Satzung

Uber den Bebauungsplan Gewerbegebiet

. Sulzhau®

in Freudenstadt

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), i. V. m. 8 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Ge-
mO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.07.2005 (GBI. S. 578) hat der Gemeinderat der Stadt Freudenstadt in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 24.01.2006 den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Sulzhau" in Freudenstadt als
Satzung beschlossen:

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus den zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes i.d.F. vom 17.01.2006.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus den

e zeichnerischen Festsetzungen i. d. F. vom 17.01.2006 und den

e textlichen Festsetzungeni. d. F. vom 17.01.2006.
Dem Plan beigeflugt ist die Begriindung mit Umweltbericht und das Gutachten ,Erganzende
hydrologische Untersuchung von Regenriickhaltemalinahmen und Darstellung der Auswir-
kungen des Gewerbegebietes ,Sulzhau’ auf die Hochwassersituation in Wittlensweiler* vom
Juni 2005, erstellt durch das Biro Wald + Corbe.

8 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsublichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB)

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieser Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan i.d.F. vom
17.01.2006 mit dem vom GR am 24.01.2006 beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt.
Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Freudenstadt, den 31.01.2006

Gerhard Link
Blrgermeister



Satzung tber die drtlichen Bauvorschriften

fur das Gebiet des Bebauungsplanes Gewerbegebiet

. Sulzhau®

in Freudenstadt

Nach 8§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.07.2005 (GBL S. 578) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetz-
buch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895) hat der Ge-
meinderat der Stadt Freudenstadt in Offentlicher Sitzung am 24.01.2006 folgende Ortliche
Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, Maf3stab, Werkstoff, Farbe und
Verhéaltnis der Baumasse und der Bauteile zueinander nicht verunstaltend wirken.

§2
Dachform und Dachneigung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Im GE sind nur Flachdéacher, flach geneigte Dacher und geneigte Dacher bis max. 25° zulas-
sig (z.B. Sattel-, Zelt-, Shed- und Pultdacher sowie Sonderdachformen).

§3
Dachdeckung, Dachaufbauten
8§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

(1) Dachdeckung:

a) geneigte Dacher 15 -25°: Ziegel (Tonziegel, Betondachsteine), beschichtetes Metall, Far-
be:(braun — braunrot).

b) Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sind auf mind. 40% der Dachflache exten-
siv zu begrinen. Eine vollstandige Begriinung der Flachdacher und flach geneigten Da-
cher ist zulassig und erwiinscht. Ausnahmsweise ist an Stelle der Dachbegriinung eine
entsprechend geeignete grunordnerische Mal3nahme an anderer Stelle des Baugrund-
stiicks zulassig, wie z.B. die Pflanzung frei wachsender dreireihiger Hecken an den




Grundstiicksgrenzen oder die Pflanzung hochstammiger grof3kroniger Laubbaume, je-
weils entsprechend der Pflanzliste in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
oder die Anlage naturnah gestalteter Retentionsflachen auf eigenem Grundstiick mit einer
Dimensionierung entsprechend der zu begriinenden Dachflache.

(2) Dachaufbauten:

Untergeordnete technische Dachaufbauten sind auf max. 20% der Gebaudegrundflache zu-
lassig. Aufbauten zur solaren Energiegewinnung sind zulassig. Aus Grinden des Grundwas-
ser — und insbesondere des Bodenschutzes sind nur Dacheindeckungen und Dachinstalla-
tionen aus Materialien zulassig, die Sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgelost wer-
den. Nicht zuldssig sind danach z. B. Dacheindeckungen aus Kupfer und unbeschichteten
Stahlblechen oder Titanzinkbleche.

§4
Fassadengestaltung
8§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

(1) Material: Betonfertigteile, Trapezblech und verwandte Blechformen (nicht reflektierend),
Putz, Holz, Fassadenbegrinung entsprechend der Pflanzliste der textlichen
Festsetzungen.

(2) Farbe: Es sind nur unauffallige, gedeckte Farben mit gleichen Farbwerten zulassig.

(3) Aus Griinden des Grundwasser- und insbesondere des Bodenschutzes sind nur Fassa-
denverkleidungen aus Materialen zulassig, die Sicherstellen, dass keine Schwermetalle aus-
gelost werden. Nicht zuldssig sind danach z. B. Fassadenverkleidungen aus Kupfer und un-
beschichteten Stahlblechen oder Titanzinkbleche.

(4) Eine Fassadenbegrinung ist entsprechend Nr. 1.9.1 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungspalanes vorzusehen.

§5
Werbeanlagen und Automaten
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen und Automaten sind zuldssig, sofern sie den Festlegungen der aktuellen
Werbesatzung der Stadt Freudenstadt entsprechen.

§6
Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

(1) Befestigte Flachen und Stellplatze:

Offene Stellplatze fur PKW, Abstell- und Lagerflachen sind mit wasserdurchlassigem Belag
zu befestigen. Als wasserdurchlassige Belage sind Schotterrasen, Kies-/Splittbelag, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Rasenziegel, oder wasserdurchlassiges Betonpflaster
zu verwenden, sofern andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen. Die Flachen
sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

(2) Grunflachen:

Im Gebiet des Bebauungsplanes sind die nicht fir andere zuldssige Nutzungen bendtigte
Grundstucksflachen dauerhaft zu begriinen und als Wiesenflachen oder gartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten.



87
Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

(1) Als Einfassung der Grundstiicke sind Drahtzdune bis zu 2,00m Ho6he zulassig die mit
heimischen Pflanzen einzugriinen sind, zuldssig sind ebenso Hecken und Strauchpflanzun-
gen. Die Zaune sind von angrenzenden o6ffentlichen Flachen mind. 2,00m zuriickzusetzen
und mit Hecken oder Strauchpflanzungen einzubinden (siehe PFG 2 und 3).

(2) Andere Arten und Hohen von Einfriedigungen kénnen im Einvernehmen mit der Bauge-
nehmigungsbehorde zugelassen werden. Die Anlagen sind in den jeweiligen Bauantragen
darzustellen und zu beschreiben.

§8
Gelandeveranderungen
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Zur Vermeidung von uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstiicke zu
erhalten. Ausnahmen kdnnen in Absprache mit der Baurechtsbehdrde zugelassen werden.

89
AufRenantennen
8§74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

AulRenantennen sind in ihrer Hohenlage so anzubringen, dass keine Fernwirkung entsteht.
Pro Gebaude sollte nur eine AuRenantenne angebracht werden.

8§10
Leitungen / Versorgungsanlagen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Samtliche Leitungen fur Elektrizitats- und Fernmeldeversorgung sind im gesamten Bereich
unterirdisch zu verlegen. Der Grundstiickseigentiimer hat die Errichtung, den Betrieb und die
Unterhaltung von Versorgungseinrichtungen, Beleuchtung, Verkehrs- und Hinweiszeichen
auf seinem Grundstiick entlang der StraRenfront bis auf eine Tiefe von 0,50m vom StralRen-
rand kostenfrei zu dulden.

8§11
Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder
zum Verwenden von Baruchwasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

(1) Das im Gebiet anfallende, nicht behandlungsbediirftige Oberflachenwasser, i.d.R. von
den Dachflachen, wird Uber Regenwasserkanéle bzw. offene Gaben gesammelt und zum
sudlichen Ende des Baugebietes geleitet. Hier erfolgen eine Rickhaltung sowie die gedros-
selte Einleitung in das vorhandene Grabensystem. Die Wassergraben sind, soweit dies die
topografischen Verhaltnisse zulassen, als offene Mulde mit wechselnder Querschnittsflache
auszubilden. Wo dies nicht mdglich ist, kdénnen Teilabschnitte entsprechend der Entwasse-
rungsplanung verdolt werden.



(2) Die Unterhaltung und Pflege der Graben obliegt im privaten Grundstlcksbereich den An-
liegern. Die Anlieger sind verpflichtet, die Wassergraben zu unterhalten (freihalten von As-
ten, Laub, Unrat etc.) und regelmafiig auf Funktionsféahigkeit zu prifen.

(3) Es wird empfohlen, das anfallende Dachwasser in einer Zisterne zu sammeln. Die Nut-
zung des Wassers kann z.B. zur Grundstiicksbewésserung, aber auch mit getrennten Haus-
wasserkreislaufen zur Toilettenspulung genutzt werden.

§12
Réaumlicher Geltungsbereich
§74 Abs. 1i. V. m. § 74 Abs. 3LBO

Fiar den rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ist der Bebauungsplan ,Sulzhau® in
Freudenstadt, zeichnerische Festsetzungen i.d.F. vom 17.01.2006 malRgebend.

§13
Ordnungswidrigkeiten
8§75 Abs. 3Nr. 2u. 4 LBO

Ordnungswidrig handelt, wer den &rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung vorsatzlich oder
fahrlassig zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die o6rtlichen Bauvorschriften kénnen
gem. 8 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbul3e bis zu
51.130 € geahndet werden.

8§14
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieser Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan i.d.F. vom
17.01.2006 mit dem vom GR am 24.01.2006 beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt.
Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Freudenstadt, den 31.01.2006

Gerhard Link
Birgermeister
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Teil |

Stadtebauliche Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet Sulzhau liegt im Waldgebiet in Freudenstadt auf einem Teil des Grund-
stiicks Flst. 2566/1, Gemarkung Freudenstadt und auf einem Teil des Grundsticks Flst.
1214, Gemarkung Wittlensweiler. Getrennt durch einen Waldstreifen liegen im Sudwesten
des Gebietes die Tennishalle und der Reitstall des Schwarzwalder-Reitervereins e.V., im
Siden das Kreiskrankenhaus. Im Osten ist das Areal begrenzt durch die B 294.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs deckt sich im Wesentlichen mit der in der Fla-
chennutzungsplanfortschreibung festgelegten Flache. Erweitert wurde das Gebiet um eine
Waldflache am sidlichen Rand des Plangebietes. Bedingt durch den steilen Boschungsver-
lauf entlang der B 294 wird durch diesen Bereich der erforderliche Abwasserkanal fur das
Gebiet verlegt werden missen. Am sudlichen Gebietsrand ist keine Stral3enbéschung mehr
vorhanden, hier kann der Kanal unter der B 294 hindurchgefiihrt werden. Weiter ist vorgese-
hen die unverschmutzten Dachwasser in einem Sickermuldensystem ebenfalls durch diesen
Bereich dem Vorfluter zu zufihren.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanung umfasst eine Flache von 30,66 ha.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitig Situation im Planbereich

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 konnte das Gebiet nicht in
die Genehmigung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe mit aufgenommen werden, da
zwei wesentliche Voraussetzungen (die forstliche Waldumwandlungserklarung sowie die
Anderung des Regionalplanes durch den Regionalverband) noch nicht vorlagen.

Am 27.08.2001 hat die Korperschaftsforstdirektion Freiburg der Stadt Freudenstadt die Um-
wandlungserklarung fur den Stadtwald Distrikt XVII, Abt. 13, 15 und 18 erteilt. Bestandteil der
Umwandlungserklarung ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung, Auflagen und Bedingungen
sind mit ihr verbunden.

Daraufhin konnte der Regionalverband Nordschwarzwald eine Regionalplanédnderung durch-
fuhren, deren Satzungsbeschluss von der Verbandsversammlung am 23.10.2002 gefasst
wurde. Das Wirtschaftsministerium hat am 29.01.2003 die Anderung des Regionalplanes in
vollem Umfang genehmigt.

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Freudenstadt
konnte in seiner offentlichen Sitzung am 28.11.2002 nach erneuter Abwagung der Belange



die Erganzung dieser Flachennutzungsplanfortschreibung im Bereich des Gewerbegebietes
»Sulzhau” in der Fassung vom 28.11.2002 billigen und feststellen. Der Antrag auf Genehmi-
gung wurde am 03.04.2003 beim Regierungsprasidium Karlsruhe gestellt und mit Erlass vom
28.08.2003 genehmigt.

Die Erganzung der Flachennutzungsplanfortschreibung im Bereich des Gewerbegebietes
~Sulzhau® trat mit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 18.09.2003 in Kraft.

Das ganze Plangebiet ist bewaldet. Es handelt sich um Erholungswald der Stufe Il. Durch
das Gebiet verlaufen verschiedene Wege die zum einen der Waldbewirtschaftung dienen
und zum anderen als Spazier- und Reitwege sowie als Loipe genutzt werden.

Das Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet [IIB ,Ettenbihl® vom 05.02.1971 /
23.11.1988.

Durch das Gebiet verlauft eine Fernwasserleitung der ,Wasserversorgung Kleine Kinzig“ die
im Zuge der ErschlieBung in einem Teilabschnitt verlegt werden muss.

Am Westrand des Plangebietes verlauft entlang der B 294 eine Gashochdruckleitung der
.pbadenova“, die in einem Teilbereich ebenfalls verlegt werden muss.

Parallel zur Gasleitung befindet sich ein Fernmelde-Erdkabel.

Topografisch hat das Plangebiet einen flachen Hochpunkt im Nord-Westen der sich auf einer
Hohe von 778m 4. NN befindet, das Gelande fallt von diesem Punkt aus auf eine Héhe von
729m U. NN nach Sud-Osten ab.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke / Erforderlichkeit der Planung

Im Rahmen der Flachenutzungsplanfortschreibung 1994 bis 1998 ist fir die langfristige Ge-
werbeansiedlung in Freudenstadt der Bereich Sulzhau im Waldgebiet ndrdlich des Kranken-
hauses als geeigneter Standort fur zukilinftig ca. 60 — 65 ha Gewerbeflache prazisiert wor-
den.

Entsprechend dem Zeithorizont des Flachenutzungsplanes, der die Stadtentwicklung bis
zum Jahr 2010 konkretisiert, wurde eine Gewerbeflache von ca. 25 ha ausgewiesen und
vom Regierungsprasidium im Rahmen der Erganzung des Flachennutzungsplanes mit Er-
lass vom 28.08.2003 genehmigt.

Im Regionalplan 2015 in der Fassung vom 12.05.2004 wurde die Gewerbeflache im Bereich
Sulzhau erweitert, und neben den bisher geplanten 25 ha fur das 6rtliche Gewerbe ein ge-
werblicher GroR3standort fir die Region ausgewiesen. Die Ausweisung einer Flachengrofie
von ca. 40 ha als optionale Vorratsflache im Regionalplan 2015 wurde aus Sicht der Stadt
Freudenstadt positiv gesehen.

Der erste Teilabschnitt des Gewerbegebietes Sulzhau mit 30,66 ha soll nun als Entwick-
lungsflache fur das ortliche Gewerbe planungsrechtlich aufgearbeitet werden. Die wenigen
noch vorhandenen unbebauten Gewerbeflachen in den bestehenden Gewerbegebieten bil-
den fur das Mittelzentrum Freudenstadt keinen zukunftsorientierten Handlungsspielraum. Es
ist deshalb erforderlich die Planung des Gewerbegebietes Sulzhau rechtzeitig abzuschlie-
Ren.



4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Gewerbegebiet Sulzhau befindet sich in raumlicher Distanz zu den bestehen-
den Siedlungsflachen von Freudenstadt, es ist aber dennoch Bestandteil gebietsibergrei-
fender Strukturen.

In die vorbereitenden Untersuchungen wurde deshalb auch der im Regionalplan 2015 vorge-
sehene Gewerbegro3standort miteinbezogen, da bereits jetzt, zum Beispiel mit der geplan-
ten ErschlieBung, bzw. der Ver- und Entsorgung auch fir diesen Bereich gewisse Vorgaben
geschaffen werden.

Das nun uberplante Gebiet im Gewann Sulzhau ist dariber hinaus eng verknipft mit dem
neu erschlossenen Wohnbaugebiet Kohlstatter Hardt. Die unmittelbare Verbindung und das
Zusammenriicken von Wohnen und Arbeiten sind somit wesentlicher Ansatz der stadtebauli-
chen Gesamtkonzeption.

Der Planbereich liegt vollkommen eingebettet in das Waldgebiet im Norden von Freudens-
tadt. Das Gebiet wird im Osten begrenzt durch die B 294, im Norden und Westen durch die
angrenzenden Waldflachen und im Suden durch den Waldgurtel der die Reit- und eine Ten-
nishalle umgibt.

Die bisher konzipierte neue Querspange zwischen B 294 und L 405, die gleichzeitig Be-
standteil der GebietserschlieRung war ist nun, nach Abstimmung mit der Stral3enbauverwal-
tung, nicht mehr erforderlich da die bestehende Einmindung L 405 in die B 294 weiterhin
bestehen bleiben kann.

Das Gewerbegebiet Sulzhau wird Gber die B 294 an das Uberortliche StralRennetz angebun-
den. Die gewdahlte Lage der Anschlussknoten ergibt sich aus der nicht unproblematischen
Topografie des Gelandes und den stral3entechnischen Vorgaben. Die Trassenfihrung der
Querspange durch das Gebiet ist wiederum den topografischen Gegebenheiten angepasst
und ermoglicht eine gute ErschlieBung des zukiinftigen Baugebietes. Der grof3te Teil der
Gewerbeflache wird, als innere Erschlie3ung, Uber eine Ringstral3e erschlossen.

Die Bauflachen wurden so in das Gelande eingeplant, dass sich die Gebaude parallel zu den
Hoéhenlinien den Hang hinaufstaffeln werden. Die Baufenster sind relativ grol3 angelegt, da-
durch soll maglichst viel Flexibilitdt innerhalb der tiberbaubaren Flachen fir unterschiedlich-
ste Grundstlicks- und BetriebsgrofRen gewdéhrleistet werden.

Die Gebaudehdhe ist auf 12m festgesetzt, wobei technisch bedingte Aufbauten diese H6he
Uberschreiten kénnen. Hinsichtlich der Dachform sind Flachdacher und flach geneigte Da-
cher moglich, ebenso wie Satteldacher mit einer Neigung bis zu 25° und Sonderdachformen.
Die Gestaltung der Gebaude soll dem besonderen Standort im Wald gerecht werden, die
Festsetzung der farblichen Gestaltung der Satteldacher in braunem bzw. braunrotem Dach-
deckungsmaterial scheint deshalb wichtig, ebenso wie eine teilweise Begrinung der Flach-
dacher.

Besondere Bedeutung kommt der griinordnerischen Einbindung des Gebietes zu. Entlang
der B 294 ist ein Grungurtel aus Strauchpflanzungen vorgesehen. Dem Waldrand im Siden
wird eine Wildhecke vorgepflanzt. Im Gebiet selbst ist die Pflanzung von grof3kronigen B&u-
men entlang der ErschlieBungsstral3en vorgesehen.



4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die zuldssigen Nutzungen sind in den
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einzelnen festgelegt.

Das Gewerbegebiet soll dem produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbe vorbehalten
bleiben, deshalb wurden Einzelhandelsbetriebe auf diesen Flachen ausgeschlossen.

Sollte sich innerhalb der zuklnftigen Entwicklung abzeichnen, dass ein nicht Innenstadt rele-
vanter Einzelhandelsbetrieb Interesse an einer Ansiedlung im Gebiet Sulzhau zeigt, ist ge-
gebenenfalls eine Bebauungsplananderung durchzufiihren. FUr einen grof3flachigen Betrieb
dieser Art ware dann ein Bereich als Sondergebietsflache auszuweisen.

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 1lIB ,Ettenbihl“. Nutzungen die den
Schutzbestimmungen der Wasserschutzzone entgegenstehen sind unzulassig.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes festgelegt. Die Hohelage der baulichen Anlagen (Erdgeschossfu3boden-
hohe) wird im Rahmen des Baugenehmigungs- oder im Kenntnisgabeverfahren festgelegt.

4.4 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Im Gebiet ist eine besondere bzw. offene Bauweise festgelegt, da die Gebaudelangen 50m
Uberschreiten kdnnen.

Der Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen die Uberbaubare Grundstiicksflache und
schrankt durch Festsetzungen der maximalen Traufhfhe in Verbindung mit Dachform- und
Neigung die bauliche Hohenentwicklung ein.

4.5 Waldflachen / Offentliche und Private Griinflachen

Im Plangebiet befinden sich am Sid- und Westrand Flachen die als Waldflachen gekenn-
zeichnet sind. Diese Waldbestande sind zu erhalten, die stdliche Flache wird durch Lei-
tungstrassen und die Anlegung des Regenwasser — Retentionsbeckens in gewissem Um-
fang tangiert.

Entlang der B 294 ist eine offentliche Grinflache ausgewiesen. In diesem Bereich verlaufen
verschiedene Trassen der Ver- und Entsorgungsleitungen, diese Flache wird mit Strauch-
pflanzungen entsprechend der Grinordnungsplanung begrint. Im Einmindungsbereich der
StralRe A in die B 294 sind Boschungsbereiche als 6ffentliche Grinflachen (Verkehrsgrunfla-
che) ausgewiesen, diese sind als Grunflache zu unterhalten.

Die privaten Griunflachen sind auf der Grundlage der grinordnerischen Konzeption mit um-
fangreichen MalRnahmen zum Ausgleich d.h. mit Pflanzgeboten belegt, entsprechend den
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.



4.6 ErschlielRung

4.6.1 AuRere ErschlieBung

Aufgrund von Vorgaben der StralRenbauverwaltung war bisher geplant die L 405 nach Osten
zu verschwenken, durch das Gewerbegebiet zu fihren und an die B 294 anzuschlie3en. Die
weiter nordlich bestehende Einmindung der L 405 in die B 294 sollte entfallen. Zwischen-
zeitlich wurde von Seiten der Stralenbauverwaltung auf die SchlieBung der bestehenden
Einmindung der L 405 im Norden verzichtet. In der Konsequenz ergibt sich daraus, dass
das Gewerbegebiet direkt an die B 294 angeschlossen werden kann, eine durchgéngige
Verbindung zu L 405 jedoch nicht mehr erforderlich ist. Die HaupterschlieBungsstral3e redu-
ziert sich damit gegenuber der bisherigen Planung um ca. 400m Lange.

Sollte es zu einer Realisierung des Gewerbegrol3standortes kommen, kann die Verbindung
bis zur L 405 in diesem Zusammenhang hergestellt werden.

Der in den Auflagen zur Waldumwandlungserklarung der Kdorperschaftsforstdirektion Frei-
burg als Ausgleich fur die Waldausstockung herangezogene Riickbau der L 405 ist somit
nicht realisierbar und muss durch andere Mal3nahmen ersetzt werden.

Uber die B 294 ist das geplante Gewerbegebiet an das 6rtliche und tiberértliche StraRennetz
angebunden.

Der geplante neue Einmindungsbereich der HaupterschlieBungsstrale A des Gewerbege-
bietes in die B 294 erfordert innerhalb der B 294 den Umbau mit entsprechenden Abbiege-
und Einfadelspuren. Fir die Lage des Anschlussknotens an die B 294 bleibt aufgrund der
Topographie wenig Spielraum da der Stra3enkdrper in weiten Teilen im Einschnitt liegt. Ent-
lang der B 294 befinden sich dadurch sehr hohe Stralenbdéschungen und nur im nordéstli-
chen bzw. sudostlichen Bereich bestehen Anschlussmdglichkeiten. Zunéchst war ein stdost-
licher Anschluss untersucht worden. Dieser Anschlusspunkt wére zwar realisierbar gewe-
sen, allerdings hatte die weiterfiihrende Trasse ein viel zu hohes Steigungsverhéltnis aufge-
wiesen. Der norddstliche Anschlussknoten liegt topografisch héher, hat im Einmindungsbe-
reich in die B 294 gute Sichtverhaltnisse und ermdglicht eine Trassenfihrung im Gebiet die
sich hinsichtlich der Steigungsverhaltnisse in einem durchaus tiblichen Rahmen bewegt.

Der Planbereich wird bisher durch ein Waldwegesystem erschlossen welches in erster Linie
der Forstbewirtschaftung dient, aber auch als Spazier-, Loipen- und Reitwegenetz zur Nah-
erholung gut angenommen wird. Diese Wegefuhrungen sind verbunden Uber den Bereich
Tennishalle mit der Karl-von-Hahn-Stral3e, der L 405. Sie sind verknupft durch eine Unterfiih-
rung unter der B 294 hindurch auch mit Wegeverbindungen o6stlich der B 294. Das geplante
Gewerbegebiet Sulzhau greift in dieses System ein und verknipft aber auf verdnderten
Trassen das vorhandene umgebende Wegenetz wieder in sich. Die durch die Planung verlo-
renen Wege werden ersetzt, so dass wieder ein zusammenhéngendes Wegenetz fir die
Erholung entsteht.

4.6.2 Innere ErschlieBung

Das Gewerbegebiet wird durch die HaupterschlieBungsstrale A und ein inneres Ringstra-
Rensystem erschlossen. Durch das entfallende Zufahrtsverbot entlang der Stral3e A ergeben
sich hier verbesserte Zufahrtsmoglichkeiten fir die angrenzenden Gewerbegrundstticke. Der
sudliche Ring (Stral’e B) erschlief3t die wesentlichen Bereiche der zukinftigen Gewerbefla-
che im Gebiet Sulzhau. Um weitere Flexibilitat der Grundstlickszuschnitte zu ermdglichen
wurden in den Kurvenbereichen der Stral3e B zwei Stichstrafl3en eingeplant, die je nach Be-
darf ausgebaut werden kdnnen.



Der ndrdliche Ring (StraRe C) ist nur mit kurzen Anschlussstiicken im Plangebiet enthalten.
Ein weiterer Ausbau dieser Stral3e bleibt einer zukinftigen Erweiterungsplanung, bzw. der
Konzeption des Gewerbegro3standortes vorbehalten.

Um eine Verbindung fiir den OPNV herzustellen, wurde die StraRe B (sudlicher Ring) mit der
verlangerten Karl-von-Hahn-Strafl3e verbunden. Diese lediglich 4,5m breite Straf3enverbin-
dung ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung gekennzeichnet und soll nur
durch die ortlichen Buslinien, durch Ful3génger und Radfahrer und fir Rettungsfahrzeuge
nutzbar sein. Eine voll ausgebaute Stralenverbindung zwischen Gewerbegebiet und Karl-
von-Hahn-StralBe ist deshalb nicht Bestandteil der Planung da dadurch ganz erhebliche
Konflikte innerhalb der Karl-von-Hahn-Stral3e zu erwarten sind (Schwerverkehr / hoher PKW-
Verkehr / Zufahrt Krankenhaus / Rettungseinsatze / Zufahrt Wohngebiet Kohlstatter Hardt).

4.6.3 Ruhender Verkehr

Erforderliche private Garagen sind innerhalb der tGberbaubaren Flache unterzubringen. Die
erforderlichen Stellplatze sind ebenfalls innerhalb der Baufenster zulassig, ausnahmsweise
kénnen sie auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flache zugelassen werden. Entlang der Er-
schlieBungsstrallen sind in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes weite-
re Stellplatze auf den privaten Grundstiicken eingeplant. Eine dffentliche Parkierungsflache
fur Pkws und Lkws befindet sich am nordwestlichen Gebietsrand und ist von der Stral3e B
aus anfahrbar.

4.6.4 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Gebiet neu zu verlegen.

4.6.4.1 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das anfallende
gewerbliche Abwasser wird zusammen mit den verschmutzten Oberflachenabfliissen in ei-
nem Mischwasserkanalnetz gesammelt und zu einem neu zu bauenden Regenulberlaufbe-
cken am sidlichen Rand des Baugebietes gefihrt, wo eine Regenwasserbehandlung erfolgt.
Der weitergehende Abfluss wird tiber einen Kanal in das Kanalnetz Wittlensweiler eingeleitet.

Das Gewerbegebiet ,Sulzhau” ist bei den Abwasseranlagen des Zweckverbands Abwasser-
reinigung (AZV) Freudenstadt-Dornstetten beriicksichtigt. Die erforderlichen Detailangaben
werden im Rahmen des spater durchzufiihrenden Wasserrechtsverfahrens aufgearbeitet.

Das im Gebiet anfallende, nicht behandlungsbediirftige Oberflachenwasser, i. d. R. von den
Dachflachen, wird Uber Regenwasserkanale bzw. offene Graben gesammelt und ebenfalls
zum sudlichen Ende des Baugebietes geleitet. Hier erfolgen eine Rickhaltung sowie die ge-
drosselte Einleitung in das vorhandene Grabensystem.

4.6.4.2 Hochwasserschutz

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet ,Sulzhau” fliel3t aufgrund der
topografischen Lage in das Seebachtal bei Wittlensweiler, das dann Uber den Ettenbach zur
Glatt entwassert. Die Auswirkung der im Regionalplan 2015 ausgewiesenen Gewerbeflache
(Gewerbegebiet 25 ha und optionales GE-Reg mit 40 ha) auf die Hochwasserabflusssituati-
on bei extremen Hochwasserereignissen wurden im Zusammenhang mit der Flussgebietsun-
tersuchung analysiert und in die dort festgelegten HochwasserriickhaltemaRnahmen einbe-



zogen. Insbesondere beim vorgesehenen Ettenbachbecken HRB-3 musste das Beckenvo-
lumen angepasst werden. Da eine nachtragliche Volumenerhéhung kaum noch maoglich ist
bzw. erhebliche Mehrkosten verursacht, wurde bei der Beckenbemessung bereits von einem
65 ha grof3en Neubaugebiet Sulzhau ausgegangen (Endausbau).

Die hydrologischen Berechnungen zeigen, dass sich die Hochwasserabflisse in Wittlenswei-
ler durch ein 65 ha grol3es Gewerbegebiet erhdhen werden. So wurde z.B. der 100-jahrliche
Abfluss von derzeit HQ10=14m?/s auf zukinftig HQ100=18m%/s ansteigen. Durch einen geziel-
ten Rlckhalt der Abflisse aus dem Gewerbegebiet oberhalb der B 294 kann die Abflusser-
hohung in Wittlensweiler kompensiert werden. Die vorgeschlagene Konzeption sieht im End-
ausbau (65 ha) ein Ruckhalt Uber 2 RRB vor (RRB-Sulzhau-Sid, RRB-Sulzhau-Nord). Mit
dieser Losung wird die Hochwassersituation in Wittlensweiler bei kleineren und mittleren
Hochwassern (z.B. 10-jahrlich) nicht verschlechtert. Bei groRen Hochwassern wird durch
Ruckhalt von AuRengebietswasser im RRB-Nord der Hochwasserabfluss in Wittlensweiler
sogar etwas reduziert (HQ100=13m3/s).

Nachdem das Gewerbegebiet ,Sulzhau“ in Bauabschnitten realisiert wird - wobei eine Reali-
sierung des optionalen Grof3standortes zeitlich nicht zu konkretisieren ist - ist es sinnvoll die
Ruckhaltung in Form von zwei parallelen Becken (RRB-Sid und RRB-Nord) auszubilden.
Aus hydrologisch-wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine Uberleitung moglichst groRer Teilfla-
chen des Gesamtgebietes in das RRB-Nord sinnvoll, da aufgrund des vorhandenen hohen
StraRendamms sehr ginstig Ruckhalteraum geschaffen werden kann und dadurch fur Witt-
lensweiler auch der Hochwasserabfluss von Extremereignissen reduziert werden kann.

Fur das jetzt im Bebauungsplan befindliche Gebiet ist die Realisierung des RRB-Sud vorge-
sehen, das mit einem Volumen von 3.300 m® so ausgelegt ist, dass sich bei kleineren und
mittleren Hochwassern (5-, 10-jahrlich) keine Verschlechterung fiir Wittlensweiler ergeben
wird. Die Dammhohe mit ca. 4 m Hohe lasst sich in die vorhandene Gelandesituation integ-
rieren, die planrelevanten Festlegungen wurden in den Bebauungsplan Ubernommen. Bei
einem verfiigharen Riickhaltevolumen von 3.300 m*® wird ab ca. 15-jahrlichen Hochwassern
das Stauziel Uberschritten. Dadurch ergeben sich bei grof3en Hochwassern geringfiigig ho-
here Abflisse in Wittlensweiler. Diese konnen allerdings durch die in Wittlensweiler vorgese-
henen HochwasserschutzmalRnahmen kompensiert werden.

Auf das Gutachten ,Erganzende hydrologische Untersuchung von Regenrtickhaltemafinah-
men im Bereich des geplanten Gewerbegebiets ,Sulzhau’ und Darstellung der Auswirkungen
des Gewerbegebiets auf die Hochwassersituation in Wittlensweiler* vom Juni 2005, erstellt
durch das Ing. Biro Wald und Corbe, das dem Bebauungsplanes beigefiigt und in den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen beriicksichtigt ist, wird verwiesen.

Eine Realisierung auch des ersten Bauabschnitts des Gewerbegebietes wird erst dann in
Angriff genommen wenn erkennbar wird, dass sich Firmen dort ansiedeln wollen. Hinsichtlich
des erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens ist eine Abstimmung mit der zustéandigen
Behdrde erfolgt, das Verfahren wird zu einem spéateren Zeitpunkt durchgefihrt.

5. MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um die umfangreiche bauliche Entwicklung des Gewerbegebietes in den geschlossenen
Wald zu integrieren, werden entsprechend der griinordnerischen Bewertung und Empfehlung
die entstehenden Eingriffe soweit méglich durch Neupflanzungen und Waldrandaufwertun-
gen ausgeglichen bzw. der Erhalt vorhandener Pflanzungen bauordnungsrechtlich festge-
schrieben.



Entsprechend den Vorgaben des Grinordnungsplanes sind verschiedene MaRnahmen in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Vorgese-
hen sind flachige Anpflanzungen auf den 6ffentlichen Grundstiicksflachen im 6stlichen Be-
reich des Plangebietes auf der Boschungskrone der B 294 (Ausgleichsflachen). Die Flachen
sind mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Entlang der Strallen A und B sind auf den privaten Grundstiicken grof3kronige Laubbdaume
zur inneren Durchgriinung des Baugebietes zu pflanzen. Im Bereich der Waldabstandsfla-
chen am sudlichen und westlichen Rand des Plangebietes ist, entsprechend den zeichneri-
schen Festsetzungen im Bebauungsplan, auf eine Breite von 5m auf den privaten Grund-
stiicksflachen eine durchgehende Wildhecke zu pflanzen.

Hinsichtlich der Waldflachen im sidlichen und westlichen Bereich des Plangebietes, wird
vorgeschlagen eine Aufwertung dieser Flachen, in enger Abstimmung mit dem Forst und der
unteren Naturschutzbehdrde, als naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen umzusetzen.

6. Eingriffsbewertung
6.1 Die Abwagung des Naturschutzrechtlichen Eingriffs

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt einen naturschutzrechtlichen Eingriff im Sinne
von § 8 BNatSchG dar. Dieser lasst sich nicht vermeiden. Gemal3 § 1a BauGB sind die Um-
welt schiitzende Belange in die Abwagung mit einzustellen.

Um im Rahmen der Bebauungsplanung eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kon-
nen, wurde fUr die nun neu zu Uberplanenden Flachen ein Griinordnungsplan ausgearbeitet.
Auf der Basis dieser Planung sind die erforderlichen AusgleichsmafRnahmen, Pflanzgebote
und Pflanzbindungen in den zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplanes aufge-
nommen worden.

Die rechnerische Bilanz zeigt, dass mit diesen MaRnahmen ein Ausgleich von 78% erreicht
wird. Der nicht ausgeglichene Rest wird zugunsten der zur Verfiigung Stellung von bezahlba-
ren Gewerbeflachen hingenommen.

Im Zuge der Untersuchung der Umweltvertraglichkeit wurde ein Umweltbericht erstellt, der
samtliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt untersucht und dessen Ergebnisse
ebenfalls Inhalt der naturschutzrechtlichen Abwagung ist.

6.2 Umweltvertréaglichkeit

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach 8§ 3 UVPG ist fir den Bebauungsplan erfor-
derlich, da es sich um ein Stadtebauprojekt i.S.d. Nr. 18.7 der Anlage 1 zu § 3 Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) handelt. Danach ist eine UVP erforderlich, wenn die
zulassige Grundflache i.S.d. 8 19 Abs. 2 BauNVO, die im bisherigen Auf3enbereich Uberplant
wird, 100.000m? tberschreitet. Eine allgemeine Vorpriifung ist bei einer zulassigen Grundfla-
che von 20.000 bis 100.000mz erforderlich. Die zulassige Grundflache allein des im Flache-
nnutzungsplan ausgewiesenen ersten Bauabschnitts Uberschreitet die Grenze von
100.000m2 bei weitem, so dass ein Umweltbericht nach 8 2a BauGB erforderlich ist.



Der nachfolgende Umweltbericht ist als Bestandteil der Begriindung dem Bebauungsplan
beigefugt. Die im Rahmen der Anhérung eingegangenen Stellungnahmen der Birger und
Trager oOffentlicher Belange sind in den Umweltbericht eingearbeitet.

Des Weiteren ist 8 17 UVPG zu bericksichtigen, der bezuglich des Verfahrensablaufes einer
UVP auf die Vorschriften des BauGB verweist. Die hier im Aufstellungsverfahren durchge-
fuhrte UVP ist Grundlage fur eine UVP fur ein eventuelles UVP-pflichtiges Vorhaben im Be-

bauungsplangebiet. Bei einem solchen missen nur noch zusatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen des konkreten Vorhabens untersucht werden.

7. Bodenordnung und Kosten
7.1 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Flachen liegen im Eigentum der

Stadt Freudenstadt. Die konkrete Aufteilung der kiinftigen Bauplatze zu einem spéateren Zeit-
punkt bietet ein Hochstmall an Flexibilitat.

7.2 Kosten

Kostenschatzung:
Basis ist der Bebauungsplan, die verau3erbare Gewerbeflache betragt 20,64 ha.

7.2.1 ErschlieRungskosten Stadt Freudenstadt

- Bebauungsplan incl. Gutachten; Gesamtkosten ca. 101.660,- €
- Freimachen des Gelandes und Vermessung; Gesamtkosten ca. 380.000,- €
- Baukosten: auf3ere und innere Erschlielung, StralRen-

erschlieung, Versorgung, Griindordnung, Ausgleichs-

mafnahmen fur Waldumwandlung; Gesamtkosten ca. 7.028.500,- €
- Ablésebetrag, Vermarktung und sonstige Kosten; gesamt ca. 126.640,- €

7.2.2 ErschlieBungskosten Zweckverband Abwasserreinigung Freudenstadt-Dornstetten

Regentberlaufbecken und Verbandssammler; Gesamtkosten ca. 1.455.000,- €

7.2.3 ErschlieBungskosten Verm.plan Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Stadt Freudenstadt

Mischwasserkanéale, Graben; Gesamtkosten ca. 1.310.000,- €

7.2.4 ErschlieBungskosten Stadtwerke Freudenstadt GmbH

Strom- und Wasserversorgung; Gesamtkosten ca. 980.000,- €

Zuziglich Kosten fur Telekom und Kabelfernsehen.



8. Stadtebauliche Daten

ha %
Baugrundstiicke 20,64 67,32
(davon Baufenster 12,01 ha)
offentliche Verkehrsflachen / Stellplatze und 2,68 8,74
Verkehrsgrunflachen
Ausgleichsflachen 7,34 23,94
davon offentliche Grinflachen 1,79 ha
davon offentliche Waldflache 5,39 ha
davon private Grinflachen 0,16 ha
Gesamt 30,66 100,00




Teil 1l

Umweltbericht

1. Feststellung der UVP-Pflicht gemaR § 1la Abs. 2 Nr. 3 BauGB und 8§ 3 UVPG

Bereits zu Beginn der Vorplanungen wurde eine Prifung zur Feststellung der UVP-Pflicht
gemal § la Abs.2 Nr.3 BauGB bzw. gemal3 § 3a UVPG durchgefiihrt. Fir den Bebauungs-
plan ist aufgrund seiner GroRe eine Umweltvertraglichkeitsprufung im Aufstellungsverfahren
gemal 8 3b UVPG durchzufiihren (Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.7: Bau eines Stadtebaupro-
jektes fur sonstige bauliche Anlagen mit einer zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs.2
der BauNVO mit mehr als 10 ha). Als Gewerbeflachen sind im derzeitigen Planungsstand ca.
20,64 ha im Lageplan dargestellt. Davon sind bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ca.
16,51 ha Uberbaubar i.S. von 8 19 Abs.2 der BauNVO.

Eingriffe in Natur und Landschaft missen im Rahmen einer durchzufihrenden Grinord-
nungsplanung bewaltigt werden. Somit wird empfohlen, eine in den Griinordnungsplan integ-
rierte Umweltvertraglichkeitsprifung als unselbstandigen Teil des Bebauungsplanverfahrens
gemal § 1a Abs.2 Nr. 3 durchzufuhren, als ergdnzendes Fachgutachten fur die Abwagungs-
entscheidung.

Im Aufstellungsverfahren ist der Begrindung ein Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB beizufu-
gen. Dieser wird entsprechend dem Verfahrensstand und den im Verfahren gewonnenen
Erkenntnissen fortgeschrieben.

2. Beschreibung der Festsetzungen fur das Vorhaben

Angaben Uber Standort, Art und Umfang des vorliegenden Bebauungsplanes sind ausfihr-
lich der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen, ebenso die Angaben tber den Be-
darf an Grund und Boden.

Auf wiederholende Angaben an dieser Stelle wird verzichtet.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-
habens unter Berlcksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allge-
mein anerkannten Prifungsmethoden

3.1 Gebietsbeschreibung

Das auf einer flachen Kuppe gelegene nach Sidosten abfallende Gelande des geplanten
Baugebiets liegt nordlich von Freudenstadt zwischen der B 294 und der L 405 und ist voll-
standig von Waldflachen umgeben. Im Osten wird es durch die B 294 begrenzt, im Westen
durch die Abgrenzung eines langfristig geplanten regionalen Gewerbegrof3standortes (GE-
Reg), der bis an die L 405 (Wildbader StralRe) heranreicht. Auf Verlangerung der Erschlie-



Bungsstralle in Richtung Westen stellt, zu einem spateren Zeitpunkt, im Zusammenhang mit
dem GE-Reg die Verbindung zwischen Landes- und Bundestrasse her.

Der Geltungsbereich selbst umfasst eine Flache von ca. 30,66 ha, davon sind 7,34 ha zum
Grolteil als Ausgleichsflachen ausgewiesen. 0,65 ha hiervon sind als Flachen fir Regen-
rickhaltung im Bereich der Ausgleichsflachen enthalten.

3.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen
3.2.1 Regionalplan Regionalverband Nordschwarzwald

Im Regionalplan 2015, ist der Geltungsbereich als Er-
weiterungsflache fiur Gewerbe bzw. als Standort fur
Uberregionale Gewerbeflachen dargestellt, der regiona-
le Griinzug ist zuriickgenommen.

Weiter nordlich schlie3t eine Vorrangflache fur Wind-
energie an. Zwischen der Ortslage von Freudenstadt im
Suden und dem geplanten Gewerbegebiet ist eine
Grinzasur eingetragen.

N ¥ Damit steht die geplante Baugebietsausweisung den
s b1 Zielen der Raumordnung nicht entgegen.

H Malstab 1:35278
]




3.2.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der GR hat nach Abwéagung stadtebaulicher, verkehrlicher und 6kologischer Belange und
unter Beachtung der Anregungen und Bedenken zum Flachennutzungsplan-Vorentwurf der
Ausweisung des Gebiets 'Sulzhau' zugestimmt. Im Flachennutzungsplan - Entwurf ist ein
erster Teilabschnitt Gber rund 25 ha enthalten. In der landschaftsplanerischen Stellungnah-
me wird der Standort 'Sulzhau' als bedingt geeignet fir eine Gewerbeausweisung eingestuft.
Um Eingriffe zu minimieren, sollen folgende MafRnahmen bei der weiteren Entwicklung be-
ricksichtigt werden:

e Sehr schonende Erschlieung (moglichst geringe Versiegelung bei gleichzeitiger Absi-
cherung gegen in den Boden eindringende Verunreinigungen)

o Der Topographie angepasste ErschlieRung z.B. keine grof3flachigen Hallen im Hangbe-
reich

o Auf die Stillgewasser beim Glasbrunnen ist Ricksicht zunehmen

Als AusgleichsmalRnahmen fur den Eingriff und die Beeintrachtigungen der Landschaftsfunk-
tionen ist aufgrund der landschaftsplanerischen Beurteilung aul3erdem vorzusehen bzw.
anzustreben:

Aufwertung des Waldes fur die Erholungsnutzung an anderer Stelle in erreichbarer Néhe

o Der sudlich des geplanten Gewerbegebiets verbleibende Wald sollte nach Osten Uber
die B 294 hinaus bis Birken verstarkt fur die Naherholung erschlossen werden.

Darlber hinaus schlagt der Landschaftsplan vor:

e Geeignete Sicherung von Minderungsmaflinahmen durch Grinordnungsplan sowie er-
ganzende Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen

o Aufwertung des Waldrandes

3.2.3 Festsetzungen nach EU-Recht (FFH-Gebiete und Vogelschutzrichtlinie)

Eine Gebietsausweisung nach der Natura 2000-Richtlinie als FFH-Gebiet oder als europé-
isches Vogelschutzgebiet liegt nicht vor, auch nicht im Zuge des Konsultationsverfahrens zu
den FFH-Nachmeldevorschlagen 2004. Prioritare Biotope nach FFH-Richtlinie sind ebenfalls
nicht betroffen.

3.2.4 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Landschafts- und Naturschutzgebiete sind durch die geplante Baugebietsausweisung nicht
betroffen. Ebenso befinden sich keine Naturdenkmale oder nach § 24a LNatSchG besonders
geschutzten Biotope im Gebiet.

3.2.5 Sonstige ubergeordnete Planungen, Wasserschutzgebiete und Waldfunktionen-
karte

Das Gebiet liegt vollstandig im Einzugsbereich der Grundwassererfassung "Ettenbuhl" der
Gemeinde Wittlensweiler vom 05. Februar 1971, erweitert um die Zone Il B am 23.11.1988.
Die Schutzgebietsfestsetzungen sind im Zuge der Bebauungsplanung sowie im Zuge einzel-
ner Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

Nach der Waldfunktionenkarte befindet sich das Gebiet Gberwiegend im Bereich von Erho-
lungswaldern der Stufe Il. Im Stden im Anschluss an eine Tennishalle tangiert es im gerin-
geren Umfang auch einen Erholungswald der Stufe I.



Erholungswald dient nach Definition der Waldfunktionenkartierung "der Gesundheit, Freude
und Abwechslung und dem Naturgenul3 seiner Besucher. Seine Anziehungskraft beruht im
wesentlichen auf der guten Erreichbarkeit, der besonderen Naturausstattung sowie dem
Vorhandensein von Erholungseinrichtungen”. Die Waldfunktionenkartierung unterscheidet
zwischen Erholungswald Stufe 1 und 2. Dabei gelten folgende Grenzwerte:

Stufe 1:
Stufe 2:

hier bewegen sich an Spitzentagen tber 10 Personen/ha Waldflache
hier bewegen sich an 1 — 10 Personen/ha Waldflache.

Der Verlust der Erholungsfunktion durch die erforderliche Waldrodung und die Folgewirkun-
gen auf die angrenzenden Waldflachen wurden im Rahmen der forstlichen Umwelt-
vertraglichkeitsstudie zur Waldumwandlungserklarung untersucht und bewertet. Zur Minimie-
rung und zum Ausgleich bzw. Ersatz wurden entsprechende Malinahmen festgesetzt.

(vgl. auch Kapitel bzw. Textteil GOP mit UVP).

3.2.6 Forstliche Umweltvertraglichkeitsstudie nach § 9 LWaldG

Das Gebiet wird augenblicklich vollstandig von Waldflachen eingenommen. Fur die erforder-
liche Waldumwandlung wurde im Zuge des FNP-Verfahrens eine forstliche Umweltvertrag-
lichkeitsstudie gemafl § 9 LWaldG erstellt, in der eine Bilanzierung der zu erwartenden Ein-
griffe, einschliellich Darstellung der erforderlichen AusgleichsmalRinahmen, erstellt wurde.
Dabei wurden als Ausgleich fir die erheblichen Auswirkungen der Waldrodung auf Natur und
Landschaft umfangreiche Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, die bei der tatséchlichen In-
anspruchnahme des Waldes durchzufiihren sind. Die Festsetzung der MaRhahmen erfolgte

durch die Kdrperschaftsforstdirektion.

In der nebenstehenden Abbildung ist die ungefahre Abgrenzung der geplanten Gewerbe-
flache im Rahmen der Forstlichen Umweltvertraglichkeitsstudie dargestellt.
(Quelle: UVS Waldumwandlung "Sulzhau" — Teil 2 — 05/1998; KOMMUNALENTWICLUNG).
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Der als geplante Gewerbeflache abge-
grenzte Bereich umfasst ca. 25 ha
Waldinanspruchnahme. Insgesamt
wurde ein Untersuchungsgebiet von
einer Gro3e von ca. 100 ha untersucht
und drei mdgliche Standorte bewertet.
Als konfliktdrmster Standort im Ver-
gleich wurde dabei die siiddstlichste
Teilflache bewertet. Jedoch verbleiben
auch an diesem Standort Beeintrachti-
gungen, insbesondere fir die Erho-
lungsfunktion.

Fir diesen Standort wurden auf
Grundlage der Bestandserfassung und
der zu erwartenden Beeintrachti-
gungen fir die einzelnen Schutzguter
MalRnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich bzw. zum Ersatz fir die zu
erwartenden Eingriffsfolgen aufgezeigt
und festgelegt. Die einzelnen Mal3nah-
men sind der Forst-UVS bzw. dem
Textteil des Grunordnungsplanes im
integrierten UVP zum BBP 'Sulzhau'
zu entnehmen.



Die forstrechtliche Entscheidung zur Waldumwandlungserklarung der Kdrperschaftsforstdi-
rektion Freiburg ist mit folgenden Auflagen und Bedingungen verbunden:

1. Die Bebauung des Gewerbegebietes erfolgt bedarfsorientiert abschnittsweise Uber Teil-
bebauungsplane.

2. Die bisher vorliegende Planung mit einem Gewerbegebiet im Sidosten des Waldkomple-
xes bleibt bestehen. ...

3. Die Festsetzung von AusgleichsmaRhahmen erfolgt im Zuge des weiteren forstrechtlichen
Genehmigungsverfahrens nach 8 9 LWaldG entsprechend der beantragten Teilflache.

Die starksten Beeintrachtigungen sind im Bereich der Erholung zu erwarten. Diese und
die sonstigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kénnen dem Grunde nach
durch verschiedene Gestaltungsmalnahmen sowie den teilweisen Rickbau der B 294 alt
ausgeglichen werden.

Die Auflistung der einzelnen MalRnahmen sowie deren Begriindung findet sich in der bei-
gefugten UVP.

4. Die Rodung ist im Winterhalbjahr durchzufihren.

5. Vor Beginn der Rodungsarbeiten sind Wasseruntersuchungen im Brunnen Wittlensweiler
durchzufuhren. Damit soll eine langfristige Dokumentation der Entwicklung der Wasser-
gualitat ermdglicht werden. Eine terminlich abgestimmte Routineuntersuchung der Was-
serqualitat durch die Stadtwerke ist ausreichend.

6. Die Korperschaftsforstdirektion behdlt sich die Verfugung weiterer Auflagen und Bedin-
gungen bis zu Erteilung der Umwandlungsgenehmigung gem. § 9 LWaldG ausdricklich
vor.

7. Die Umwandlungserklarung ist auf die Laufzeit des Flachennutzungsplanes befristet.

Hinweise:

Die Umwandlungserklarung ersetzt nicht die Umwandlungsgenehmigung nach § 9 LWaldG,
sondern stellt sie lediglich verbindlich in Aussicht, sofern keine schwerwiegende Anderung
der Sachlage eintritt.

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind laut forstlicher Umweltvertraglichkeitsprifung durch-
zufuhren:

e Rickbau und Renaturierung der B 294alt auf 1,5 km Lange

e Bachrenaturierung Manbachaue

¢ Aufwertung angrenzender Waldflachen fur die Erholung.

Die Gemeinde ist aufgefordert, bis zur Erteilung der Umwandlungsgenehmigung die Um-
setzbarkeit der MalRnahmen zu prifen und ein abschlieBendes verbindliches Ausgleichskon-
zept auf Grundlage der vorstehenden Vorschlage vorzulegen.

Dieses Ausgleichskonzept ist nicht Bestandteil der zum vorliegenden BBP erarbeiteten
Grunordnungsplanung. Das verbindliche Ausgleichskonzept wird derzeit von der Verwaltung
in Abstimmung mit dem 6rtlichen Forst und der Forstdirektion erarbeitet.

In der forstlichen Umweltvertraglichkeitsstudie aus 1998 sind die durchzufihrenden Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen detailliert beschrieben, zusammengefasst ergeben sich hie-
raus folgende Aufwendungen:

1. Ruckbau B 294alt ca. 315.000 DM ca. 161.000 Euro
(nicht mehr in Diskussion)

2. Arten- und Biotope ca. 487.000 DM ca. 249.000 Euro

3. Mensch/Erholung/Landschaftsbild ca. 71.500 DM ca. 36.500 Euro

4. Sonstige MaRBhahmen ca. 338.000 DM ca. 173.000 Euro

Summe aus 2 bis 4: ca. 896.500 DM ca. 458.500 Euro




Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der vorliegenden Grinordnungsplanung
mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprifung im Aufstellungsverfahren des Bebauungspla-
nes wird deshalb davon ausgegangen, dass Waldflachen mit einer Grdl3e von ca. 25 ha
komplett gerodet wurden einschlief3lich der Beseitigung der Wurzelstucke. Somit ist in Bezug
auf die Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung auf der Ebene der Bauleitplanung fiir diesen Uber
die Forst-UVS bzw. lber die Waldumwandlungserklarung tberpriften und tberplanten Be-
reich von einer offenen, vegetationsfreien und durch die Rodungsarbeiten verdichteten Bo-
denflache auszugehen, fir die sonstigen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des vor-
liegenden Bebauungsplanes vom tatséchlichen Bestand (s.a. Bestandsplan der Biotop- und
Nutzungsstrukturen).

3.2.7 Naturpark Schwarzwald-Mitte-Nord

Die Stadt Freudenstadt ist Mitglied des Naturparks 'Schwarzwald Mitte/Nord'. Konflikte mit
der vorliegenden Planung ergeben sich nicht.

3.3 Bestandserhebung und Bewertung der einzelnen Naturgdter
3.3.1 Arten- und Biotoppotential

Fur die noch vorhandenen Waldflachen wurde bereits gemal § 9 LWaldG eine Umweltver-
traglichkeitsstudie erstellt. Im Rahmen des Bebauungsplans und der Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung wird deshalb davon ausgegangen, dass die fir die geplante gewerbliche Nut-
zung einschl. Verkehrsflachen Uberplanten Waldflachen komplett gerodet wurden, ein-
schlie3lich der Beseitigung der Wurzelstiicke. Damit wird fUr die Beurteilung des Biotoppo-
tentials von einer offenen, vegetationsfreien Bodenflache ausgegangen wird, die durch die
Rodungsarbeiten mit schweren Maschinen devastiert ist. In Bezug auf die Biotopqualitét
kann fur diese offenen, vegetationsfreien und schwer gestdrten Bodenflachen nur von einer
geringen Biotopqualitat ( = Wertstufe IlI) ausgegangen werden.

Die sudlich an die geplanten Gewerbeflachen angrenzenden Waldflachen innerhalb des Ge-
ltungsbereichs stellen sich als gemischte Nadelholzbestande dar, in denen Fichte und Tanne
dominieren, beigemischt sind Forche und in geringem Umfang Buchenvorbau. Es finden sich
sowohl Altbestdnde aus auch Naturverjingung von Fichte und Tanne. Teilbestande sind
durch Borkenkéfer-Befall geschadigt (vgl. auch Forst-UVS bzw. Darstellung Forsteinrich-
tungswerk). Als konventionell bewirtschafteter Waldbestand erfolgt eine Einstufung in die
Wertstufe Il (= mittlere Biotopqualitat). Diese Bereiche verbleiben im Waldverband.

Im Nordosten des gepl. Baugebiets befinden entlang der B 294 Béschungsflachen und stra-
Renbegleitende Bankette. Die Flachen werden von jingeren Gehdlzpflanzungen und von
haufiger bis gar nicht gemulchten Kraut- und Grasbestanden eingenommen. Aufgrund ihrer
stralRennahen Lage wurden die Flachen der Wertstufe Il (= geringe Biotopqualitét) zugeord-
net.

Die sonstigen Flachennutzungen im Gebiet verteilen sich auf Stral3enflachen und geschotter-
te ehemalige Waldwege.

Aufgrund der grof3flachigen, offenen Rohbodenflachen (Rodungsbereiche) besitzt das Gebiet
im eigentlichen Eingriffsbereich nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiur die Fauna.
Nach der Umweltvertraglichkeitsstudie zur Waldumwandlung ist aber in den angrenzenden
Waldflachen weiterhin mit dem Auftreten von Vogelarten zurechnen, die auf der Roten Liste



stehen (u.a. RaufulRkauz, Sperlingskauz, Waldschnepfe, Habicht, Schwarzspecht). Die sudli-
chen Waldflachen mittlerer Wertigkeit bleiben im Waldverband.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur den Arten- und Biotopschutz im eigentlichen
Eingriffsbereich ist aufgrund der mangelnden Biotopausstattung mit grof3flachigen Rohbo-
denflachen insgesamt als gering einzustufen.

Fur die nicht Gberplanten Waldflachen innerhalb des Geltungsbereich erfolgt die Einstufung
in eine mittlere Biotopqualitéat. Wertvolle Biotope oder Artenvorkommen treten im Gebiet nicht
auf. Gefahrdete Vogelarten kommen jedoch in den angrenzenden Waldern vor.

3.3.2 Grund- und Oberflachenwasser
Oberflachenwasser

Oberflachengewasser treten im Gebiet bis auf kleinere weg- und stralenbegleitende Graben
im Eingriffsbereich nicht auf. Die Topographie des Gelandes fallt von Nordwesten nach Sud-
osten ab, am siudlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft ein zeitweise wasserfuihrender
Graben von Westen nach Osten, der in Richtung Wittlensweiler (Miihlenbach->Ettenbach)
entwassert.

Grundwasser, Wasserrickhaltung

Das Untersuchungsgebiet liegt vollstdndig im Einzugsbereich der Trinkwasserversorgung
Ettenbidhl der Stadt Freudenstadt in der erweiterten Schutzzone 11l B. Grundwasserfiihrende
Schichten treten jedoch im Gebiet nicht an die Oberflache. Die fir die Wasserversorgung
mafgeblichen grundwasserfihrenden Schichten des Mittleren Bundsandsteins und der hyd-
raulisch damit verbundenen dariiber liegenden Schichten des Kristallsandsteins werden von
den im Gebiet vorherrschend auftretenden Schichten des Plattensandsteins Uberdeckt. Die
Niederschlage werden dabei Uber die Plattensandsteinflachen als Schicht- und Oberfla-
chenwasser in 6stlich Richtung (oberes Mihlbachtal) abgefiihrt, wo sie dann in das offene
Kluftsystem der grundwasserfiilhrenden Schichten tbertreten.

Das Untersuchungsgebiet besitzt somit eine sehr hohe Bedeutung fur die Grundwasserneu-
bildungsrate und als schitzende Uberdeckung von grundwasserfiihrenden Schichten.

Vorbelastungen

Bestehende Beeintrachtigungen fir das Wasserdargebotspotential ergeben sich aus der
grof3flachigen Rodung der Waldflachen und den damit entstanden offenen Bodenflachen, die
zu einer Verminderung des Wasserrickhaltevermégens fuhren. Dartber hinaus sind durch
die umfangreichen Rodungsarbeiten Bodenverdichtungen zu erwarten, die zu einer Vermin-
derung der Wasseraufnahmeféahigkeit fihren. Diese ist aber im Vergleich zu der geplanten
Bebauung und Flachenversiegelung noch als wenig erheblich einzuschatzen. Als Ausgleich
fur die Bodenverdichtungen sind im Zuge der Waldumwandlungserklarung bereits Mal3nah-
men festgesetzt.

3.4 Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich des Oberen Buntsandsteins (Plattensandstein).
Die aus der Verwitterung des Oberen Bundsandsteins entstandenen meist podsoligen
Braunerden im Untersuchungsgebiet umfassen vorwiegend steinig-lehmigen Sand bis san-



digen Lehm Uber meist durchlassigem tonigem Sand bis sandigem Ton und tongriindigen
lehmigen Sand.

Nach 8§ 1 BodSchG sind Bdden als Naturkorper und Lebensgrundlage fir Mensch und Tier
zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen. Insbesondere gilt das fir die Funktionen des
Bodens als

Lebensraum fiir Bodenorganismen
Standort fiir die natirliche Vegetation
Landschaftsgeschichtliche Urkunde
Standort fur Kulturpflanzen
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
Filter und Puffer fir Schadstoffe

die im Grunordnungsplan mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprifung naher erlautert und
wie folgt bewertet werden.

Lebensraum flr Bodenorganismen

Teilbereich Leistungsfahigkeit Begriindung

Rodungsflache | mittel bis gering erhebliche Stérung durch Rodungsarbeiten, Be-

(Forst-UVS) seitigung Vegetationsschicht, Verdichtungen

bestehende hoch nahezu ungestorte Bodenschichten, nur punktuel-

Waldflachen le und zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen
durch Waldbewirtschaftung

Restflachen ohne Bedeutung

Standort fir die nattrliche Vegetation

Teilbereich Leistungsfahigkeit Begriindung
Rodungsflache | mittel bis gering aufgrund Rodungsarbeiten keine Bodenflachen
(Forst-UVS) vorhanden, die aufgrund ihrer standértlichen Ge-

gebenheiten (nass-feucht, moorig, trocken, stei-
nig-flachgrindig, nahrstoffarm) geeignete Stan-
dorte fir die natirliche Vegetation bilden

bestehende mittel bis gering keine besonders ausgepragten Standorte vor-
Waldflachen handen

Restflachen ohne Bedeutung

Landschaftsgeschichtliche Urkunden

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Untersuchungsgebiet keine Kulturge-
schichtlichen Urkunden, wie Bodendenkmaler u.d. Naturgeschichtliche Urkunden treten
ebenfalls nicht auf.

Leistungsfahigkeit  gering

Standort fur Kulturpflanzen (= Ertragspotential).

Teilbereich Leistungsfahigkeit Begriindung
Rodungsflache | mittel bis hoch grundsétzlich gute Standorte flr Nadelbaumarten
(Forst-UVS) aber auch fur Buche und Eiche, zwar Stérung

durch Bodenverdichtungen im Zuge der Ro-
dungsarbeiten, jedoch ohne die geplante Folge-
nutzung 'Gewerbe’ wieder herstellbar




bestehende mittel bis hoch Standorteigenschaften wie vor, jedoch kleinflachig
Waldflachen auf tongrindigen lehmigen Sanden auch Bereiche
mit geringer Durchwurzelbarkeit in der Tiefe fur
Fichten und entsprechende Windwurfgefahr

Restflachen ohne Bedeutung

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

Teilbereich Leistungsfahigkeit Begriindung
Rodungsflache | mittel vgl. geowiss. Ubersichtskarte von Baden-
(Forst-UVS) Wirttemberg (Geolog. Landesamt 1998), jedoch

Beeintrachtigungen durch Verlust der Vegetati-
onsschicht und durch Bodenverdichtungen im
Zuge der Rodungsarbeiten (Verringerung Wasser-
rickhaltevermogen, Wasseraufnahmefahigkeit
und Grundwasserneubildung)

bestehende hoch s.0, jedoch keine Beeintrachtigungen durch Ro-
Waldflachen dungsarbeiten

Restflachen ohne Bedeutung

Filter- und Puffervermdgen.

Teilbereich Leistungsfahigkeit Begriindung
Rodungsflache | gering bis mittel vgl. geowiss. Ubersichtskarte von Baden-
(Forst-UVS) Wirttemberg (Geolog. Landesamt 1998) aufgrund

der vorherrschend sandigen Béden (Podsolige
Braunerden) auf Buntsandstein-Untergrund, damit
geringes Filtervermégen und somit erhéhte Emp-
findlichkeit gegeniber Schadstoffeintrégen

bestehende gering bis mittel S.0., jedoch keine Gefahrdung, da kein Eingriff in
Waldflachen diese Bereiche erfolgt.

Restflachen ohne Bedeutung

Vorbelastung

Besondere Vorbelastungen sind durch die grof3flachigen Rodungsarbeiten der Waldflachen
im Gebiet zu erwarten. Fur die Rodungsarbeiten werden in der Regel schwere Maschinen
eingesetzt, die auch die Beseitigung der verbleibenden Wurzelstocke durchfiihren. Damit ist
davon auszugehen dass fir die Béden im Gebiet erhebliche Beeintrachtigungen und Stérun-
gen bestehen.

Hierfur sind im Zuge der Waldumwandlungserklarung bereits umfangreiche Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt.

3.5Klima

Die Bedeutung des Gebiets in Bezug auf das lokale Klima ist als mittel einzuschatzen. Das
Gebiet bildet eine unbebaute, von offenen Bodenflachen gepragte Rodungsinsel innerhalb
von Waldflachen, die zusammen mit den angrenzenden grof¥flachigen Waldern Teil eines
Kaltluft- bzw. Frischluftentstehungsgebiets ist. Allerdings ist die von Wéaldern umschlossene
Flache aufgrund der Topographie und der allseits angrenzenden Waldflachen nicht unmittel-
bar als klimatische Ausgleichsflache fir die Frischluftversorgung angrenzender Siedlungsbe-




reiche zu betrachten. Als bestehende Beeintrachtigungen sind die Larm- und Abgasimmis-
sionen entlang der L 405 und B 294 aufzufuhren.

3.6 Landschaftsbild und Erholungsfunktion
Landschaftsbild

Bei der Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung ist davon auszugehen,
dass die in Anspruch zu nehmenden Waldflachen komplett gerodet worden sind, so dass
weitgehend strukturarme, offene Bodenflachen entstehen, die in bezug auf Eigenart, Schén-
heit und Abwechslungsreichtum nur einen geringen landschaftsasthetischen Wert besitzen
und insgesamt eher als Landschaftsschaden zu bewerten sind. Entsprechend gering durfte
auch die Aufenthaltsqualitat fir Erholungssuchende in diesem Bereich nach durchgefihrter
Waldrodung sein.

Hierfur sind im Zuge der Waldumwandlungserklarung bereits umfangreiche Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt.

Die Einsehbarkeit der geplanten Gewerbeflachen ist durch die allseits angrenzenden Wald-
flachen auf den unmittelbaren Umgebungsbereich / Waldrandbereich begrenzt. Weiter stid-
lich anschlieRende unbewaldete und unbebaute Freiflachen werden durch die geplante Be-
bauung visuell nicht beeintrachtigt.

Die geplante Gewerbeflache liegt in einem Héhenbereich zwischen 750 und 780 m .NN und
kann auf Grund der umgebenden durchschnittlich ca. 20 m hohen Waldflachen nur von deut-
lich héheren Standorten der weiteren Umgebung (Umkreis ca. 2 bis 5 km) eingesehen wer-
den, von gleich hohen oder bis ca. 50 m hoéheren Standorten ist nur eine teilweise Einseh-
barkeit zu erwarten und dies auch nur dann, wenn von diesen Standorten eine uneinge-
schrénkte Sicht ohne Hindernisse gegeben ist.

Damit kann man beziglich des Landschaftsbildes nur von mittleren bis eher geringen Beeint-
rachtigungen fur die Umgebung ausgehen.

Erholungsfunktion

Die betroffenen Waldflachen sind gemald Waldfunktionenkartierung als Erholungswald der
Stufe Il bewertet. Sie sind durchzogen von zahlreichen Wander- und Reitwegen sowie von
Loipen. Im unmittelbaren Umgebungsbereich des Krankenhauses herrscht eine noch inten-
sivere Waldnutzung im Sinne einer naturnahen und ruhigen Erholungsnutzung.

Diese Wege werden bereits durch die Rodung der Waldflachen stark beeintrachtigt. Aus die-
sem Grunde sind schon auf der Ebene der Waldumwandlungserklarung zahlreiche Mal3-
nahmen festgesetzt mit dem Ziel, eine Verlegung bzw. Erhaltung wichtiger Wegeverbindun-
gen zu erreichen. Eine entsprechende Konzeption muf3 von der Stadtverwaltung in enger
Abstimmung mit dem 6rtlichen Forstamt erarbeitet werden, unabhéangig von der vorliegenden
Griunordnungsplanung.

Im Gebiet selbst sind keine weiteren Erholungseinrichtungen betroffen.



4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fir das Vorhaben unter Beriicksichtigung des allgemeinen
Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Prifungsmethoden

4.1 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Biotoppotential

Durch die geplante Bebauung sind folgende Eingriffe und Beeintrachtigungen des Biotoppo-
tentials zu erwarten:

- Verlust von offenen Bodenflachen (Rodungsflachen) der Wertstufe Ill ( = geringe Bio-
topqualitat);

- Verlust von straBenbegeleitenden Gehdlzpflanzungen an der Bundesstral3e der Wertstu-
fe lll (= geringe Biotopqualitéat) zur Herstellung einer Linksabbiegespur;

- Storung angrenzender Waldflachen durch Immissionen (L&arm, Abgase, Licht) und
Trennwirkungen.

Die zu erwartenden Eingriffe auf das Biotoppotential sind bezogen auf das Untersuchungs-
gebiet selbst somit als gering bis mittel einzuschatzen.

Als schwerwiegend sind jedoch mogliche vorhabens- und betriebsbedingte Beeintrachtigun-
gen angrenzender Waldflachen zu bewerten, die auch als Lebensraum fiir gefahrdete Vo-
gelarten von Bedeutung sind. Hierflr werden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sowohl auf
Ebene der Waldumwandlungsgenehmigung als auch der Griinordnungsplanung festgesetzt.

4.2 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Grund- und Oberflachenwasser

Folgende Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des betroffenen Landschaftsraumes sind
zu erwarten:

- Verringerung des Wasserrickhaltevermégens und der Grundwasserneubildungsrate
durch umfangreiche Flachenversiegelungen;

- damit beschleunigter und erhohter oberflachlicher Abfluss und Uberlastung der beste-
henden Vorflut (hier Ettenbach), die aufgrund der bisherigen Bewaldung auf eine we-
sentlich geringere Abflussmenge ausgerichtet ist;

- Beeintrachtigung von Teilen der Ortslage von Wittlensweiler durch Hochwasser,

- durch z. B. LKW-Verkehr oder andere typische Nutzungsformen in Gewerbegebieten
Gefahr des Schadstoffeintrags in den Wasserkreislauf.

4.3 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Bodenfunktionen

- groRflachiger Verlust aller Bodenfunktionen durch Uberbauung;

- gof. starke Gelandeeinschnitte aufgrund der vorhandenen Topographie;

- erhohte Grundwassergefahrdung durch Schadstoffeintrdge aufgrund der vorgesehenen
Folgenutzung '‘Gewerbe’;

- Dauerhafte Zerstérung oder weitgehende Veranderung von durch Rodungsarbeiten be-
reits vorgeschadigten Bodeneigenschaften sowie Umgestaltung des Bodenreliefs durch
Abgrabungen und Aufschittungen. Damit einher geht die Vernichtung von Bodenleben,
die Zerstérung der Vegetationsdecke, die Trennung des belebten Oberbodens von sei-
nem Untergrund und damit die Unterbrechung natirlicher Entwicklungsprozesse im Bo-
den.



4.4 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Klima

- Verlust von Kalt- bzw. Frischluftentstehungsflachen im Bereich der Rodungsinseln durch
groRflachige Uberbauung,

- zusatzliche Beeintrachtigungen der lufthygienischen Verhaltnisse durch anlage- und
betriebsbedingte Immissionen einschliel3lich Erhéhung des PKW- und LKW-Verkehrs,

- Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch tberbaute und befestigte Fla-
chen durch Aufheizungseffekte.

Die Auswirkungen der Waldrodung selbst sind bereits in der forstlichen Umweltvertraglich-
keitsstudie abgearbeitet und durch entsprechende AusgleichsmalRhahmen berlcksichtigt.

4.5 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Landschaftsbild und die Erho-
lungsfunktion

Insgesamt kann von einer geringen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und einer mittle-
ren Beeintrachtigung der Erholungsfunktion durch das geplante Vorhaben nach durchgefihr-
ter Waldrodung ausgegangen werden. In Bezug auf die Einsehbarkeit des Gelandes, auch
aus groRReren Entfernungen, sind nur geringe Beeintrachtigungen zu erwarten da das Gebiet
vollkommen von Wald umgeben ist. Als Beeintrachtigungen verbleiben somit:

- Die groRflachige Uberbauung des Gebiets mit groRvolumigen Baukdrpern, die innerhalb
von Waldflachen als stérend empfunden werden kénnen und das Gebiet fur die Erho-
lungsnutzung weitgehend entwerten;

- die Unterbrechung von Wanderwege und die Zerstérung eines Erholungsgebiets (durch
Festsetzungen der Forst-UVS bereits zu einem grofRen Teil ausgeglichen);

- besonders hinzuweisen ist jedoch auf die durch die Folgenutzung "Gewerbe und Ver-
bindungsstral3e zur L 405" verursachte weitere Zerschneidung von Wegeverbindungen
zwischen nérdlichem und sudlichem Waldbereich und die Verlarmung des Gebietes, die
auch in die umgebenden Waldflachen ausstrahlt und damit weitere Beeintrachtigungen
der Erholungsnutzung verursacht.

5. Beschreibung der Malinahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen flir das Vorhaben vermieden, vermindert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen

5.1 Arten- und Biotoppotential

Aufgrund der geringen Wertigkeit der eigentlichen Rodungsinsel fiir den Arten- und Biotop-
schutz kann davon ausgegangen werden, dass die zu erwartenden Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen.

Vermeidung und Minimierung

- Begrenzung der lUberbaubaren Flachen und der Verkehrsflachen auf das unbedingt er-
forderliche Mal3;

- Einhaltung ausreichender Abstandsflachen zu den angrenzenden Waldern;

- Ausweisung von Pflanzgeboten zur Anlage von Wildhecken auf privaten Grundstlicks-
flachen in diesen Abstandsflichen sowie zwischen den einzelnen Gewerbegrundsti-
cken.



Ausgleich

- Aufbau eines breiten, gestuften und ausgebuchteten Waldmantels mit Strauchern und
Baumen Il. Ordnung (Weichholzer) und breiten Saumen bzw. extensiv genutzten Wiesen
oder Sukzessionsflachen im Bereich der neu entstehenden Waldrander (PFG 2 und
PFG 3),

- Erhaltung der Waldflachen im Norden, Siiden und Westen des Geltungsbereichs (Al
und A2), aber Durchfiihrung gezielter MalBnhahmen im Sinne des Naturschutzes mit dem
Schwerpunkt Arten- und Biotopschutz, Schutz von Grund- und Oberflachenwasser sowie
Bodenschutz, z.B. durch
Anpflanzung standortgerechter Baumarten ohne Berticksichtigung der Ertragsleistung,
Ausweisung von Flachen zur naturnahen Rickhaltung und teilweisen Versickerung von
Oberflachenwasser aus dem Baugebiet, dabei Entwicklung wechselfeuchter Waldgesell-
schaften mit Auenwaldcharakter,

- Schaffung von Nistmdglichkeiten;

- Teilweise Abpflanzung entstehender Béschungen mit standortgerechten Gehdlzen, Teil-
flachen sollten sich selbst tiberlassen bleiben (PFG 1);

- Festsetzung von BegrinungsmafRnahmen fir Fassaden- und Dachflachen;

- Extensive Nutzung der verbleibenden Grinflachen im Baugebiet;

- Pflanzgebote zur Durchgriinung des Gewerbegebiets mit standortgerechten, heimischen
Laubbdumen;

- Schaffung von Brut- und Nistmdglichkeiten fur Greifvogel in den Randbereichen des
Gewerbegebietes, auch im Bereich der Baukdrper einschliel3lich Erfolgskontrolle.

Bei einer konsequenten Durchfiihrung der vorgenannten Mafihahmen kann eine ausreichen-
de Berlcksichtigung des Arten- und Biotopschutzes im Sinne der Abwégung erreicht wer-
den, durch die ausschlief3lich im Sinne des Naturschutzes ausgerichtete Waldbewirtschaf-
tung in den sudlichen und 6stlichen Randflachen erfolgt eine Aufwertung des Lebensraumes
fur die erwahnten gefahrdeten Vogelarten als Ausgleich fur mégliche Stérungen und Beeint-
rachtigungen aus dem Gebiet heraus.

5.2 Grund- und Oberflachenwasser

Folgende Malinahmen tragen zur Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes bei oder konnen als AusgleichsmalRnahmen durchgefihrt werden:

Vermeidung und Minimierung:

- Erhaltung eines moglichst hohen Freiflichenanteils im Gebiet und Beschrankung der
Uberbaubaren Flachen auf das unbedingt erforderliche Malf3;

- Gestaltung nicht bendétigter Betriebsflachen als Grinflachen oder Wiesen soweit nicht
andere Pflanzgebote festgesetzt sind, Festschreibung in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan;

- In den im Bebauungsplan ausgewiesen Grunflachen in den Waldrandbereichen ist eine
vollstdndige Rodung der Waldflachen nicht erforderlich, so dass hier Eingriffe in die Bo-
denflachen weitgehend vermieden werden kdnnen.

Ausgleich:

- getrennte, dezentrale und gepufferte Ableitung von weitgehend unbelastetem Dachwas-
ser Uber offene, naturnah gestaltete Graben und Sickermulden mit begleitender Schilf-,
Roéhricht und Gehdlzpflanzung und einer Regenrickhaltung im stdlichen Planbereich,
entsprechend der Darstellung der hierfur verfigbaren Flachen der zeichnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes;



- das vorgenannte System muss so dimensioniert werden, dass Niederschlage soweit
gepuffert werden, dass nicht mehr Wasser in die Vorflut abgegeben wird wie im derzeiti-
gen unbebauten Zustand,

- landschaftsvertragliche Einbindung erforderlicher Rickhaltebauwerke in den Waldbe-
stand im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs;

- Festsetzung von Dachbegrinungen zumindest fur Teile der Dachflachen;

- starke Durchgriinung des Baugebiets mit gro3kronigen Laubbdumen;

- Herstellung von PKW Stellplatzen in wasserdurchlassiger Belagsausbildung, sofern kei-
ne Gefahrdung des Grundwassers zu erwarten ist;

- weitere Pflanzgebote zur inneren Durchgrinung des Baugebietes.

Bei konsequenter Umsetzung der vorgenannten Maflinahmen in Verbindung mit dem vorzu-
legenden wasserrechtlichen Genehmigungsantrag kann eine ausreichende Berucksichtigung
der Belange des Schutzes von Grund- und Oberflachenwasser im Rahmen der Abwéagung
erreicht werden, so dass zuséatzliche AusgleichsmaRnahmen fir dieses Schutzgut nicht er-
forderlich werden.

5.3 Bodenfunktionen

Das Naturgut Boden steht nur in beschrankter Form zur Verfigung und ist nicht beliebig
vermehrbar. Ein vollstandiger Ausgleich der durch die Uberbauung der Flachen verursachten
Zerstorungen ist nicht moglich. Deshalb miissen Ausgleichsmalinahmen zur Verbesserung
anderer betroffener Landschaftspotentiale durchgefiihrt werden, um zumindest eine teilweise
Kompensation im Rahmen der Abwagung erreichen zu kdnnen.

Vermeidung und Minimierung

- Beschrankung der Uberbaubaren Flachen auf das unbedingt erforderliche Mal3 entspre-
chend den Vorgaben nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden gemal § 1a Abs.1 BauGB,;

- Durchfiihrung der Erdarbeiten mdglichst im Massenausgleich;

- In den im Bebauungsplan ausgewiesen Griunflachen in den Waldrandbereichen ist eine
vollstandige Rodung der Waldflachen nicht erforderlich, so dass hier Eingriffe in die Bo-
denflachen weitgehend vermieden werden kénnen.

Ausgleich

- Aufwertung einzelner Bodenfunktionen auf anderen Flachen z.B. durch mittel- bis lang-
fristige Herausnahme der Fichten aus den sidlich und 6stlich innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden Waldflachen;

- Malnahmen zur Rickhaltung und schadlosen Versickerung von anfallendem Oberfla-
chenwasser aus den Dachflachen und den Verkehrsflachen;

- Anlage von Verkehrsgrinflachen;

- Festsetzung von Dachbegrinungen zumindest fur Teilflachen;

- Umfangreiche Pflanzgebote zur inneren und aul3eren Durchgriinung des Baugebietes.

5.4 Klima

Die zu erwartenden negativen Auswirkungen durch die Bebauung auf das Klima kénnen auf-
grund der Lage innerhalb von Waldflachen (bereits vorhandene Filterwirkung gegeniber
Immissionen, Verbleib von grof3flachigen Waldflachen fir die Frischluftversorgung des Sied-
lungsbereichs) und durch entsprechende MalRnahmen weitgehend ausgeglichen werden.



Insgesamt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen
durch Uberbauung der Flachen ist im Zusammenhang mit dem verbleibenden groRflachigen
Waldgebiet als gering einzuschétzen. Die Belange des drtlichen Klimaschutzes kdnnen bei
Durchfiihrung der nachfolgend aufgefiihrten Mal3nahmen als im Rahmen der Abwagung aus-
reichend berlcksichtigt angesehen werden.

Vermeidung und Minimierung

- Beschrankung der Uberbaubaren Flachen auf das unbedingt erforderlich MaR und Erhal-
tung moglichst vieler begriinter Freiflachenanteile im Gebiet,
- Festsetzungen zu den zulassigen gewerblichen Emissionen Uber den Bebauungsplan.

Ausgleich

- Uberstellung von PKW-Stellplatzen mit groRkronigen Laubbaumen zur Beschattung,
- Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen,

- Festsetzung weiterer umfangreicher Pflanzgebote zur Eingrinung des Baugebietes,
- Neupflanzung groRRkroniger Laubbaume im Bereich der Erschliel3ungsstrassen.

5.5 Landschaftsbild und Erholungsfunktion
Vermeidung und Minimierung

- restriktive Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen im Bebauungsplan,

- Vermeidung heller und leuchtender Fassaden- und insbesondere von Dachfarben durch
Festschreibung in den textlichen Festsetzungen,

- Verbot von weithin sichtbaren und beleuchteten Werbeanlagen, Absicherung durch die
textlichen Festsetzungen bzw. Gber die Werbesatzung,

- Verzicht auf die geplante Verbindung des Gewerbegebietes zur L 405.

Ausgleich

- Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen,

- Gestaltung verbleibender Freiflachen innerhalb der Gewerbeflachen als Grinflachen
durch Festschreibung in den textlichen Festsetzungen,

- Pflanzung von hochstdmmigen heimischen Laubbaumen entlang der Erschlielungstras-
sen und im Bereich von Parkplatzen im Gewerbegebiet.

Ein vollstandiger Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen kann aufgrund der zu-
lassigen groRRvolumigen Baukérper frihestens nach einem Zeitraum von 20 Jahren erreicht
werden, wenn die festgesetzten Pflanzgebotsflachen ausreichend grof3 und gefestigt sind.
Dadurch dass das Gebiet jedoch vollstandig von Wald umgeben ist, ist eine landschaftliche
Einbindung bereits weitgehend gegeben.

Die Entwertung des Gebiets fur die Erholungsnutzung durch stérend wirkende gewerbliche
Nutzung, groR3volumige Baukdrper und Larmemissionen kann nicht direkt ausgeglichen wer-
den.



6. Ubersicht iber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
und Angabe der wesentlichen Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen fur das Vorhaben

Standortalternativen siehe Forstliche Umweltvertraglichkeitsstudie

Planungsalternativen siehe Begriindung zum Bebauungsplan (Stadtebauliche Konzeption),
u.a. wurde auf die Querspange zur L 405 verzichtet und damit eine weitere Zerschneidung
des Waldgebietes mit entsprechend negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft ver-
hindert.

7. Zusammenfassende Bewertung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung
von Grundflachen vorbereitet, die mit einer Beeintréachtigung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts und des Landschaftsbildes einhergeht. Den zu erwartenden Eingriffen und Be-
eintrachtigungen werden MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich ge-
geniibergestellt und mit den rechtlichen Mdglichkeiten zur Ubernahme in den Bebauungs-
plan formuliert.

Das Plangebiet bildet eine Rodungsinsel innerhalb von Waldflachen. Fir die erforderliche
Waldumwandlung wurde bereits eine forstliche Umweltvertraglichkeitsstudie gemall § 9
LWaldG erstellt, in der eine Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe, einschlie3lich der er-
forderlichen Ausgleichsmalinahmen, bezogen auf die Waldrodung durchgefihrt wurde. Im
Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der vorliegenden Grinordnungsplanung mit
integrierter Umweltvertraglichkeitsprifung wird deshalb davon ausgegangen, dass die Wald-
flachen komplett gerodet wurden einschlie3lich der Beseitigung der Wurzelstiicke, es wird in
der Bewertung von einer offenen, vegetationsfreien Bodenflache ausgegangen.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur den Arten- und Biotopschutz ist aufgrund der
grof3flachigen Rohbodenflachen (Waldrodungsflachen) insgesamt als gering einzustufen.
Besonders wertvolle Biotope oder Artenvorkommen treten im Gebiet nicht auf, so dass die
Eingriffe durch die vorgeschlagenen Maflinahmen innerhalb des Baugebiets weitgehend
ausgeglichen werden kénnen. Es verbleiben mégliche Beeintrachtigungen und Stérungen
seltener Vogelarten in den an das Baugebiet angrenzenden Waldflachen. Deshalb wird u.a.
festgesetzt, dass die Bewirtschaftung angrenzender Waldflachen im Siden und Osten unter
besonderer Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes zu erfolgen hat.

In Bezug auf das Wasserdargebotspotential besitzt das Gebiet eine hohe Bedeutung insbe-
sondere fir die Grundwasserneubildung. Beeintrachtigungen dieser Landschaftsfunktionen
kénnen durch Ausgleichs- und Minimierungsmafinahmen in Verbindung mit der im Zuge des
Wasserrechtsverfahrens vorzulegenden Unterlagen ausgeglichen bzw. minimiert werden.

Die Leistungsfahigkeit der Bdden im Gebiet ist insgesamt mittel bis gering einzuschatzen.
Durch die Bebauung sind deshalb keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Boden-
funktionen zu erwarten die Uber die Ublichen mit BaummalRnahmen verbundenen Bodenein-
griffe hinausgehen. Das Naturgut Boden steht nur in beschrankter Form zur Verfigung und
ist nicht beliebig vermehrbar. Ein vollstandiger Ausgleich der Beeintrachtigungen ist nicht
maoglich. Deshalb missen Ausgleichsmal3inahmen zur Verbesserung anderer betroffener
Landschaftspotentiale durchgefihrt werden, um zumindest eine teilweise Kompensation im
Rahmen der Abwagung erreichen zu kénnen, dabei muss allerdings berlcksichtigt werden



dass durch die durchgeflihrten Rodungsarbeiten bereits eine erhebliche Vorbelastung und
Stoérung der Bodenflachen besteht.

Die von Waéldern umschlossene Flache ist nicht unmittelbar als klimatische Ausgleichsflache
fur die Frischluftversorgung angrenzender Siedlungsbereiche zu betrachten. Die zu erwar-
tenden negativen Auswirkungen auf das Klima durch die Bebauung koénnen aufgrund der
Lage innerhalb von Waldflachen (bereits vorhandene Filterwirkung gegeniiber Immissionen,
durch Verbleib von groR¥flachigen Waldflachen fir die Frischluftversorgung des Siedlungsbe-
reichs) und durch entsprechende MalRnahmen weitgehend ausgeglichen werden.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebiets in Bezug auf das Landschaftsbild und die Erho-
lungsnutzung ist als mittel bis gering einzustufen, durch die das Baugebiet umgebenden
Waldflachen ist bereits eine gute landschaftliche Einbindung der Flachen gegeben, so dass
bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Begriinungsmafinahmen die zu erwartenden Beeint-
rachtigungen weitgehend ausgeglichen werden kdnnen. Die Entwertung des Gebiets fir die
Erholung ist zu einem grof3en Teil bereits durch die festgesetzten MalRnahmen der Waldum-
wandlungserklarung ausgeglichen. Die zusatzlichen Beeintrdchtigung der Erholungsnutzung
z.B. weitere Zerschneidungseffekte, Verlarmung, stérend wirkende gewerbliche Nutzung und
grolRvolumige Baukorper kann nur teilweise ausgeglichen werden.

Unter der Vorraussetzung, dass die im Zuge der Waldumwandlung durchzufihrenden
forstlichen AusgleichsmaflRnahmen in vollem Umfang und sinngemafld umgesetzt wer-
den, kann man bei Durchfiihrung der beschriebenen griinordnerischen Mal3hahmen im
Rahmen der Abwé&gung davon ausgehen, dass eine ausreichende Berlcksichtigung
der Belange von Natur und Landschaft gegeben ist.



7.1 Zusammenstellung der grinordnerischen MalRnahmen einschl. Kostenrahmen (grob)

Beschreibung der MaRnahme vorrangige Bedeutung flr Art |Festsetzung Zeitpunkt Kosten
Arten/ | Wasser | Boden | Klima | L.bild/
Biotope Erhalt
zur Waldumwandlungsgenehmigung: vor Erschlie- | siehe unten
Vorlage eines konkreten Antrages zur Bungsbeginn
Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahmen des jeweili-
auf Grundlage der Waldumwandlungserkla- gen Bauab-
rung mit UVP vom 27.08.2001 schnittes.
zur Grinordnungsplanung: X X X X V, |Zeichnerische Fest- |Im Zuge der | -----------------
Begrenzung der Gberbaubaren Flachen / M | setzungen des B- Realisierung --
Verkehrsflachen auf das unbedingt erforder- Planes
liche Mal3
Einhaltung ausreichender Abstandsflachen X V; | Zeichnerische Fest- |Im Zuge der | -----------------
zu den angrenzenden Waldern M | setzungen des B- Realisierung --
Planes
dauerhafte Begriinung von nicht benétigten X X X X X V, |86 Abs. 2 der ortli- Im Zuge der privat
Flachen als Wiesen oder sonstige geschlos- M | chen Bauvorschriften | Bebauung
sene Pflanzungen der Einzel-
grundst.
Ausweisung von Pflanzgeboten zur Anlage X X A, K| Zeichnerische Fest- |Im Zuge der privat
von Wildhecken auf privaten Grundstiicks- setzungen des B- Bebauung
flachen in diesen Abstandsflachen (Funktion Planes, § 9 Abs. 1 der Einzel-
als Waldsaum) sowie zwischen den einzel- Nr. 25 BauGB grundsticke
nen Gewerbegrundstiicken (Pflanzgebot)
Ausweisung von Waldflachen innerhalb des X X A, K| Zeichnerische Fest- | mit Beginn geschatzt:
Geltungsbereichs, die zukinftig vorwiegend setzungen des B- der Erschlie- ca. 40.000
im Sinne des Naturschutzes unter Federfiih- Planes, § 9 Abs. 1 Bungsarbei- Euro
rung des drtlichen Forstamtes genutzt wer- Nr. 20 BauGB ten, Zeit- verteilt auf
den (Al und A2) raum: 10 Jahre
dauerhatft
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Bepflanzung entstehender Stralenbdschun- A,K | Zeichnerische Fest- |Im Zuge der | 70.000 Euro
gen mit standortgerechten heimischen Ge- setzungen des B- Erschlie-
hoélzen, Teilflachen als Sukzession (PFG 1) Planes, 8 9 Abs. 1 Bung

Nr. 25 BauGB

(Pflanzgebot)
Pflanzgebot 3 (PFG 3) — Schutzpflanzung A,K | Zeichnerische Fest- |Im Zuge der 100.000
entlang der B 294, ¢ffentlich, als breite und setzungen des B- Erschlie- Euro
geschlossene Wildhecke Planes, § 9 Abs. 1 Bung

Nr. 25 BauGB

(Pflanzgebot)
Pflanzgebote zur Durchgriinung des Gewer- A, K| Zeichnerische Fest- |Im Zuge der privat
begebiets mit standortgerechten heimischen setzungen des B- Erschlie-
Laubbaumen auf privaten Grundsttcksfla- Planes und textliche |RBung
chen Festsetzungen 8§ 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Uberstellung von o6ffentlichen PKW- A, K| Zeichnerische Fest- |Im Zuge der ca. 3.000
Stellplatzen mit grol3kronigen Laubbaumen setzungen des B- Erschlie- Euro

Planes, § 9 Abs. 1 Bung

Nr. 25 BauGB
Anbringen von Nistkasten und Ansitzmdg- A, K| Empfehlung des Gebaude: im privat
lichkeiten insbesondere fiur Greifvdgel an Griunordnungsplanes | Zuge der
den gewerblichen Gebauden, die dem Wald- Bebauung
rand zugeordnet sind

Waldsaum: oOffentich

oder alternativ im Bereich der neu aufzu- Fertigstel- 2.000 Euro
bauenden Waldsdume einschlief3lich Er- lung der
folgskontrolle Pflanzung
Naturnah gestaltete Graben, Sickermulden A, K| wasserrechtlicher Im Zuge der reine Er-
und Damme zur Ableitung, Pufferung und Genehmigungsantrag | Erschlie- schlieBungs-
teilweisen Versickerung von Dach- und weit- Bung kosten

gehend unbelastetem Oberflachenwasser
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moglichst weitgehende Verwendung was- A, K| 8 6 Abs. 1 der ortli- Im Zuge von privat bzw.
serdurchlassiger Belagsflachen moglichst chen Bauvorschriften | Erschlie- reine Er-
einschl. 6ffentlicher Fu3- und Radwegever- Bung und schlieBungs-
bindungen sowie einschl. offentlicher PKW- Bebauung kosten
Stellplatze
Festsetzung von Dachbegriinungen zumin- X A, K| 8 3 der ortlichen Im Zuge der privat
dest fur Teile der Dachflachen und Festset- Bauvorschriften Bebauung
zung von Fassadenbegrinungen
Durchfiihrung der Erdarbeiten moglichst im V, | Hinweise der textli- Im Zuge von privat bzw.
Massenausgleich M | chen Festsetzungen | Erschlie- reine Er-
Bung und schlies-
Bebauung sungskosten
Anlage von Verkehrsgrunflachen V, |Zeichnerische Fest- |Im Zuge der 4.500 Euro
M | setzungen des B- Erschlie-

Planes, § 9 Abs.1 Nr. | Bung

15 BauGB
restriktive Festsetzung der maximal zulassi- X V, |Zeichnerische Fest- |allgemein | ---------m-m-m---
gen Gebaudehéhen im Bebauungsplan M | setzungen des B- --

Planes und textliche

Festsetzungen zum

Bebauungsplan
Vermeidung heller und leuchtender Fassa- V, |textliche Festsetzun- |allgemein | -----------------
den- und insbesondere von Dachfarben M  |gen zum Be- --
durch Festschreibung in den textlichen Fest- bauungsplan
setzungen
Verbot von weithin sichtbaren und beleuch- V, | Empfehlung des allgemein | ------m-emememe-
teten Werbeanlagen, Festschreibung in den M | Granordnungsplanes, --
textlichen Festsetzungen Werbesatzung
GESAMTKOSTEN GRUNORDNERISCHE ca.
MASSNAHMEN OFFENTLICH (ca.-Werte) 219.500 €

Freudenstadt, den 17.01.2006
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Christoph Gerber, Bauverwaltungs- und Umweltschutzamt Rudolf Miller, Bauamt
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Bebauungsplan

fur das Gewerbegebiet

L, Sulzhau”

in Freudenstadt

Textliche Festsetzungen

Rechtliche Grundlagen fur diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Be-
kanntmachung der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2421) und die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgendes festge-
setzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO sowie § 1 Abs. 5 -9 BauNVO

1.1 Gewerbegebiet (GE)
gem. § 8 BauNVO i. V.m. § 1 Abs. 5 - 9 BauNVO

Ausschluss von allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO:
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 111B Ettenbiihl, Nutzungen die den
Schutzbestimmungen der Wasserschutzzone entgegenstehen sind nicht zulassig.

1.2 Malfi der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 - 21a BauNVO
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121

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

15

1.6

Grundflachenzahl
siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Hoéhe der baulichen Anlagen
siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die maximale Hohe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt Oberkante Flachdach
und der Erdgeschossful3bodenhéhe.

Die Traufh6he wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut und
der Gebaudewand (Auf3enseite der Aulenwand) sowie der Erdgeschossful3bodenhdhe.
Bei Hochregallagern ist auf max. 20% der Uberbaubaren Grundsticksflache eine First-
hohe von max. 22,0m tber EFH zuléssig. Fur technische Dachaufbauten (z. B. Luf-
tungsgeréte) gelten diese Beschrankungen nicht.

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 2 BauGB

siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen (ErdgeschossfuRbodenhdhe) wird im Rahmen
des Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens festgelegt.

Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

siehe Einschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die Baugrenzen bestimmt, die in den
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt sind. Auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zu-
lassig.

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen mit geneigten Déachern ist durch die Firstrichtung be-
stimmt, die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt sind.

Flachen fur private Garagen und private und 6ffentliche Stellplatze
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster und auf den daflr ausgewie-
senen Flachen zulassig, die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
dargestellt sind. Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze auf der nichtiiberbaubaren Grund-
stuicksflache zugelassen werden.
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1.7

1.8

1.9

191

Offentliche Verkehrsflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB

siehe Einzeichnung in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die zur Herstellung der ErschlieBungsstralRe erforderlichen Aufschittungen oder Abgra-
bungen sind auf den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken zu dulden; sie
sind nicht Bestandteil der Verkehrsanlage.

Offentliche Griinflache
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

siehe Einzeichnung in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern, sowie Fldchen mit Bindung
fir Bepflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) und Abs. 1a BauGB

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

a) Pflanzgebot gro3- und mittelkronige Laubbaume
Entlang der ErschlielBungsstral3en sind gemanR den Eintragungen im Lageplan auf
den privaten Grundstiicken gro3kronige Laubbdume zur inneren Durchgriinung des
Baugebietes zu pflanzen, Abstand max. 25m, geeignete Arten und Sorten siehe
nachfolgende Pflanzenliste.

b) Pflanzgebot 1 (PFG 1) — lockere Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen
Im Bereich der im Lageplan gekennzeichneten o6ffentlichen Grunflachen (Stral3enb6-
schungen) ist eine lockere Bepflanzung mit Baumen und Strauchern gemani Pflan-
zenliste vorzunehmen, Zwischenbereiche sind der Sukzession zu Uberlassen oder
mit krautreichem standortgerechten Saatgut anzuséen.

c) Pflanzgebot 2 (PFG 2) — geschlossene Wildheckenpflanzung privat
Im Bereich der im Lageplan mit PFG 2 gekennzeichneten privaten Grinflachen ist
eine mindestens 5 m breite durchgehende und geschlossene Wildheckenpflanzung
als Waldsaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten, geeignete Arten und Sor-
ten siehe nachfolgende Pflanzenliste.

d) Pflanzgebot 3 (PFG 3) — Schutzpflanzung entlang der B 294, 6ffentlich
Auf den im Lageplan mit PFG 3 gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflachen ist eine
mdglichst breite und geschlossene Wildhecke anzupflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Auf die Anpflanzung von Baumen bzw. auf die Anpflanzung von Baumarten
in diesem Bereich sollte auf Grund der in diesem Bereich verlaufenden Leitungstras-
sen verzichtet werden, geeignete Arten und Sorten siehe nachfolgende Pflanzenlis-
te.

e) Als Einfassung der Grundstiicke sind Drahtzaune bis zu 2,0m Héhe zuldssig die mit
heimischen Pflanzen einzugriinen sind, zulassig sind ebenso Hecken und Strauch-
pflanzungen. Die Z&une sind von angrenzenden 6ffentlichen Flachen mind. 2,0m zu-
riickzusetzen und mit Hecken oder Strauchpflanzungen einzubinden. (siehe PFL 2
und 3)

f) Fassadenflachen, die auf einer Lange von 10m keine Tur-, Tor-, oder Fenster6ffnun-
gen aufweisen, sind je angefangene 10m mit einer Kletterpflanze (siehe PFL 4) zu
versehen, sofern dies aus betriebstechnischen Griinden maglich ist.
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g) Alle Baume und Straucher sind bis spatestens zu der der Bauabnahme folgenden
Pflanzperiode anzupflanzen. Abweichungen vom festgelegten Standort bis zu 10,0 m
sind zulassig.

Pflanzenliste

Grundlage:

Die potentielle natirliche Vegetation von Baden-Wurttemberg

(Mdiller, Oberdorfer, Phillipi, 1974):

Hainsimsen- und Waldschwingel-Tannen-Buchenwald, angrenzend Labkraut Tannenwald und
Beeerstrauch-Tannenwald mit Preiselbeere u. Kiefer, dazu Labkraut-Tannenwald

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind gemafd DIN 18 916 'Pflanzen und Pflanzarbeiten'
zu bepflanzen und gemaf DIN 18 919 'Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflachen' dauernd
zu unterhalten. Hochstdmme im Auf3enbereich missen einen Schutz vor Wildverbiss erhalten.
Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdélzen, sie
besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieRlichkeit.

Die Verwendung autochthonen (gebietsheimischen) Pflanzgutes zumindest fiir die 6ffentlichen
Pflanzflachen wird dringend empfohlen.

Pflanzgebot grof3- und mittelkronige Laubbdume - Hochstamm mit Ballen, min. 3 x verpflanzt, StU 16-18 cm

im Bereich v. ErschlieBungs-
stral3en und Parkplatzen z.B.:

Acer pseudoplatanus Bergahorn . Spitzahorn
Fagug sylvatr():a Rotguche Acer platan0|des_ 'Cleveland' P
Fraxinus excelsior gemeine Esche ocder_andet:etgleelgnete Sorten Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere arpinus be u us , L Esche
Salix caprea Salweide Fraxinus ex. We§th0fs Glorie
Ulmus glabra Bergulme oq_er andere 988'9”6“? Slorten Winterlinde
Tilia cordata 'Greenspire
oder andere geeignete Sorten Stieleiche

Quercus robur

zusatzlich wird fir Baume auf die Verwendung von Arten
und Sorten aus der 'Stral3enbaumliste der Gartenamts-
leiter, Stand 1995 oder aktueller verwiesen

Pflanzgebot Feldgehdlze und Wildhecken, Waldrénder

Heister (PFG 1 und PFG 2) Straucher (PFG 1, PFG 2, PFG 3)
(mind. 3xv., 250-300, mB) (mind. 2xv., 100-150)

Abies alba Weildtanne Corylus avellana Haselnu3

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Birke Frangula alnus Faulbaum

Pinus sylvestris Kiefer Ligustrum vulgare Liguster

Prunus avium Vogelkirsche Lonicera nigra schw. Heckenki.
Salix caprea Salweide Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Ulmus glabra Bergulme Sambucus racemosa Traubenholunder

Kletterpflanzen (Auswahl)

Rankhilfe erforderlich

Viburnum lantana
Viburnum opulus

keine Kletterhilfe erforderlich

woll. Schneeball
gem. Schneeball

Lonicera henryi immergr. Geil3blatt Pathenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Knoterisch Parthenocissus tric. 'Veitchii' Wilder Wein
Humulus lupulus Hopfen Hedera helix Efeu
Clematis in Sorten Clematis

Im Bereich der stdlichen und westlichen Ausgleichsflache im Waldverband erfolgt die Entwick-
lung der Waldgesellschaften durch die értliche Forstverwaltung.
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Da auch die fur die Ruckhaltung von Oberflachenwasser vorgesehene Teilflache zumindest mit
einem lockeren Baumbestand bestockt sein sollte, sind hier Baum- und Straucharten vorzuse-
hen, die eine zeitweise Uberflutung tiberstehen kénnen. Dies sind Arten der Auenwaldgesell-
schaften, die in Abhangigkeit von der Uberflutungshaufigkeit auszuwahlen sind.

Die genaue Gestaltung der Flache muss im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens zwischen dem
beauftragten Ingenieurbiiro und der értlichen Forstverwaltung erfolgen.

1.9.2 Bindung fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

1.10

1.11

2.1

89 Nr.1 Abs. 25 b) BauGB

Die in den zeichnerischen Festsetzungen mit A1 und A2 bezeichneten Flachen verblei-
ben im Waldverband. Die Flachen dienen dem Schutz der angrenzenden Waldflachen.
In den Flachen werden gezielt MaRnhahmen im Sinne des Naturschutzes (Arten- und Bio-
topschutz, Schutz von Grund- und Oberflachenwasser) durchgefihrt. MaRnahmen kén-
nen sein:

Waldumbau, Entwicklung von Auewaldgesellschaften im Bereich von Anlagen zur Was-
serrickhaltung, Aufbau breiter und gestufter Waldsdume, Anbringen von Nistméglichkei-
ten. Die konkrete Durchfiihrung der Mafinahmen erfolgt nach MalRgabe der 6rtlichen
Forstverwaltung.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

siehe Einzeichnungen in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
Beginstigten sind in der Legende zu den zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplans erlautert.

Erganzende Festsetzungen
§ 9 Abs. 1a BauGB

Die Kosten die der Stadt bei der Planung und Durchfiihrung der erforderlichen Maf3-
nahmen und Gestaltung der im Bebauungsplan gekennzeichneten Ausgleichsflachen
anfallen, werden den Uberbaubaren Grundstiicksflichen nach MalRgabe der zulédssigen
Grundflachen (8 19 Abs. 2 BauNVO) im Bebauungsplangebiet und den versiegelbaren
Flachen entsprechend der Satzung der Stadt Freudenstadt Uber die Erhebung von Kos-
tenerstattungsbetragen (Kostenerstattungssatzung vom 23.05.1995) zugeordnet. Aus-
genommen hiervon sind die versiegelten Flachen der bereits tberbauten Grundsticke
im Plangebiet.

Hinweise

Fur alle Bauvorhaben miissen die Bauvorlagen folgende Darstellungen enthalten:
Aufteilung in Freiflachen, in befestigte Flachen (Zufahrten, Lagerflachen, Stellplatze,
Wege), Pflanzflachen und Bepflanzungsvorschlag, Mauern und deren Ausfihrung, Ein-
friedigungen, Farb- und Materialangaben der Fassadengestaltung, bzw. die Begriinung
der Fassade. Mit dem Baugesuch ist ein entsprechender Entwésserungsantrag einzurei-
chen.
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2.2

2.3.

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

Fur anfallendes Dachwasser wird eine entsprechende Regenrickhaltung empfohlen.
Der Uberlauf der Riickhaltung ist an die Oberflachenentwasserung anzuschliel3en.

Der Verbleib des Bodens (Aushub) im Baugebiet ist einem Abtransport vorzuziehen; falls
abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung angestrebt werden.

Die Einleitung von Grund- und Drainagewasser in die 6ffentliche Kanalisation ist grund-
satzlich unzulassig.

Der Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen wird empfohlen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1lIB des Wasserschutzgebietes ,Etten-
buhl* vom 05.02.1971 / 23.11.1988. Die geltende Wasserschutzgebietsverordnung ist zu
beachten.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG wird
hingewiesen.

Bei simtlichen Bauarbeiten ist zu beachten, dass sich am westlichen Rand des Plange-
bietes eine Gas-Fernleitungsanlage sowie ein Fernmelde-Erdkabel befinden. Die jewei-
ligen rechtlichen und technischen Bestimmungen sind zu beachten und einzuhalten.

Freudenstadt, 17.01.2006

Christoph Gerber Rudolf Mller
Bauverwaltungs- und Umweltschutzamt Bauamt

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieser Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan in der Fassung
vom 17.01.2006 mit dem vom GR am 24.01.2006 beschlossenen Bebauungsplan wird besta-
tigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Freudenstadt, den 31.01.2006

Gerhard Link
Blrgermeister
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