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Satzung liber den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Galgenacker - 2. Bauabschnitt*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am 19.09.2007 rechtskréftigen Fassungen.

Satzungsbeschluss

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg (GemO) - jeweils in den am 19.09.2007 rechtskraftigen Fassungen - hat der Gemeinderat
in seiner Sitzung am 12.12.2007 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Galgenacker - 2. Bauabschnitt”
mit Ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung und der &rtlichen Bauvorschriften ist

der zeichnerische Teil des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.09.2007 mafBgebend.

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 19.09.2007
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.09.2007
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 19.09.2007
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 19.09.2007
E Begrindung in der Fassung vom 19.09.2007
F Zusammenfassende Erklarung gem. § 10(4) BauGB in der Fassung vom 19.09.2007

Weitere gesonderte Anlagen
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
mit Grinordnungsplan und Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung in der Fassung vom 31.08.2007

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Galgenécker - 2. Bauabschnitt* mit den &rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaBn § 10 (3) BauGB
in Kraft.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Ausfertigung

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften sind vom Gemeinderat am 12.12.2007 als Sat-
zung beschlossen worden. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes sowie der Inhalt der
oOrtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmen
und dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Gemeinde Freudental, den
19.12.2007

Dorothea Bachmann
Blrgermeisterin
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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss
Frihzeitige Beteiligung der Burger

Informationsveranstaltung
Fruhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung

gem. § 2 (1) BauGB
gem. § 3 (1) BauGB

gem. § 4 (1) BauGB

gem. § 3 (2) BauGB

des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften

mit Text und Begrindung in der Fassung vom .19.09.07.

Satzungsbeschluss Bebauungsplan
Satzungsbeschluss 0Ortliche Bauvorschriften
in der Fassung vom .12.11.2007
Genehmigungsvermerk der hdheren
Verwaltungsbehérde (sofern erforderlich)

Ortsiibliche Bekanntmachung / Inkrafttreten

Gemeinde Freudental, den
19.12.2007

Dorothea Bachmann
Blrgermeisterin

gem. § 3 (2) BauGB

gem. § 10 (1) BauGB
gem. § 10 (2) BauGB

gem. § 10 (3) BauGB

am
vom
Bis
am
vom
Bis
am
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bis

am
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23.06.2004
29.06.2007
13.07.2007
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21.12.2007
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Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans
siehe separate Planzeichnung M.1:500

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, gegliedert in die Teilbereiche GE 1 und GE 2.

Im gesamten Geltungsbereich (GE 1 und GE 2) gilt:

e In Anwendung von § 1 (5) BauNVO ist die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassige
Nutzung (Lagerplatze) einschrankend nur im Zusammenhang mit mindestens 1 Betriebs-
gebaude auf dem betreffenden Grundstiick zuléssig.

¢ In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind betriebsbezogene Wohnungen i.S.d. § 8 (3) Nr. 1
BauNVO in freistehenden Wohngebauden unzuléssig. Je Betriebsgrundstiick ist nur 1 be-
triebsbezogene Wohnung i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zulassig. Je Betriebsgrundstiick
darf der Anteil der Wohnflache innerhalb eines Betriebsgebdudes max. 30 % betragen.

e In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind die nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Vergnligungsstatten) unzulassig.

Im Teilbereich GE 2 gilt dariiber hinaus:
e Zulassig sind nur solche Betriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(d.h. nur Betriebe und Anlagen im Sinne des § 6 BauNVO).

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zulédssigen First- und Traufhéhen
sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ / GFZ) gemaB Eintrag im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes.

Als Bezugspunkt zur Ermittlung der First- und Traufhéhen gilt die Oberkante des Gehwegs
(sofern kein Gehweg vorhanden ist, gilt die StraBenoberkante) an der vorderen Grundstiicks-
grenze, gemessen in der Mitte der geplanten Grundstiickszufahrt entlang der im zeichneri-
schen Teil dargestellten PlanstraBe. Bei mehreren Grundstlickszufahrten ist von dem hdchst-
gelegenen Bezugspunkt auszugehen.

Die Firsthéhe "FH" gilt nur fir geneigte und gewdlbte Dacher, nicht fir Flachdacher. Die
Firsthdhe ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelegenen Punkt der Dach-
haut.
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Die Traufhéhe "TH" ist fir geneigte und gewdlbte Dacher als das MaB zwischen dem Be-
zugspunkt und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut zu
ermitteln. Bei Flachdachern ermittelt sich die Traufhéhe ,TH* als das MaB zwischen dem Be-
zugspunkt und der Oberkante Flachdach- Attika.

3 Bauweise, Gebadudestellung und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, wobei Gebaudelédngen bis 35 m zuldssig sind. Die AuBenwénde
der Hauptgeb&ude sind parallel zu den im zeichnerischen Teil festgesetzten Pfeilrichtungen zu
errichten. Diese Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Technische Versorgungseinrichtungen (z.B. Kabelschranke) dirfen ausnahmsweise
auf den als nicht Gberbaubar ausgewiesenen Flachen errichtet werden.

4 Flachen fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Stellplatze, Carports, Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO - ausgenommen
Einfriedungen - sind auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern” unzulassig.

5 Griinordnung

5.1 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

5.1.1 Allgemeines
Die Pflanzgebote fiir Einzelbdume und Gehdlzgruppen sind gemas der Darstellung im zeich-
nerischen Teil mit standortgerechten, heimischen Arten aus der Artenverwendungsliste umzu-
setzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch
Gehdlzarten geméafB Artenverwendungsliste zu ersetzen. Auf allen Flachen, die mit einem
Pflanzgebot belegt sind, sind bauliche Anlagen und Bodenversiegelungen unzuldssig. Das An-
pflanzen von Nadelgehdlzen ist unzuléssig.

5.1.2 Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen
Einzelpflanzgebot je Baugrundstiick
Je angefangene 200 m?2 private Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer standortge-
rechter Laubbaum 1. oder 2. GrdBenordnung zu pflanzen (Hochstamm, Stammumfang mind.
16 - 18 cm) und dauerhaft zu erhalten. Alternativ kdnnen Obsthochstamme bewéhrter Lo-
kalsorten gepflanzt werden. Nadelbdume sind unzuléssig.. Die Gehdlzarten sind der Artenver-
wendungsliste zu entnehmen. Die rechnerisch zu ermittelnde Anzahl ist grundséatzlich aufzu-
runden.
Seitliche Grundstiicksgrenzen
Entlang von seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein mind. 1.50 m breiter Pflanzstreifen anzu-
ordnen und mit Strauchpflanzungen gem. Artenverwendungsliste zu begriinen (1 Strauch je 1
—1.5m?3).
StraRenbegleitende Baume
Die im zeichnerischen Teil dargestellten Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBe
sind mit einer Standortabweichungs-Toleranz von 2.00 m verbindlich anzuordnen. Hier sind
ausschlieBlich Baume 1. GréBenordnung gem. Artenverwendungsliste zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Fir die Alleebdume ist 3 x verpflanzte Ware, Stammhéhe 3— 3.50 m,
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 16-18 cm zu verwenden. Fir jeden Baum sind bepflanzte
Baumscheiben von mind. 4 m? Flache vorzusehen. Zur Wahrung eines einheitlichen StraBen-
bildes sollte nach Méglichkeit nur eine der aufgefihrten Baumarten Verwendung finden. Die
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5.2

5.3

5.3.1

5.4

Baumpflanzungen kénnen auf die Einzelpflanzgebote je Baugrundstiick (Ziffer 5.1.2 - erster
Absatz) angerechnet werden.

Parkplatzbdume

Auf Parkplatzanlagen sind Baume 1.- oder 2. GréBenordnung gem. Artenverwendungsliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (1 Baum je 4 Parkplétze). Fir jeden Baum sind be-
pflanzte Baumscheiben von mind. 4 gm Flache vorzusehen. Erforderliche Leitungen sind so zu
verlegen, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und Leitungen ausgeschlos-
sen werden kann.

Pflanzgebot auf privater Griinflache

Baugebietseingriinung am Siidrand (Pflanzgebot 1)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzgebotsflache 1 sind Bd&ume und Strducher
gem. Artenverwendungsliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind je 1-1.5 m2
1 Strauch zu pflanzen und B&dume 1.- oder 2. GréBenordnung gem. Artenverwendungsliste in
Anlehnung an die Darstellung im zeichnerischen Teil anzuordnen. Die Baumpflanzungen kén-
nen auf die Einzelpflanzgebote je Baugrundstick (Ziffer 5.1.2 - erster Absatz) angerechnet
werden. Versiegelungen, Einfriedungen oder sonstige bauliche Anlagen sind auf der Pflanzge-
botsflache unzuldssig.

Pflanzgebot auf 6ffentlicher Griinflache

Einzelbaum (Pflanzgebot 2)

Am &stlichen Baugebietsrand ist auf 6ffentlicher Griinfliche ein Baum 1. GréBenordnung ge-
maB Artenverwendungsliste mit einem Mindeststammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Grinflache unter dem Baum ist als Landschaftsrasen anzulegen
oder mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Pflanzbindung (§ 9 (1) 25 b BauGB)

Streuobstwiesen

Die Streuobstwiesen im stdlichen Planungsgebiet sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Abgéangige Obstbaume sind durch bewéhrte lokaltypische Sorten (Hochstamm) zu ersetzen.
Bauliche Anlagen und Bodenversiegelungen sowie das Anpflanzen von Nadelgehélzen sind
nicht zulassig.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 i.V.m. § 1a BauGB)

Die Anlage einer Streuobstwiese bzw. der Erhalt der vorhandenen Obstbdume in diesem Be-
reich stellt eine wichtige Verbindung im Zusammenhang mit der Vernetzung von Teilereichen
des benachbarten Natura 2000- Schutzgebietes dar.

Streuobstwiese

Neuanlage/ Entwicklung

Die Flache ist mit Obsthochstdmmen bewahrter lokaltypischer Sorten zu bepflanzen, Stamm-
umfang mind. 16 — 18 cm, mindestens 1 Baum je 100 m? Grundstiicksflache. Vorhandene
bzw. zu pflanzende Obstbdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, bei Abgang sind sie
durch Sorten gemaB Artenverwendungsliste zu ersetzen. Die Flache unter den Obstbdumen
ist als Extensivwiese mit einer krauterreichen Wiesenmischung aus sldwestdeutscher Her-
kunft oder als sog. ,Heublumen® (Rickstande von Heugewinnung 6rtl. Landwirte) anzusaen.
Wiesenpflege

Die Flachen sind anfangs mindestens 2 x pro Jahr, spater 1 — 2 x pro Jahr, ab dem 15. Juni, in
Abhangigkeit von der Vegetationsentwicklung ggf. mit bis zu 20 % Wechselbrache, zu mahen.
Das Mahgut ist abzufahren. Die erforderliche Dauerpflege ist sicherzustellen.
StraBenbeleuchtung

Zur StraBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchten bzw. Lampen zu verwenden. Be-
leuchtungen oder Werbeanlagen, die in den AuBenbereich wirken sowie Himmelsstrahler sind
unzulassig.



GEMEINDE FREUDENTAL BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET GALGENACKER - 2. BAUABSCHNITT*

5.5 Artenverwendungsliste
Baume 1. Gr6Renordnung:
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Esche (Fraxinus excelsior)
Bidume 2. GréRenordnung:
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Straucher:
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
HaselnuB (Corylus avellana)
Hunds-Rose (Rosa canina)
Liguster (Ligustrum vulgare) Giftig !
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea) Giftig !
Sal-Weide (Salix caprea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
WeiB3dorn (Crataegus monogyna/oxyacantha)
Straucher, 2 x verpflanzte Ware, 100-150 cm hoch, mindestens 3-triebig.
Obstbaumpflanzungen auf den Ausgleichsflachen:
Es sind nur Hochstdmme unter Verwendung von S&mlingsunterlagen zulassig !
Apfelbdume Birnbaume
Jakob Fischer Grafin von Paris
Jakob Lebel Gellerts Butterbirne
Winterambour Pastorenbirne
Boskop Oberésterreicher Weinbirne
Brettacher Schweizer Wasserbirne
Bohnapfel Conference
Hauxapel Gute Graue
Gravensteiner Stuttgarter Gaishirtle
Bittenfelder Samling Clapps Liebling
Maunzenapfel Grine Jagdbirne
Kaiser Wilhelm Gute Luise
Gewdrzluike
Kirschbaume Zwetschgenbiaume
Frihe Meckenheimer Hauszwetschge
Hedelfinger Riesen Buhler Friihzwetschge
Schwarze Knorpelkirsche Wangenheims Frihzwetschge
Dollenseppler Nancy-Mirabelle
Schwarze Schttler

5.6 Zuordnung
Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -maBnahmen werden den durch die Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen (StraBen und Wege) sowie durch die Bebauung der Bau-
grundsticke verursachten Eingriffen zugeordnet (Sammelzuordnung).

5.7 Freiflaichengestaltungs- und Bepflanzungsplan
Den Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungsplan beizule-
gen, der den Vorgaben des Bebauungsplanes entspricht.



GEMEINDE FREUDENTAL BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET GALGENACKER - 2. BAUABSCHNITT*

6 Flachen fiir ein Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Leitungstrégers zu belasten (Niederschlagswasser).

Ortliche Bauvorschriften
Die oértlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeichnerischen
Teils

1 Dacher
Zulassig sind nur Pultdacher, gewdlbte Dacher, Flachdacher und Satteldacher mit einer Dach-
neigung von maximal 20 Grad. Fir Dachflachen sind reflektierende Materialien unzuldssig
(Ausnahme: Glas). Metalleindeckungen sind nur in beschichteter Form zulassig.

2 Gestaltung unbebauter Flachen
Fir die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind nur wasserdurchlassige
Materialien zuldssig, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen be-
steht und soweit es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist. Die Flachen zwi-
schen der PlanstraBe und der vorderen Baugrenze durfen nicht als Lagerflachen genutzt wer-
den.

3 Einfriedigungen
Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2.00 m Uber Oberkante des geplanten Geléandes entlang
der Grundstiicksgrenzen nicht Uberschreiten. Als Einfriedungen sind nur Heckenpflanzungen
aus heimischen Laubgehdlzen sowie Metallgitterzaune und Drahtgeflecht auf einer max. 0.20
m hohen Sockelmauer mit einer Hinterpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen zulassig.

4 Gestaltung und Anordnung von Werbeanlagen
Mit Ausnahme von Fahnenstangen sind keine Werbeanlagen zulassig, welche die zulassigen
Trauf- bzw. Wandhdhen der Gebaude Uberschreiten (Definition siehe bauplanungsrechtliche
Festsetzungen, Ziffer 2). Ausnahmsweise darf die Traufhéhe nur dann Gberschritten werden,
wenn die Werbeanlage vollstandig im Giebelfeld eines Gebaudes angebracht wird.

5 Standorte fiir Abfallsammelbehilter und Brennstofftanks
Standorte fur Abfallsammelbehalter und Brennstofftanks sind mit Kletter- oder Heckenpflan-
zungen in Verbindung mit Spalieren oder Pergolen so zu begriinen, dass sie der direkten Sicht
entzogen sind. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6 Fiihrung von Versorgungsleitungen
Leitungen fiir die Telekommunikation dirfen nur unterirdisch gefiihrt werden. Ausnahmsweise
ist eine oberirdische Fihrung nur dann zulassig, wenn dies im Einvernehmen zwischen dem
Leitungstréager und der Gemeinde Freudental entschieden wird. Das Niederspannungsnetz ist
als Kabelnetz auszufiihren.
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7 Gebidudefassaden und Fenster
Grelle Anstriche und Signal- und Leuchtfarben an den Gebaudefassaden sowie reflektierende
Fassadengestaltungen (Ausnahme: Glas) sind unzulé@ssig. Fiir Fenster und Glasfassaden ist
Ornilux- Glas zu verwenden.

Hinweise

1 Allgemeiner Hinweis
Neben den nachfolgend aufgefiihrten Hinweisen von Tragern 6ffentlicher Belange liegen wei-
tere Hinweise bzw. Anregungen vor, die entsprechend der vom Gemeinderat vorgenommenen
Abwé&gung unbedingt zu beachten sind.

2 Belange des Denkmalschutzes

Mittelalterliche Befunde sind aus dem Planungsgebiet bisher nicht bekannt, der Flurname deu-
tet jedoch darauf hin, dass sich hier eine mittelalterliche Gerichtsstatte befunden haben dirfte.
Entsprechende archéologische Befunde kénnen im landwirtschaftlichen Bereich erhalten
geblieben sein, die dann bei BaumaBnahmen angetroffen werden. Sollten bei der Durchflh-
rung der vorgesehenen Arbeiten arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
diese umgehend dem zustandigen Landesdenkmalamt zu melden. Die Fundstelle ist vier
Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale
(z. B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unveréndert an ihrem Standort zu belas-
sen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem
zusténdigen Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

3 Altlasten
Im Rahmen der flachendeckenden historischen Altlastenerhebung wurden fir den Planbereich
keine altlastenverdachtigen Flachen ermittelt. Bei Hinweisen auf bodenfremde Aufflllungen,
auffallige Verfarbungen, Geriiche, lokale Verunreinigungen oder sonstige auffallige Eigen-
schaften des Aushubmaterials sind die Arbeiten unverzlglich einzustellen und der weitere
Handlungsbedarf mit dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz sowie mit dem Gesundheitsamt
abzustimmen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zu-
zulassen.

4 Hinweise der Deutschen Telekom AG
Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der Deutschen Telekom AG so frih wie
mdglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

5 Wandberankung
Es wird empfohlen, Wandflachen ohne Fenster- und Turéffnungen mit mehr als 15 gm Wand-
flache nach vorheriger Eignungs-Prifung der Wandoberflache zu beranken. Fir Nordwéande
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eignen sich immergriine Pflanzen (z.B. Efeu), fir Siidwande laubwerfende Bepflanzung (z.B.
Wilder Wein).

6 Geologische Hinweise

Der Untergrund des Plangebiets wird von Tonmergelsteinen der Gipskeuper - Formation ge-
bildet. Diese fuihren Gipslagen und -linsen, die im Grundwasserbereich nahe der Gelandeober-
flache ausgelaugt sind, wobei die Tonmergelsteine entfestigt wurden. Im tieferen Untergrund
ist lokal noch (verkarsteter) Gips vorhanden, deshalb ist die Bildung von Erdféllen nicht auszu-
schlieBen. Ferner werden im Gipskeuper ortlich fossile Rutschungen angetroffen, die wahrend
der extremen klimatischen Verhéltnisse der letzten Eiszeit aktiv waren und durch BaumaB-
nahmen wieder aktiviert werden kénnen. Aus diesen Griinden werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen empfohlen. Das Gebiet liegt auBerhalb von bestehenden und geplanten
Wasserschutzgebieten. Aus hydrologischer Sicht bestehen keine Bedenken. Beim Ausheben
von Baugruben und Graben kann im Gipskeuper Schichtgrundwasser angetroffen werden. Die
Anlage von Erdwarmesonden wére moglich.

7 Hinweise zur Wasserwirtschaft und zum Bodenschutz

Far eine evil. Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit, Grund-
wasserumleitung wahrend der Standzeit von Bauwerken) ist grundsatzlich eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. BaumaB-
nahmen, welche punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B. Tiefergriindungskérper, Ver-
baukdrper) bedirfen ebenfalls einer wasserrechtliche Erlaubnis. Bei unvorhergesehenem Er-
schlieBen von Grundwasser muss dies gem. § 37 (4) WG dem Landratsamt Ludwigsburg an-
gezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung des Landratsamts einzustel-
len. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BbodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (siehe Beiblatt
.Regelungen zum Schutz des Bodens”, welches im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
beigefugt wird).

Begriindung

1 Planerfordernis
Nachdem die vorhandenen Gewerbeflachen der Gemeinde Freudental ausgeschdpft sind und
sich weiterer Bedarf abzeichnet, hat der Gemeinderat die Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebiets ,Galgenacker* durch einen zweiten Bauabschnitt beschlossen. Zur Sicherung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

2 Abgrenzung des Plangebiets und 6rtliche Gegebenheiten
Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ergibt sich aus der Darstellung im
zeichnerischen Teil. Das Plangebiet umfasst ca. 1.7 ha und entwickelt sich im stdlichen An-
schluss an die vorhandenen Gewerbeflachen. Die im Zuge des ersten Bauabschnitts bereits
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realisierte Gewerbestrasse (Beuchaer StraBe) dient auch der ErschlieBung des zweiten Bau-
abschnitts.

Im Westen und Siuiden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Bei den sidlich an-
grenzenden Flachen handelt es sich um FFH- und Vogelschutzgebiete. Im Osten liegt die
Landesstrasse L 1106. Die norddstlich an den ersten Abschnitt des Gewerbegebiets angren-
zende Wohnsiedlung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die topografische Si-
tuation des Plangebiets ist gepragt durch ein in stidliche Richtung leicht ansteigendes Gelan-
de. Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um Ackerland.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Die Planung entspricht den (ibergeordneten Vorga-
ben.

4 FFH und Vogelschutzgebiete
Die im Zusammenhang mit den sidlich an das Plangebiet angrenzenden FFH- und Vogel-
schutzgebieten erarbeitete und abgestimmte Erheblichkeitsprifung hat ergeben, dass die vor-
liegende Planung zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der betreffenden Gebiete fihrt. Eine
FFH- Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

5 Umweltbericht / Griinordnungsgutachten
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange sind ein Umweltbericht mit Grinordnungsplan
inkl. Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung erstellt worden (Blro BIOPLAN,
Sinsheim, Datum). Der Umweltbericht wird dieser Begriindung als gesonderte Anlage beige-
fugt. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

Die Eingriffs-Ausgleich-Bewertung hat den erforderlichen Kompensationsbedarf ermittelt. Im
Griinordnungsplan werden geeignete Minderungs- bzw. KompensationsmaBnahmen vorge-
schlagen. Der fiir diese MaBnahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den wei-
teren Anforderungen des § 1 BauGB abzuwagen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere
zur Abwagung: Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
... und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Die Gemeinde kommt in Abwéagung mit den o.a. Belangen zu dem Ergebnis, dass die gutach-
terlich ermittelten MaBnahmen einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur grinordneri-
schen Aufwertung des Areals darstellen. Die Vorschlage werden deshalb als Festsetzungen in
den Bebauungsplan bzw. in die 6rtlichen Bauvorschriften Gbernommen.

Ein ,Vollausgleich” fiir das Schutzgut Boden ist grundsétzlich nicht zu gewahrleisten. Bei jeder
Baugebietsausweisung ist Boden nicht vermehr- sondern nur reduzierbar. Mdglichkeiten einer
zumindest teilweisen Kompensation bestehen in der Entsiegelung von Fléchen (z.B. einem as-
phaltierten Feldweg) oder in der Dachbegriinung (,Boden in zweiter Etage”). Dachbegriinung
kommt aus den o.a. Griinden der Gleichbehandlung zum 1. BA nicht in Betracht. Entsiegelba-
re Flachen stehen der Gemeinde nicht zur Verfligung. Immerhin ist festzustellen, dass die um-
zusetzenden KompensationsmaBnahmen dem Schutzgut Boden zumindest zutrdglich sind
(Verzicht auf den Einsatz von Einsatz von Pestiziden und Dinger auf der Streuobstwiese).
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Die im B-Plan-Entwurf bereits festgesetzten KompensationsmaBnahmen sind dariber hinaus
angesichts der relativ kleinen Gebietsflache schon sehr umfangreich und aufwéandig. Der fir
diese MaBnahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den weiteren Anforderun-
gen des § 1 BauGB abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur Abwagung:
Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung ... und die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Diese Abwéagung fuhrt die Gemeinde zu der Auffassung, dass die Belange von Natur und
Landschaft in angemessenem und auch ohne zusétzliche Bodenkompensation ausreichendem
Umfang gewertet worden sind. Auf die entsprechende Untersuchung und eine schutzgutiber-
greifende Kompensation des Schutzguts Boden ist daher verzichtet worden.

6 Immissionsschutz

Bereits im ersten Bauabschnitt sind im dortigen Teilbereich GE 2, welcher an das bestehende
Wohngebiet angrenzt, Nutzungsbeschrankungen vorgenommen worden (,eingeschréanktes
Gewerbegebiet” - zulédssig sind nur solche Betriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, vergleichbar einem Mischgebiet). Diese Festsetzung wird auch fir den 0stli-
chen Teilbereich des zweiten Bauabschnitts Gbernommen. Die Gemeinde ist der Auffassung,
dass damit die schall- sowie immissionsschutztechnische Vertréglichkeit ohne weitere Unter-
suchung gewahrleistet ist. Diese Auffassung ist in Bezug auf den ersten Bauabschnitt seiner-
zeit vom Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Stuttgart sowie von der IHK Stuttgart bestétigt wor-
den.

7 Stadtebauliches Konzept

71 VerkehrserschlieBung
Die bestehende Gewerbestrasse (Beuchaer StraBe) hat ein Profil von 6.50 m Fahrbahnbreite
zzgl. 1.50 m einseitigem Gehweg auf der Nordseite der Strasse. Von der Anlage eines weite-
ren Gehwegs auf der Slidseite wird mangels Erfordernis abgesehen. Die vorhandene Wende-
schleife weist einen Durchmesser von 24.00 m zzgl. Uberhang auf.

7.2 Ver- und Entsorgung
Strom- und Wasserversorgung erfolgen durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Das Niederschlagswasser der einzelnen Grundstliicke wird auf privater Flache parallel zur
Beuchaer StraBe in einem Regenwasserkanal gefiihrt, der per Leitungsrecht gesichert ist. Die-
ser Regenwasserkanal wird bis zum bestehenden offenen Regenbecken des 1. BA geflihrt
und dort angeschlossen. Das Becken muss vergréBert werden und eine neue Drossel erhal-
ten. Das Regenbecken wurde bereits fir beide Abschnitte zur Genehmigung eingereicht und
genehmigt. Im Becken wird das Regenwasser gesammelt und gedrosselt zu einem &stlich der
LandesstraBe verlaufenden Vorfluter abgeflhrt.

7.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Im Teilbereich
GE 2, welcher sich in Richtung des norddstlich gelegenen allgemeinen Wohngebiets orientiert,
sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch
diese Festsetzung liegt der Immissionsgrad der zulassigen Betriebe und Anlagen auf Misch-

12



GEMEINDE FREUDENTAL BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET GALGENACKER - 2. BAUABSCHNITT*

gebiets-Niveau. Die Ausdehnung des solchermaBen eingeschrankten Gewerbegebiets reicht
bis auf eine Gebietstiefe von ca. 180 Metern, gemessen ab dem nachstgelegenen Wohnhaus
in westliche Richtung. Die Vertraglichkeit zur angrenzenden Wohnnutzung ist damit gesichert.
Aufgrund der stadtebaulich wirksamen Ortseingangssituation und mit dem erklarten Ziel der
Gemeinde, das Gewerbegebiet baulich zu strukturieren, werden im gesamten Geltungsbereich
reine Lagerplatze ohne ein weiteres Betriebsgebdude ausgeschlossen.

Vergnligungsstatten werden im gesamten Geltungsbereich aufgrund des mit diesen Nutzun-
gen erfahrungsgeméan insbesondere in den Nachtstunden verbundenen hohen Verkehrsauf-
kommens ausgeschlossen, welches die Wohnnutzung entlang der Ortsdurchfahrt maBgeblich
beeintrachtigen wirde.

Mit einer im gesamten Geltungsbereich festgesetzten Begrenzung der betrieblichen Wohnnut-
zung (keine freistehenden, betrieblichen Wohngebaude, nur 1 betriebsbezogene Wohnung
i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO je Betriebsgrundstiick und die Festsetzung bzgl. des prozentualen
Verhaltnisses Wohnen : Gewerbe = 30 : 70) beugt die Gemeinde einer mdglichen ,schleichen-
den”“ Konversion des Gewerbegebiets zu einem ,de facto — Mischgebiet* vor. Solche Entwick-
lungen sind andernorts zu beobachten und sorgen dort z.T. fir erhebliche Konflikte. Dies gilt
insbesondere dann, wenn die Wohngeb&ude spéater verkauft werden und der neue Eigentiimer
Schutzanspriiche gegeniber der gewerblichen Nutzung geltend macht. Im vorliegenden Fall ist
es erklartes Ziel der Gemeinde, die gewerbliche Nutzung in der Gemeinde zu férdern und
langfristig und méglichst konfliktarm zu sichern.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der Begrenzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsth6hen werden eine angemessene
Vermittlung zum nordéstlich angrenzenden Wohngebiet und die Einbindung in die landschaft-
lich gepragte Umgebung erreicht. Diese Ziele werden auch durch die Ausweisung einer abwei-
chenden Bauweise (Gebaudelangen max. 35 m) und die - gegenliber den Maximalwerten der
BauNVO - reduzierten Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahlen (0.7 / 1.1) unter-
stitzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Gebidudestellung

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie die vorgeschlagenen GrundstliicksgroBen sind
auf die geplanten Nutzungen und die Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur abge-
stimmt. Zur Sicherung einer wirksamen Randeingriinung sind auf den ,Flachen zur Anpflan-
zung von Baumen und Straduchern” Stellplatze, Carports, Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 (1) BauNVO - mit Ausnahme von Einfriedungen — unzulassig.

Die festgesetzte Gebaudestellung sichert ein geordnetes Gesamt - Erscheinungsbild in der
stadtebaulich wirksamen Ortseingangslage.

7.4 Ortliche Bauvorschriften
Mit den &rtlichen Bauvorschriften wird genligend Spielraum flr eine individuelle Umsetzung
eingeraumt, aber auch der erwilinschte gestalterische MaBstab fiir das Baugebiet gesichert.

Zur angemessenen Begrenzung des Versiegelungsgrads im Baugebiet sind fir die Befesti-
gung von Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen nur wasserdurchlassige Materialien zulassig,
soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefdhrdenden Stoffen besteht und soweit es
technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist.
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Die nicht Gberbaubaren Flachen zwischen PlanstraBe und jeweiligen Baugrenzen dirfen zur
verkehrlichen Sicherung der Sichtbeziige und zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungs-
bildes nicht als Lagerflachen genutzt werden.

Telekommunikationsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von den Anbietern
wahlweise ober- oder unterirdisch geflihrt werden. Nach Auffassung der Gemeinde fihrt die
oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des stadtebaulich-
gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets. Angesichts der landschaftswirksamen
Ortsrandlage des Areals halt es die Gemeinde fir angemessen und vertretbar, die unterirdi-
sche Verkabelung bauplanungsrechtlich festzusetzen. Ausnahmen sind nur in gegenseitiger
Abstimmung zulassig.

8 Bodenordnung
Zur Realisierung der Planung wird eine freiwillige Bodenordnung angestrebt.

9 Stddtebauliche Zahlen
Gesamtgebiet (Geltungsbereich) 16.636 gm 100 %
darin enthalten:
Offentliche Flachen fiir Natur und Landschaft (Ausgleich) 819 gm 5%
Nettobauland 15.817 gm 95 %
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Zusammenfassende Erklarung gemiR § 10 Abs. 4 BauGB

GemanB § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung beizufi-
gen (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlcksichtigt wurden und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten gewéhlt wurde.

1 Planerfordernis
Nachdem die vorhandenen Gewerbeflachen der Gemeinde Freudental ausgeschépft sind und
sich weiterer Bedarf abzeichnet, hat der Gemeinderat die Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebiets ,Galgenacker” durch einen zweiten Bauabschnitt beschlossen. Zur Sicherung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleich-
Bewertung erstellt worden. Auf den Umweltbericht (separate Broschure als Bestandteil dieser
Begrindung) wird verwiesen.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung im Be-
bauungsplan
Die Ergebnisse der Blrger/innen- und Behdrdenbeteiligung sind nach Abwégung der privaten
und Offentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan be-
ricksichtigt worden:

3.1 Beteiligung der Offentlichkeit
Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Informationsveranstaltung am 28.06.07
und dem Aushang Planung im Rathaus vom 29.06.2007 bis 13.07.2006. Vorgestellt wurde das
Plankonzept vom 20.06.2007. Anregungen gingen keine ein. Im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung vom 08.10.2007 bis 07.112007 wurden keine Anregungen und Bedenken geauBert.

3.2 Behérdenbeteiligung
Die frihzeitige Behérdenbeteiligung wurde vom 09.07.2007 bis 10.08.2007 durchgefihrt. Die
eingegangenen Anregungen und Bedenken wurde vom Gemeinderat in der Sitzung am
19.09.07 beraten und die Auslegung des Bebauungsplanentwurfes beschlossen.
Nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander wur-
den folgende Stellungnahmen im Bebauungsplan bericksichtigt:

LRA Ludwigsburg:

o Die DIN 18920 ist verbindlich einzuhalten

o Dachgestaltung: Ausnahme fiir Solaranlagen

o Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz: Die zulassige Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wurde bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs berticksichtigt.

o Abstimmung der Niederschlagswasserableitung und der wasserrechtlichen Zu-
lassung fir die Erweiterung des Regenrickhaltebeckens

o Angabe eines Bezugspunktes zur Ermittlung der First- und Traufhdhen.
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Zur Kenntnis genommen werden folgende Anregungen:

= LRA Ludwigsburg: Ausfiihrungen zu dem Schutzgebiet “Stromberg”

= LRA Ludwigsburg: Empfehlung ein Kataster fir zu berwachende Bauleitpla-
ne zu fihren

= Verband der Region Stuttgart: Sicherung des neu entstehenden Gewerbebau-
landes fir die Eigenentwicklung und Zusendung von Planunterlagen nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes.

= Deutsche Telekom: Beachtung von allgemeinen Hinweisen

= Polizeidirektion Ludwigsburg: Nutzung der Beuchaer StraBe als Parkraum

Den Ubrigen abgegebenen Stellungnahmen wird nach Abwégung der 6ffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander nicht entsprochen.

In Anbetracht der Geringfiigigkeit der Anderungen im Planentwurf wird auf eine erneute 6ffent-
liche Auslegung verzichtet.

4 Begriindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaéglichkeiten
Die Vorstellung anderweitiger Planungsmdglichkeiten erfolgte bereits im Verfahren zum ,Be-
bauungsplan Galgenacker — 1. BA®. Aufgrund der fertig gestellten ErschlieBungsstraBBe wurden
die Belange des Naturschutzes, insbesondere des FFH-Gebietes in die Planung einbezogen.
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