw. Planungsziel beschrieben werden.

2 Biotopel(GNE)

Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf — Variante 2 (Planungsgruppe SSW GmbH, 24.04.2024,
Ausschnitt 0. M.)

6.1
Nutzungskonzept / Art der baulichen Nutzung

Der Quartierabschnitt "Wildentierbacher Tal" soll, insbesondere auf Grund des nachweislich
akut vorhandenen Bedarfs bzw. der aktuell konkret hohen Nachfrage sowie zur Komplettierung
und Arrondierung der bestehenden unmittelbar angrenzenden Strukturen, ausschlie3lich der
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gewerblichen Entwicklung dienen.

Vor diesem Hintergrund wird die Definition in Form eines Gewerbegebiets (GE) im Ublichen
gewerblich-nutzungsstrukturellen Sinne im gesamten raumlichen Geltungsbereich getroffen.

Dabei fuihrt das Planungsgebiet mit dieser Festsetzung die bereits bestehende Nutzungsstruk-
turen in dieser Ortslage konsequent und sinnvoll fort, bei gleichzeitiger Vertraglichkeit sowohl
nach "Auf3en", insbesondere zur bestehenden Kleintierzuchtanlage / Kleintierziichterverein als
auch nach "Innen" zum vorhandenen Gewerbegebiet.

Durch diese nutzugsstrukturelle Weiterfiihrung entsteht dartiber hinaus ein raumlich und funk-
tional klar definiertes gewerbliches Gesamtquartier bzw. ein nachvollziehbar zusammenhéan-
gender Gewerbeschwerpunkt im siiddstlichen Abschluss der Kernstadt Niederstetten.

Schwerpunkt der Gewerbeflachenbereitstellung bildet dabei die zwingende Erweiterungserfor-
dernis eines bereits im bestehenden Gewerbegebiet ansassigen, unmittelbar westlich an das
Planungsgebiet angrenzenden Unternehmens (Busunternehmen) sowie von 2 Betrieben (Stu-
ckateur und Maler, Heizungsbau / Sanitérinstallation), die sich ebenfalls im Sinne des notwen-
digen VergréRerungsbedarfs von Ihren momentanen Standorten ebenfalls im Bereich dieser
Ortslage in den Entwicklungsbereich "Wildentierbacher Tal" verlagern bzw. erweitern.

6.2
Bebauungskonzept / Mal3 der baulichen Nutzung

Die vorgesehene baulich-gewerbliche Entwicklung bzw. das Maf3 der baulichen Nutzung in-
nerhalb des Erweiterungsbereichs "Wildentierbacher Tal" orientiert sich primar an den bereits
bestehenden unmittelbar angrenzenden Bebauungsstrukturen der benachbarten Gewerbebe-
reiche und bertcksichtigt dariiber hinaus die baulichen Erfordernisse ansiedlungswilliger Un-
ternehmen.

Dies betrifft insbesondere auch den bereits im heutigen nordéstlichen Abschluss des "Gewer-
begebiets II" ansassigen Betrieb, der durch die Erweiterung des Bebauungsrahmens in das
Planungsgebiet "Wildentierbacher Tal" eine klnftig "quartieriiberschreitende" bauliche Ent-
wicklungsmaoglichkeit im Sinne der Erweiterung seines Bestandsgeb&audes erhélt.

Es ist sowohl vor diesem Hintergrund, als auch auf Grund der relativen Héhenlage vorgese-
hen, die bauliche Hohenentwicklung der kiinftigen Gewerbebebauung im Planungsgebiet auf
eine stadtebaulich vertragliche und in die Gesamtsituation gut integrierbare maximale Gebau-
dehdhe von 10,0 m zu begrenzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Gewerbegebietsausweisung beriicksich-
tigen einerseits die freirAumlichen (Biotop- und Gewasser-)Strukturen sowie die bereits beste-
hende vielschichtige technischen Infrastruktur und orientieren sich andererseits am tatsachli-
chen Bedarf der potenziellen Nutzer / Ansiedlungswilligen.

Dies gilt ebenfalls fur die die vorgenommenen GrofRenlayouts bzw. die Grundstiickseinteilung,
die den konkreten Anforderungen der ansiedlungswilligen Betriebe entspricht.

Insbesondere zur Gewéhrleitung einer optimalen Integration im Sinne einer Griinvernetzung
mit dem vorhandenen angrenzenden Frei- und Landschaftsraum sowie zur teilweisen Kom-
pensation des mit der vorgesehenen Entwicklung verbundenen Verlusts von Grunflachen bzw.
Vegetationsstrukturen, wird eine verpflichtende Dacheingrinungen in den Bebauungsplan
"Wildentierbacher Tal" aufgenommen.

Zusétzlich tragen flachige Dacheingriinungen zu einer erheblichen Verbesserung der ortlichen
kleinklimatischen Situation bei (Regenwasserriickhaltung, Klimaschutz, Kiihlung, Staubfilter,
Naturschutz und Biodiversitat, Larmminderung, etc.).



Stadt Niederstetten, B-Plan "Wildentierbacher Tal" Seite 21 von 30
BEGRUNDUNG — 16.04.2025

Auf Grund der deutlich ablesbar moderaten bzw. geringverlaufenden topographischen Situa-
tion innerhalb des Planungsgebiets und der damit verbundenen eher geringflgigen Aufschut-
tungs- und Abgrabungserfordernis sowie der intensiven "griinen" Abschirmung des Quartiers
nach auf3en, sind analog der unmittelbar westlich bereits angrenzenden vorhandenen gro3vo-
lumig-flachigen Bebauungsstruktur, auch Betriebsgebdude im Sinne der offenen Bauweise mit
einer Langenabwicklung bis 50,0 m moglich.

Dabei schafft der Bebauungsplan "Wildentierbacher Tal" fur dieses beschriebene Gesamt-Be-
bauungskonzept den planungsrechtlichen Rahmen und gewahrleistet, dass sich die klinftige
bauliche Entwicklung in Kubatur, Hohe, Form und Stellung der Gebaude sowie Gestaltung der
Fassaden in die bereits bestehenden Bebauungs- und die angrenzenden Landschaftsstruktu-
ren optimal einfugt.

6.3
ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartierbereichs "Wildentierbacher Tal" ist durch das be-
reits bestehende 6ffentliche Verkehrselement im Zuge der Strafl3e Im Ganswasen vollumfang-
lich gesichert.

Dabei bleibt dieses StraRenelement im relevanten Abschnitt in seinem bestehenden Aus-
baustandard bzw. vorhandenen Querschnitt unverandert.

Generell sind 2 Zufahrten von der Stral3e im Ganswasen in das Planungsgebiet bzw. in den
neuen gewerblichen Erweiterungsbereich vorgesehen. Eine zentrale ErschlieBung ist sowohl
auf Grund der auf3erst begrenzten Gebietskulisse zwischen den Neuweiler Graben im Norden
und den Geblisch- / Heckenstukturen im Siden, als auch aus wirtschaftlichen Griinden nicht
umsetzbar.

Dabei ist eine neue Anbindung am 6stlichen Ende des bestehenden westlichen Abschnitts des
Neuweiler Grabens im Sinne eines baulichen Uberquerungselements zur erganzenden Er-
schlieBung der Erweiterung des Standorts des bereits ansassigen Unternehmens (Busunter-
nehmen) sowie des zentralen Gewerbegrundstiicks (Stuckateur- und Malerbetrieb) vorgese-
hen.

Die bauliche Uberquerung des Neuweiler Grabens lasst sich dabei auf der Grundlage der Ein-
schatzung des Landratsamts Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt, Sachgebiet Wasserwirt-
schaft, Bodenschutz und Altlasten vom vom 13.02.2025 als grundsatzlich méglich einstufen,
ist jedoch wasserrechtlich abzuhandeln. Es ist eine Erlaubnis nach § 28 WG BW einzuholen

Die verkehrliche ErschlieBung des 6stlichen Gewerbegebietsabschnitt (Heizungsbau / Sanita-
rinstallation) erfolgt durch Ertiichtigung der bereits vorhandenen Anbindung an die Straf3e im
Ganswasen im Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Wegeelements bzw. des bereits
vorhandenen Verdolungsabschnitts des Neuweiler Grabens, der der Zugéanglichkeit zum 6st-
lich des Quatrtiers befindlichen Kleintierzuchtverein dient.

Dieser Bestandsweg wird an den neuen Abschnitt des GewerbeerschlieRungselements ange-
schlossen, so dass die direkte Verknipfung des Kleintierzuchtvereins mit der Stral3e Im Gans-
wasen erhalten und dariiber hinaus die ErschlielRung der verbleibenden Grundstiicksflachen
zwischen dem Gewerbegebiet und der L 1020 zu Unterhaltungszwecken gewabhrleistet bleibt.

Die geplanten Anbindungen sind dabei so ausgebildet, dass Sie eine Aus- oder Einfahrt fir
den gewerblichen Verkehr von oder zur 6ffentlichen StraRe Im Ganswasen bzw. dem in die-
sem Zuge vorhandenen Fahrbahnquerschnitt zulasst (westliche Anbindung: Bus 12,0 m FGSV
(DE) bzw. groBer Lkw 9,70 m FGSV (DE), Ostliche Anbindung: grofRer Lkw 9,70 m FGSV
(DE)).

Generell kann auf Grund der entsprechenden funktionalen und baulichen Ausformung des be-
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stehenden StraRennetzes, inshesondere auch im Zuge der Stral3e Im Ganswasen davon aus-
gegangen werden, dass das sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Wilden-
tierbacher Tal" aus der kinftigen Nachverdichtung mdglicherweise begrenzt ergebenden zu-
satzlichen verkehrlichen Aufkommens problemlos vom bestehenden Verkehrssystem aufge-
nommen werden kann und keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

6.4
Griun- und Freiflachenkonzept

Dieser Aspekt stellt in den vorliegenden Entwurfstiberlegungen einen Schwerpunkt von be-
sonderer Bedeutung dar und wird deshalb vom Buro Helbig Umweltplanung, Leonberg als
fachspezifischer Bestandteil im Rahmen des Umweltberichts detailliert behandelt.

Zentral bedeutender Baustein dieses Konzepts ist dabei die Festsetzung eines deutlich ables-
baren "grinen" Puffer- und Ubergangsbereiches zu den bestehenden naturraumlichen Struk-
turen im Suden.

Die vorhandene sudliche Hecke bzw. der Geholzbestand befindet sich dabei annéhernd voll-
standig auRRerhalb des Planungsgebietes und bleibt insbesondere auch durch den Schutz /
Erhaltungsfestsetzung der innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindlichen, lediglich
sehr begrenzten randlichen Abschnitts, vollumféanglich erhalten und bildet eine r&umlich wirk-
same Abschirmung der kinftigen gewerblichen Nutzung zum sidlich angrenzenden Land-
schaftsraum.

Der bestehende nordliche Vegetationsbestand / Hecke mit Einzelbaumen im Verlauf des Neu-
weiler Grabens liegt ebenfalls weitestgehend auR3erhalb des gewerblichen Entwicklungsbe-
reichs. Die Heckenabschnitte innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs werden im Zuge des
festgesetzten Gewdasserrandstreifens weitestgehend geschiitzt, so dass diese Vegetations-
struktur generell ebenfalls erhalten bleibt.

Lediglich im Bereich der ¢stlichen Anbindung muss die Hecke punktuell entfernt werden (siehe
auch Kap. 7.1). Daruber hinaus Uberlagert ein schmaler Streifen der Heckenstruktur zwischen
ostlicher und westlicher Zufahrt den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Grundstiicksbereich,
der zur erforderlichen ErschlieBung des dstlichen Baugrundstiicks dient.

An den dstlichen Randbereich des Planungsgebiets schlief3t direkt im Anschluss an den be-
stehenden Weg / ErschlieBung Kleintierzuchtverein eine weitere Gehdlzstruktur in Form einer
Kombination von Hecken und Baumen die durch die geplante gewerbliche Entwicklung keine
Beeintrachtigung erfahrt und eine natirliche Abschirmung des Quartiers zum nach Osten an-
grenzenden landschaftsraum darstellt.

Das beschriebene Pflanz- und Eingriinungskonzept sowie insbesondere die konkret definier-
ten Vorgaben zur flaichigen Dachbegriinung, leisten insgesamt einen nachhaltigen und wir-
kungsvollen 6kologischen Beitrag zur optimalen Integration des gewerblichen Erweiterungs-
bereichs in die vorhandenen arrondierende Strukturen.

Unter stadtebaulich griinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich vor diesem Hintergrund zu-
sammenfassend feststellen, dass das gewdahlte Konzept eine angemessene Durchgriinung
des neuen Quartiers und teilweise Ausgleich und Ersatz des wegfallenden momentanen Frei-
raums bzw. der vorhandenen landwirtschaftlichen Griin- / Wiesenflachen, durch Festsetzun-
gen mit entsprechenden Pflanzmal3hahmen / Pflanzgebote im Bereich der privaten (Grund-
stiicks-)Flachen gewdhrleistet.
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6.5
Ver- und Entsorgung

6.5.1
Trinkwasserversorgung

Die Trink- bzw. Brauchwasserversorgung fur das Gewerbegebiet "Wildentierbacher Tal" ist
Uber das bestehende Leitungsnetz sowohl druck- als auch mengenmalig sichergestellt.

6.5.2
Loschwasserversorgung

Von der Stadt Niederstetten wird Uber das bestehende Leitungssystem eine Ldschwasser-
versorgung bzw. Léschwassermenge von 96 m®h Uiber 2 Stunden bereitgestellt.

6.5.3
Abwasserbeseitigung / Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ableitung von herkémmlichem Schmutzwasser / Brauchwasser aus der baulichen Nutzung
erfolgt dabei durch den Anschluss an das offentliche Abwasserkanalsystem.

Die schadlose Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser soll Gber die belebte Bo-
denzone der jeweiligen Baugrundstucke erfolgen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den anzuschlieRenden Grundstiicken zu bewirt-
schaften und zu beseitigen, soweit dies ordnungsgemaf maoglich ist.

6.5.4
Elektrizitdtsversorqung

Die Versorgung des Planungsgebiets erfolgt Gber das vorhandene bzw. entsprechend erwei-
terte Netz.

Grundsatzlich sind darliber hinaus die planerischen Voraussetzungen geschaffen, den Einsatz
um Solartechnik / Photovoltaik zu ermdglichen.

6.5.5
Erdgas und Wéarmeversorgung

Die Planung flirr eine Gas- / Warmeversorgung ist zum jetzigen Zeitpunkt wegen fehlender
Grundlagen zum Warmebedarf nicht mdglich.

7
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Buro Helbig Umweltplanung, Leonberg hat im Rahmen der nachfolgenden Untersuchun-
gen bzw. Gutachten ermittelt, welche umwelt- und naturschutzfachlichen Auswirkungen sowie
artenschutzrechtliche Konflikte durch die Aufstellung bzw. Umsetzung dieses Bebauungsplans
"Wildentierbacher Tal" entstehen und die Mdglichkeiten der gegebenenfalls erforderlichen
Uberwindung aufgezeigt.

7.1
Vorpriufung Biotope

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Wildentierbacher Tal" wird eine ca. 0,65 ha groR3e bisher
als Wiese genutzte Flache tberplant.

Nordlich und sudlich der Flache befinden sich ausgedehnte Feldheckenstrukturen, die teil-
weise als gesetzlich geschiitzte Biotope ausgewiesen sind.

Daruber hinaus sind anderen Abschnitte der Hecken im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Stadt Niederstetten als geschutzte Biotope verzeichnet. Die entsprechenden Heckenab-
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schnitte sind in der aktuellen Biotopkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden Wirttem-
berg (LUBW) nicht mehr verzeichnet, waren jedoch zum Zeitpunkt der Aufstellung des FIla-
chennutzungsplanes als geschiitzte Biotope ausgewiesen. Im Zuge der Uberarbeitung der Of-
fenlandbiotopkartierung wurde das entsprechende Biotop umbenannt und die Hecken aus
dem Biotop entfernt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Wildentierbacher Tal* kommt es zu kleinflachi-
gen Eingriffen und Beeintrachtigungen der gesetzlich geschitzten Biotope. Hierbei handelt es
sich durchweg um Feldhecken.

Durch den Bebauungsplan werden 422 m2 Feldhecken direkt Uberplant, davon 35 m2 ausge-
wiesene gesetzlich geschutzte Biotope. Die entfallenden Bereiche der Hecken stellen tber-
wiegend Aufwichse von Schlehe in die umgebenden Wiesenstrukturen dar.

Die Entfernung der Geholze fuhrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Feldhecken
als Biotop und Lebensraum.

Durch die geplante Bebauung des Gebietes entstehen ebenfalls keine erheblichen Beeintrach-
tigungen fir die Biotope.

Eine Stérung vorkommender Tierarten, insbesondere Végel, wird nicht angenommen, da aus
fachlicher Sicht nur von einem Vorkommen storungstoleranter Arten ausgegangen wird. Eine
ausfiihrliche Einschatzung der Habitatpotentiale des Plangebietes erfolgt im Rahmen der Ar-
tenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung.

Der vorgefundene Bestand steht der Planung somit nicht entgegen. Mégliche Eingriffe sind zu
bilanzieren und kénnen aus fachlicher Sicht ausgeglichen werden.

7.2
Artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung mit Habitatpotentialanalyse

Zur Ermittlung der Habitatpotentiale fiir europarechtlich besonders und streng geschitzte Ar-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal" wurde eine Habitatpoten-
tialanalyse durchgefuhrt.

Neben den vorhandenen Habitatpotentialen waren die daraus resultierenden mdglichen arten-
schutzrechtlichen Konflikte sowie die Ermittlung des weiterfihrenden Untersuchungsbedarfs
und die Einschatzung Uber erforderliche Malinahmen zur Vermeidung und/ oder Kompensa-
tion Ziel der Untersuchung.

Die Feldhecken nordlich und siidlich des Vorhabengebietes sowie die Baumreihe im Ubergang
zur bestehenden gewerblichen Bebauung bieten Habitatpotential fir frei- und zweigbritende
Vogelarten.

Diese Gehdlzstrukturen stellen auf3erdem Leitstrukturen fir Fledermé&use zwischen dem Sied-
lungsbereich Niederstettens und den Halboffenlandflachen des Umlandes dar.

Die Feldhecken im Untersuchungsgebiet bieten zudem ein geringes Habitatpotential fir die
Haselmaus.

Hinweise auf Lebensstétten weiterer europarechtlich relevanter Arten liegen nicht vor.
Ein Vorkommen von Amphibien, Reptilien, Insekten und anderen Saugern kann aufgrund feh-
lender geeigneter Habitatstrukturen und/oder deren Verbreitungsgebietes ausgeschlossen

werden.

Fur diese Arten / Artengruppen bestehen somit kein artenschutzrechtliches Konfliktpotential
und keine weitere Untersuchungsrelevanz.
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Zur Vermeidung von Verbotsverletzungen nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind die folgenden MaRRnahmen fur die Artengruppen der Vogel sowie fiir die
Haselmaus erforderlich:

Européische Vogelarten

— Bauzeitenbeschrankung der Baufeldraumung auf den Zeitraum aul3erhalb der Brutsaison
der Vogel auf den Zeitraum von Oktober bis einschlielich Februar zur Vermeidung einer
unabsichtlichen Tétung oder Verletzung von Individuen.

Haselmaus

— Zu entfernende randliche Straucher handisch auf den Stock setzten im Zeitraum vom 01.12.
bis 31.03. (auRBerhalb der Aktivitatsphase der Haselmaus). Ein Befahren der Flachen mit
schweren Geréten ist wahrend dieser Zeit zu unterlassen, um die in moglichen Bodennes-
tern ruhenden Haselméause nicht zu gefahrden.

— Abdem 01.05., wenn die Haselmaus ihre Uberwinterungsplatze am Boden verlasst, kénnen
die Wurzeln gerodet werden.

Die Habitatpotentialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass im Zuge der Realisierung des Vor-
habens bei Einhaltung der oben genannten Vermeidungsmafnahmen ein Eintreten von Ver-
botsverletzungen gemal § 44 BNatSchG vermieden werden kann.

Vertiefende Untersuchungen zu Artengruppen werden nicht erforderlich.
Vorbehaltlich einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird aus diesem Grund
auch die Ausarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung nicht als erforderlich

angesehen.

7.3
Natura 2000 Vorprifung

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine gesetzlich geschitzten Bi-
otope.

Direkt nordlich und sidlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich zwei gesetzlich
geschiitzte Biotope (Offenlandbiotope). Weitere geschiitzte Biotope befinden sich nordlich des
Plangebietes.

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 10 bis 30 m das Natur-
schutzgebiet "Wildentierbacher Berg" (Schutzgebiets-Nr. 1.266). Sudlich des Plangebietes so-
wie mit einer Teilflache nordwestlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Niederstet-
ten" (Schutzgebiets-Nr."1.28.012).

In einer Entfernung von ca. 10 bis 30 m nordlich sowie ca. 50 m sudlich des Plangebietes liegt
an den Hangen des Wildentierbacher Tals das FFH-Gebiet "Taubergrund Weikersheim-Nie-
derstetten" (Schutzgebiets-Nr. 6625-341).

Gemal § 34 BNatSchG sind Plane und Projekte, die einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Planen und Projekten zu einer Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes flhren
koénnen, vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des Natura 2000-
Gebietes, einschliellich der fir sie mal3geblichen Bestandteile zu Uberprifen.

In einer Vorprifung ist zunéchst zu klaren, ob es durch das Vorhaben bzw. die Aufstellung des
Bebauungsplans prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natura 2000-Gebietes
kommen kann. Sind erhebliche Beeintrachtigungen nachweislich auszuschlie3en, so ist eine
vertiefende Vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich. Grundséatzlich ist es dabei nicht relevant,
ob das Vorhaben direkt Flachen innerhalb des Natura 2000-Gebietes in Anspruch nimmt oder
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von aulRen auf das Gebiet einwirkt.

Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehérde liegt noch nicht vor

Var. 1:

Auf der Grundlage der entsprechenden im Rahmen der Untersuchungen vorgenommenen An-
gaben und des gegenwartigen Kenntnisstandes wird davon ausgegangen, dass vom Vorha-
ben keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des / der oben ge-
nannten Natura 2000-Gebiete ausgeht.

Var. 2:

Das Vorhaben ist geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele des / der oben genannten Natura
2000-Gebiets / Natura 2000-Gebiete erheblich zu beeintrachtigen. Eine Natura 2000-Vertrag-
lichkeitsprifung muss durchgefiihrt werden.

7.4
Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung

7.4.1
Ermittlung erheblicher Beeintrachtigungen

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fir die Schutzgiter durch folgende Eingriffstatbe-
sténde:

Artenschutzrechtlich ergeben sich geman der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung mogli-
che Verbotstatbestdnde durch die baubedingte Tétung und Verletzung einzelner Tiere (Nest-
linge von Vogeln).

Als weitere voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind zu nennen:

— Verlust von Lebensraumen mit Gberwiegend mittelwertiger (Fettwiese) sowie hoher (Feld-
hecke) Biotopwertigkeit

— Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten von Vogelarten durch Uberbauung

— Baubedingte Totung und Verletzung einzelner Tiere (Nestlinge von Vdgeln)

— Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung und Uberbauung auf zusétzlich
ca. 0,45 ha

— Flachenverlust durch Versiegelung und Uberbauung (ca. 0,45 ha)

— Verminderung der Grundwasserneubildung durch Flachenversiegelung und -verdichtung in
Bereichen mit geringer Bedeutung fir die Grundwasserneubildung

— Ehohung des Oberflachenabflusses durch Versiegelung

— Uberbauung und Versiegelung von Kaltluftentstehungsflachen mit geringer Bedeutung fiir
das Schutzgut

— Zusétzliche visuelle Beeintrachtigung durch die Uberbauung und Versiegelung eines fur
das Landschaftsbild mittelwertigen Bereichs

— Verlust von ca. 0,53 ha landwirtschaftlicher Nutzflache "Vorbehaltsflache 11" mit mittlerer
Bedeutung fiur die Landwirtschaft

7.4.2
Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Auswirkungen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanz zum
Bebauungsplan bewertet. Die Malinahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich erheblicher Eingriffe werden im Umweltbericht dokumentiert.

Sie umfassen folgende Malinahmen zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen:
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Erhalt der angrenzend ausgebildeten Feldhecken

Verwendung insektenfreundlicher Auf3enbeleuchtung

BaufeldrAumung au3erhalb der Brutperiode (Anfang Oktober bis Ende Februar)

Sicherung nicht Gberbaubarer Flachen vor Befahren und Ablagerungen

Zur Verminderung von erheblich nachteiligen Auswirkungen werden folgende Maflinahmen
umgesetzt:

— Begrunung nicht Uberbauter privater Grundstiicksflachen

— Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken

— Durchfiihrung von MalRnahmen zum Bodenschutz wahrend der Bauphase

— Sicherung des Oberbodens / Wiederverwertung anfallenden Erdaushubes innerhalb des
Vorhabenbereiches

— Tiefenlockerung nicht Uberbauter Flachen
— Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fir privaten Pkw-Stellplatze

— Ableitung von unbelastetem Niederschlags- und Dachwasser Uber den Regenwassergra-
ben oder den Regenwasserkanal

— Rickhaltung von Niederschlagswasser auf begriinten Dachflachen
— Anzeige von Funden bei Erdarbeiten beim Landesamt flir Denkmalpflege

Gemal der Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung (HELBIG UMWELTPLANUNG, 2024A)
sind unter Berlcksichtigung der Bauzeitenregelung fir die Baufeldraumung und Gehélzrodung
keine weiteren artenschutzrechtlichen MaRnahmen fiir das Vorhaben erforderlich.

Fur den Ausgleich von erheblich nachteiligen Auswirkungen werden die folgenden planexter-
nen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen herangezogen:

— Die MaRnahmen werden bis zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB festgesetzt.

Durch den Entfall randlicher Feldheckenstrukturen erfolgt durch das Vorhaben ein Eingriff in
ein besonders geschitztes Biotop. Hierfur wird ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten
nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 33 Naturschutzgesetz Baden-W(rt-
temberg (NatSchG BW) gestellt und der Eingriff durch Pflanzung einer Feldhecke planextern
kompensiert.

7.4.3
Ergebnisse Eingriffs-Ausqgleichs-Bilanz

Trotz der getroffenen internen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensa-
tion sowie der griingestalterischen Maf3nahmen entsteht fir das Schutzgut "Pflanzen und
Tiere, biologische Vielfalt" ein rechnerisches Defizit von -42.800 Okopunkten.

Fur das Schutzgut "Boden" ergibt sich ein rechnerisches Defizit von -42.168 Okopunkten.
Somit ergibt sich fiir das Vorhaben ein Gesamtdefizit von -84.968 Okopunkten.

Dieses Defizit wird durch geeignete externe Ma3nahmen kompensiert. Die Malinahmen wer-
den bis zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bzw.
8 4 Abs. 2 BauGB festgesetzt.

7.4.4
Umweltliberwachung

Die zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte notwendige Bauzeitenbeschradnkungen
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(Baufeldraumung und Gehdlzrodung auRRerhalb der Vegetationsperiode) sind bei der Aus-
schreibung und Vergabe der ErschlieRungsmalinahmen zu beachten.

Im Zuge der Umweltiberwachung ist die Umsetzung der Vermeidungs- und Verminderungs-
maflnahmen von der Stadt Niederstetten zu prifen.

8

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8.1

Art der baulichen Nutzung

Die generell getroffene Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) fir den Planungsbereich "Wild-
entierbacher Tal" setzt generell die bereits vorhandenen gewerblichen / gemischt-gewerbli-
chen Nutzungsstrukturen in dieser Ortslage bzw. im Zuge des Wildentierbacher Tals als rAum-
lich begrenztes Entwicklungspotenzial fort.

Damit die Gewerbeflachen nicht ausschlie3lich im Sinne von flachigen Photovoltaik-Freifla-
chenanlagen genutzt werden, sondern primar der bedarfsorientierten typischen gewerblichen
Nutzung zur Verfligung stehen, sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus so-
larer Strahlungsenergie oder Windenergie nur im baulichen Zusammenhang mit Gebauden
(Photovoltaiknutzung auf Dachflachen und Fassaden) zuléssig oder als freistehende Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie die
dem Gewerbebetrieb rAumlich unmittelbar zugeordnet und ihm gegenuber in der Grundflache
untergeordnet sind.

Insbesondere auf Grund der verkehrlichen Auswirkungen bzw. der zu erwartenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen, insbesondere auf die abschnittsweise im Verlauf der Straf3e Im
Ganswasen vorhandene Wohnnutzung, sind Vergnligungsstatten grundsatzlich im gesamten
Entwicklungsbereich nicht zulassig.

Vor diesem Hintergrund sowie der ortlichen nutzungsstrukturellen und naturraumlichen Rand-
bedingungen, insbesondere der Nahe zum Wasserschutzgebiet und dem unmittelbar benach-
barten Naturraum mit dem Neuweiler Graben als Gewasser 2. Ordnung und dem geschutzten
Naturschutzgebiet im Norden sowie dem Landschaftsschutzgebiet im Stiden, sind Tankstellen
ebenfalls nicht zulassig.

Um den Bebauungsplan gemal 8 1 Abs. 2 BauGB einerseits den Zielen der Raumordnung
anzupassen und andererseits auf knappe Flachenressourcen fir Gewerbebetriebe zu reagie-
ren, werden dartber hinaus entsprechende Regelungen getroffen und eine konkurrierende
Einzelhandelsnutzung bzw. Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen.

8.2
Malfd der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hdhenméaRigen homogenen Einbindung in die vorhandenen
baulichen, topographischen und landschatftlich-naturraumlichen Gegebenheiten zu gewéhr-
leisten, werden fir die bauliche Entwicklungsmadglichkeit maximale Héhenangaben in Form
von maximalen Gebaudehéhen festgesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 so gewahlt, dass sie im Sinne der Wirtschaftlichkeit sowie des mdglichst schonenden
Umgangs mit Grund und Boden einen optimalen Uberbauungsgrad an diesem Standort fiir
HochbaumalRnahmen und Funktionsflachen gewahrleistet. Dies umso mehr, da die Gebiets-
grofRe bzw. die einzelnen Baugrundstiicke eine fir gewerbliche Entwicklung eher begrenzte
Flache zur Verfigung stellt.

Mit diesem Ansatz wird somit das Ziel verfolgt, die Flachenneuinanspruchnahme bestmaéglich
auszunutzen, um dem aus betrieblich-perspektivischen Griinden erforderlichen Entwicklungs-
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bedarf gerecht zu werden und insbesondere auch eine weitere Boden- und Flacheninan-
spruchnahme an anderer Stelle zu vermeiden.

8.3
Bauweise

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist so gewahlt, dass sie einen perspek-
tivisch moglichst flexiblen Rahmen bei gleichzeitiger optimaler Flachenausnutzung zulasst.

Vor dem Hintergrund der eher begrenzten rAumlichen Grundstiicks-Flachenlayouts sowie in
konsequenter Fortsetzung der bereits bestehenden baulichen Strukturen im Verlauf der Stral3e
im Ganswasen, wird fur das Planungsgebiet die offene Bauweise mit einer Zulassigkeit von
Gebauden bis hochstens 50,0 m gewahlt.

Mit dieser Vorgabe kann auch eine gute Integration in die unmittelbar benachbarten natur- und
freirAumlichen Randbedingungen sichergestellt werden.

8.4
Stellung der baulichen Anlagen

Generell orientiert sich die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen sowohl am Fl&-
chenlayout der Gebietskulisse, als auch an der Ausrichtung der bereits vorhandenen Bebau-
ung in der gesamten Ortslage.

Fur diese Festsetzung besteht eine Ausnahmeregelung im Sinne einer Abweichungsmaglich-
keit bis zu 10° vor dem Hintergrund einer anforderungsspezifischen und flexibleren Realisie-
rungs- und Umsetzungsmaglichkeit.

9

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1
Gestaltungsvorschriften

Samtliche weiteren Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans "Wildentierbacher Tal" zu
den Aspekten

Dachneigung

Werbeanlagen

Einfriedungen

Fassaden

sind so gewahlt, dass sie die Anforderungen der vorgesehenen gewerblichen Entwicklung er-
madglichen und dabei eine optimale gestalterische und umweltvertragliche Integration in die
Ortslage sowie insbesondere in die unmittelbar arrondierenden Freiraumstrukturen gewéahr-
leisten.

9.2
Dachform und Dachgestaltung

Die definierte Vorgabe zur Dachausbildung ausschlie3lich in Form der Dachneigung setzt
durch die dabei vorhandene Mdglichkeit der freien Ausbildung der Dachgestaltung einerseits
im Sinne der stadtebaulichen einheitlichen Gesamt-Quartierausbildung die bereits vorhande-
nen bzw. in den unmittelbar angrenzenden Bebauungsplanen definierten Dachstrukturen kon-
sequent fort und stellt andererseits eine gute Integration in die unmittelbar arrondierenden
Ortssituationen sicher.

Die Vorgaben in diesem Zusammenhang sind dabei so gewahlt, dass sie generell ein breites
Spektrum an (Dach-)Gestaltungsmaoglichkeiten zulassen.
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Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhéaltnisse, der Umsetzung von erganzenden Aus-
gleichs- und Kompensationsmaf3nahmen zur kiinftigen Bodenversiegelung, der Rickhaltung
des anfallenden unschadlich verschmutzten Niederschlagswassers, der vertraglichen Integra-
tion der geplanten Baukoérper in das umgebende Landschaftsbild, insbesondere der Einseh-
barkeit von den erhthten Situationen des umgebenden Freiraumes im Bereich Wildentieba-
cher Berg / Altenbergle im Norden und Grol3e / Kleine Halften im Stden aus, sind die Dacher
flachig dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Starke der Begriinung bzw. die Substratstarke
sollte dabei mindestens 10,0 cm betragen.

Die getroffenen Festsetzungen ermdéglichen auf3erdem die Kombination der verbindlichen
Dachbegriinung mit der Einrichtung von Photovoltaikanlagen. Es muss dabei gewahrleistet
sein, dass die Eingriinungsmafinahme dauerhaft erhalten bleibt.

éﬁACHENBILANZ

GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ca. 0,649 ha 100,00 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ca. 0,034 ha 5,24 %
VERSORGUNGSFLACHE (UST erforderlich?) ca. 0,00 ha 0,00 %
PRIVATE GRUNFLACHEN ca. 0,035 ha 5,39 %

NETTOBAULAND ca. 0,580 ha 89,37 %



