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ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Besigheimer Stral3e (Flurstiick 3830/6) sowie durch die Sudgrenze
der Flurstiicke 3757 und 3830/3

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 3796 sowie Teilflachen der Flurstiicke
3876 und 3883/1

e im Siden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 3884/1 sowie durch die Maybachstrale
(Flurstliick 3889/1)

e im Westen durch die Maybachstral3e (Flurstiick 3887/1), durch die Ostgrenze des Flur-
stiicks 3758/3 sowie durch Teilflachen des Flurstiicks 3757 und 3766

Mafgeblich fiir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Stickel Blech-Umformtechnik ist ein inhabergefuhrtes Familienunternehmen mit derzeit
92 Beschaftigten und stellt in Lochgau seit 1987 anspruchsvolle Blechteile aus Aluminium, Stahl
und Edelstahl fir die Automobilindustrie her. Hauptsachlich handelt es sich hierbei um Teile fur
Prototypen, Kleinserien und Ersatzteile fur Oldtimer.

Die Firma Stickel betreibt derzeit 2 Standorte in Léchgau: Das Werkl in der Porschestral3e (Kon-
struktion, Werkzeug- und Vorrichtungsbau, Presswerk, Laserbeschnitt, Qualitatssicherung, Ver-
waltung) und das Werk2 in der Lise-Meitner-Stral3e (Baugruppenfertigung, Lager).

Im Werk1 gibt es nur sehr begrenzte Lagermdglichkeiten. Aus diesem Grund wird die Material-
versorgung der Produktion im Werkl aus dem Lager im Werk2 gewahrleistet. Dies behindert zu-
nehmend den Produktionsprozess, da das Material (Werkzeuge, Vorrichtungen, Blech) nicht
kurzfristig verflgbar ist und der Transport sehr hohe Kosten verursacht, da das Material mehr-
mals zwischen Werk1 und Werk2 hin und her gefahren werden muss. Deshalb ist es mittelfristig
notwendig, Lagermdéglichkeiten im Werk1 zu schaffen.

Die einzige Mdglichkeit der Erweiterung in unmittelbarer Nahe zum Werk1 fiir die Firma Stickel
stellt die Flache nordlich der Maybachstral3e dar. Es ist mittel- bis langfristig vorgesehen eine
Lagerhalle mit Produktion (z.B. Zuschnitt des Bleches) sowie Stellplatze fur Schrottcontainer auf
dieser Flache zu errichten.

Im ersten Schritt wird nicht die gesamte zur Verfigung stehende Flache Uberbaut. Somit besteht
fur die Firma Stickel zukunftig noch die Mdoglichkeit einer Erweiterung auf den tbrigen Flachen in
Ostlicher Richtung.

Landes- und Regionalplanung

Im derzeit gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) ist Lochgau als Siedlungsbereich der Entwicklungsachse Stuttgart — Ludwigsburg /
Kornwestheim — Bietigheim-Bissingen / Besigheim (-Heilbronn) ausgewiesen. Der Planbereich ist
als Gebiet fur Landwirtschaft ausgewiesen.

Teilflachen im Norden des Plangebiets befinden sich im Landschaftsschutz ,Baumbachtal zwi-
schen Erligheim und Walheim, Steinbachtal zwischen Léchgau und Besigheim mit Umgebung,
insbesondere Niedernberg, Schalkstein und Hart®, in Kraft getreten am 18.02.1997.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan, Fortschreibung FNP 2005 - 2020 (genehmigt am
14.07.2006) des Gemeindeverwaltungsverband Besigheim ist das Plangebiet als landwirtschaft-
liche Flache dargestellt.

Das Bebauungsplangebiet wird bei der momentanen Flachennutzungsplanfortschreibung be-
ricksichtigt. Der Bebauungsplan wird somit der zustédndigen Baurechtsbehérde zur Genehmi-
gung vorgelegt.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Far den nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes besteht derzeit der Bebauungsplan ,Sau-
weg, 1. Anderung® in Kraft getreten am 16.03.2017.

Fur den Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen derzeit noch keine rechtsguilti-
gen Bebauungsplane.

Rechtsverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach 88 2 — 10 BauGB aufgestellt.

Im Zuge der Uberleitungsvorschrift des § 245¢c BauGB wird darauf hingewiesen, dass das Ver-
fahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen wird, da die friihzeitige Be-
teiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 im Zeit-
raum vom 21.02.2017 bis 31.03.2017 durchgefihrt wurde.

Dementsprechend wird der Umweltbericht auch nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften
ausgearbeitet.

Ein Teil des Bebauungsplanes wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet ,Kunzen® in @stlicher Randlage von Léchgau. Es
grenzt nordlich an die MaybachstraRe an und liegt sidlich an die Besigheimer StralRe.

Eigentumsverhéaltnisse
Die Flachen des Plangebiets befinden sich in privatem Eigentum.
Vorhandene und angrenzende Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Grinland mit teilweisem Besatz an Obstbdumen genutzt. Die
unmittelbar sudlich und westlich angrenzenden Flachen sind als Industriegebiet ausgewiesen.

Vorhandene VerkehrserschlieBung
Die MaybachstralRe bindet das Geléande bereits an das ortliche und tberdrtliche Stral3ennetz an.
Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind in
den angrenzenden o6ffentlichen Flachen bestehend.
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PLANINHALT

Stadtebauliche Zielsetzung

Auf den bisher unbebauten landwirtschaftlichen Grundstiicken innerhalb des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes soll ein gewerbliches Gebaude mit Flachdach erméglicht werden. Um die-
se Art der Nutzung gewabhrleisten zu kénnen, sollen die Flachen im Plangebiet als Gewerbefla-
chen ausgewiesen werden.

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Topographie sowie einer Vertraglichkeit und Einbin-
dung in die Landschatft, orientiert sich die H6hengestaltung im Plangebiet an den Gebaudehdhen
der sidlichen Bebauung.

Um eine Produktion nach aktuellen Standards zu gewéhrleisten, sind entsprechende betriebsbe-
dingte Anspriiche an gewerbliche Gebaude zu berticksichtigen. Bei den Festsetzungen zu den
Gebéaudehothen, den Gebaudekubaturen sowie den Uberbaubaren Grundstucksflachen werden
diese MaRRgaben berucksichtigt und aufgenommen.

Die Ausrichtung des Gebaudes orientiert sich am Grundstuckszuschnitt sowie an der Lage zu
den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Zur Sicherung eines ausreichenden Angebots an Stellplatzen und Lagerflachen sind entspre-
chend dimensionierte Bereiche flr Nebenanlagen und Stellpléatze vorgesehen.

Fur die westliche Teilflache werden die Festsetzungen aus dem westlich angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Sauweg“ Gbernommen. Hier ist u.a. eine Ausweisung als Industriegebiet mit einer
dreigeschossigen Bebauung vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von den stadtebaulichen Zielsetzungen werden bebaubaren die Flachen innerhalb
des Plangebiets als Gewerbegebiet und Industriegebiet ausgewiesen.

Im Gewerbegebiet ist entsprechend des Vorhabens eine Lagerhalle / Produktionshalle zulassig.

Fur das Industriegebiet werden gem. 8 8 BauNVO Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lager-
platze und offentliche Betriebe zugelassen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind sowie Anlagen fir kirliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
gem. § 8 und § 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Aufgrund der dezentralen Lage sowie um ein erhdhtes Verkehrsaufkommen innerhalb des Ge-
werbegebiets zu vermeiden sind Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird, neben einer Beachtung der aktuellen Festsetzungen im
vorhandenen Bebauungsplan, durch den betriebs- und anlagebedingten Flachenbedarf fur die
geplante Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebs bestimmt.

Im Gl wird die GRZ, wie schon im Bebauungsplan ,Sauweg*, mit 0,7 festgesetzt. Eine Uber-
schreitung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8 wird zugelassen.

Um die betrieblich bedingten und notwendigen Anlagen (u.a. Zufahrten, PKW-Stellplatze, Con-
tainer-Stellplatze etc.), die zur Realisierung der aktuellen Planung notwendig sind, umsetzen zu
konnen, wird im GE eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ ist nicht not-
wendig, da bei einer GRZ von 0,6 bereits alle notwendigen Nebenanalgen beriicksichtigt und
enthalten sind.

Im GE ist eine Uberschreitung der Hochstgrenzen der vorgegebenen GFZ und BMZ gemaR
§ 17 BauNVO aufgrund der festgesetzten GRZ und maximalen Geb&audehthen nicht méglich.

Wie schon bereits im Bebauungsplan ,Sauweg“ festgesetzt, wird im Gl eine Uberschreitung der
Hochstgrenzen der vorgegebenen BMZ nach § 17 BauNVO auf 11,0 zugelassen.

Seite 5/8



4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Bebauungsplan ,Nérdlich Maybachstrafie* Begriindung

Zur Gestaltung der Héhe baulicher Anlagen wird im GE eine maximale Gebaudehdhe bezogen
auf Normalnull (NN) festgesetzt. Um technische Anlagen (z.B. Oberlichter) und Sicherungsanla-
gen (z.B. Gelander), welche fiir den Betrieb einer Lager- / Produktionshalle notwendig sind, zu
ermdglichen, werden hierfiir Uberschreitungen von maximal 1,0 m zugelassen.

Fir das Gl findet wie im bestehenden Bebauungsplan ,Sauweg® eine Regelung der Héhe bauli-
cher Anlagen uber eine maximal festgesetzte Anzahl von Vollgeschossen statt. Fur das Gl sind
weiterhin maximal 3 Vollgeschosse zugelassen.

Bauweise, tiberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die festgesetzten Baugrenzen. Die im
Bebauungsplan vorgegebene, abweichende Bauweise lasst innerhalb des Baufensters Gebaude
mit einer maximalen Gebaudelange von 95,0 m zu.

Die Baufenster und die Bauweise sind in Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan sowie
der Planung fir das Gewerbegrundstiick mit den entsprechenden Betriebsanforderungen festge-
legt.

Stellplatze, Nebenanlagen

Aufgrund von betrieblichen Ablaufen innerhalb des Gewerbegebiets sind PKW-Stellplatze nur in
direktem Anschluss an die Maybachstral3e zulassig.

Um die Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet fir die nordlich angrenzende Wohnbebauung
maoglichst gering zu halten, dirfen Container-Aufstellflachen nur auf den im Plan festgesetzten
Flachen errichtet werden.

Sonstige Nebenanlagen sind, um mit einer héheren Flexibilitdt den Anforderungen einer gewerb-
lichen Planung gerecht zu werden, auch auRBerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

MaRBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Der Erhalt der verbleibenden Wiesenflachen sowie der vorhandenen Obstbdume dient der Mini-
mierung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Um die ¢kologische Wertigkeit zu erhalten bzw.
zu erhéhen wird eine extensive Pflege der Flachen festgesetzt.

ImmissionsschutzmalRnahmen

Um Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden, sind entsprechende
Schallschutzmafinahmen umzusetzen.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrliche ErschlieRung erfolgt vollsténdig Uber die Maybachstral3e. Eine direkte verkehrli-
che Anbindung an die Besigheimer Stral3e findet nicht statt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit allen notwendigen Medien ist bereits in den angrenzenden Er-
schlieBungsflachen vorhanden.

Es erfolgt eine getrennte Ableitung des Schmutz- und Oberflachenwasser. Das Schmutzwasser
wird in die vorhandene Kanalisation in der Besigheimer Stral’e abgeleitet. Wohingegen das
Oberflachenwasser in die Regenwasserkanalisation in der Maybachstral’e entwassert werden
soll.
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Pflanzgebote

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen dienen dem Erscheinungsbild des Gebiets mit einer ent-
sprechenden Eingriinung sowie allgemein der Férderung von Flora und Fauna.

Die Dachbegrinung dient der dkologischen Aufwertung und Gestaltung des Plangebiets. Durch
Wasserriickhaltung und —verdunstung tragen die begriinten Flachen zur Drosselung des Nieder-
schlagsabflusses und zur Verbesserung des Klimas innerhalb des Baugebiets bei. Der Verlust
von Bodenfunktionen wird minimiert.

Die Festsetzungen zu Pfg 2, Pfg 3 und Pfg 4 dienen der stadtebaulichen Gestaltung und der
Eingriinung des Plangebiets. Um die Fernwirkung der neu geplanten Halle zu reduzieren, sind
entsprechende Strauchpflanzungen und Pflanzungen von Einzelbaumen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet werden drtliche Bauvorschriften aufgestellt, die sich teilweise am Bestand
orientieren und teilweise neu definiert werden. Damit soll ein Beitrag zu einer harmonischen, ab-
gestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet werden.

Um eine Dachbegriinung zu ermdglichen und unter Beachtung der umliegenden Bebauung des
Gebiets, wird die Dachform auf das Flachdach begrenzt.

Zur Sicherung der Gestaltungsabsicht werden Regelungen zur Fassadengestaltung im Durchfiih-
rungsvertrag getroffen.

Die Mdoglichkeiten des Baus von Werbeanlagen wurden genau definiert, um die Gestaltung des
Gebiets zu sichern und um den Schutz der Anwohner zu gewahrleisten.

Aus gestalterischen Griinden dirfen tote Einfriedungen die Héhe von 2,6 m nicht Gberschreiten.

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich /

Bruttobauflache ca. 0,74 ha

davon

- best. Verkehrs- / Griinflache ca. 0,00 ha

Nettobauland ca. 0,74 ha 100 %

GUTACHTERLICHE GRUNDLAGEN ZUR PLANUNG

Immissionsschutz

Vom Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud wurde eine schalltechnische Untersuchung im
April 2017 fur das Bebauungsplangebiet durchgefihrt.

Zur Beurteilung der kinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herange-
zogen. Fir die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung wurden die Immissionsrichtwerte fur
Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A), bzw. die eines allgemeinen Wohnge-
bietes von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerausch-
spitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht
mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung aller maR3geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurteilungspe-
gel zusammengefasst, unter Berlicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und
der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.

Den Berechnungen des Gewerbelarms wurden SchallschutzmafRhahmen zugrunde gelegt. Fol-
gende MaRRnhahme ist umzusetzen: Die Fassaden und das Dach der geplanten Lager- und Pro-
duktionshalle missen ein Mindest-Schalldamm-Male R' W 2= 36 dB aufweisen.
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Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird an allen Immissionsor-
ten erfillt.

(siehe Schalltechnische Untersuchung, Heine + Jud — Ingenieurbiro fir Umweltakustik, 04. April
2017)

Umweltbericht und Grinordnungsplanung

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit als Grinland und Streuobst genutzt.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 7.430 m?, bei einer maximalen Ausdehnung von
Nordwest nach Sidost von rund 168 m sowie in stidwestlicher nach nordéstlicher Richtung von
rund 45 m bis 60 m.

Im B-Plangebiet entsteht fur das Schutzgut Boden ein Defizit von 12.495 BWE. Dies entspricht
einem Kompensationsbedarf von

- 12.495 BWE * 4 OP/BWE = -49.980 OP
Die Dachbegriinung fiihrt als MinimierungsmaRnahme zu einem Gewinn an 5.308 OP.

Fir das Schutzgut Flora / Biotopstrukturen fihrt die Umsetzung der Planung zu einem Defizit
von rund - 49.008 OP.

Durch die Planung kommt es zu einem Gesamtdefizit von
-49.980 OP + 5.308 OP —49.008 OP = - 93.680 OP

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass im Hinblick auf die untersuch-
ten Artengruppen der Vogel, der Reptilien und der Schmetterlinge durch das Vorhaben nur fir die
Gruppe Vogel Verbotstatbestdnde gegen § 44 Nr. 1 BNatSchG erfillt werden kénnen. Es sind
Vorkehrungen zur Vermeidung von Verstol3en gegen das Naturschutzrecht notwendig. Die Ver-
meidungsmalnahmen ergeben sich aus der Platzierung von 2 Nistkasten in der ostlich an das
Plangebiet angrenzenden Streuobstwiese und der Einhaltung von Rodungszeiten nach § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG (kein Eingriff in Gehdlze vom 01.03.-30.09.).

Innerhalb des Plangebiets kommt es zum Verlust einer Feldhecke die gemaR § 33 NatSchG BW
geschutzt ist. Eine Ersatzpflanzung findet auf dem Flst. 1705 statt.

AuRerdem kommt es durch den Bebauungsplan zum Verlust von Streuobstwiesen gemaf3 §33a
NatSchG BW. Diese werden sowohl innerhalb des Plangebiets selbst wie auch auf den Flst. 1350
und 458 ausgeglichen.

Aufgrund des Mangels an Ausgleichsflachen innerhalb des Gemeindegebiets wurden flr den
Eingriff des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Okopunkte von der Flachenagentur BW einge-
kauft. Die Okopunkte resultieren aus einer Wiesenextensivierung am Alten Holenbach bei Bri-
gachtal (Schwarzwald-Baar-Kreis). Die Ausgleich- und Ersatzmalinahme wurde mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt. Bei der Auswahl der MaRnahmen wurde ein funktions- und
schutzgutbezogener Ausgleich angestrebt.

Artenschutz

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Baum, der eine regelméafiig genutzte Fortpflanzungs-
statte in Form einer von Bruthdhle enthélt. Unter Beachtung der Bestandssituation im Jahr 2017
ware ein Brutpaar der Kohlmeise durch die vorhabenbedingten Rodungen vom Nistplatzverlust
betroffen.

Als Konfliktvermeidende Malinahmen sind 2 Nistkasten (2 Kéasten je Nistplatzverlust) in der 6st-
lich an das Plangebiet angrenzenden Streuobstwiese zu installieren.

Fur Rodungen im Plangebiet ist die MalRgabe nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (kein Eingriff in
Gehdlze vom 01.03.-30.09.) einzuhalten. Tierverluste werden dadurch vermieden.

PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Planverfahren im Jahr 2021 durchzufihren.
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