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Begriindung zum Bebauungsplan ,,Frauenwald 1. Anderung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich im Pforzheimer Stadtteil Buckenberg im Osten des Stadtgebietes von Pforzheim
beinhaltet die Flurstiicke 9103, 9103/2, 9103/3, 9103/4 sowie 9106/10 teilweise und umfasst eine
Flache von ca. 12,6 ha. Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Gewerbegebiet Altgefall.

Der Geltungsbereich wird im Stiden durch die StralRe ,,Im Altgefall“ und im Westen durch die ,,Eppin-
ger Linie” begrenzt. Im Norden befinden sich landwirtschaftlich und im Osten gewerblich genutzte

Flachen.

Anlass und Ziele der Planaufstellung

|4t

Im Gewerbegebiet , Altgefall”“ gibt es eine Vielzahl unterschiedlichster Gewerbebetriebe mit entspre-
chend auf die jeweilige Nutzung angepassten baulichen Anlagen. Fiir viele der Flachen gibt es eigene
Bebauungspldne oder Teilflachen innerhalb von Bebauungsplanen mit spezifisch auf die Nutzungen
zugeschnittenen Festsetzungen, die insbesondere durch die Ausweisung von Sondergebieten die
einzelnen Nutzungsarten genau steuern. So auch im vorliegenden Fall. Im Geltungsbereich der vor-
liegenden Bebauungsplandnderung befindet sich das Firmenareal des ehemaligen Versandhandlers
Klingel, welcher im Jahr 2023 Insolvenz anmeldete. GemaR der Firmenausrichtung ist im zugrunde-
liegenden Bebauungsplan ,Frauenwald” von 2005 ein Sondergebiet fiir den ,Versandhandel” (SO
Versandhandel) festgesetzt. Andere und fir einen nachhaltige Nachnutzung des Areals wiinschens-
werte Nutzungen sind derzeit nicht zulassig. Diese sehr spezifische Einschrankung, insbesondere die
der konkreten Art der baulichen Nutzung, muss aufgehoben und liberalisiert werden, um vom ,Ver-
sandhandel” abweichende weitere Nutzungen, die den Planungszielen der Stadt Pforzheim entspre-
chen, zu ermdglichen. Das Planungsrecht ist dafiir insbesondere vom Sondergebiet ,Versandhandel”
hin zu einem Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO zu andern.

,Als Oberzentrum nimmt die Stadt Pforzheim eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Region
Nordschwarzwald ein. Sowohl bei Fldchen fiir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe in Indust-
rie und Handwerk als auch bei Ficichen fiir Dienstleistungsbetriebe kommt der Stadt Pforzheim gemdf3
dem Regionalplan 2015 fiir die Region Nordschwarzwald eine Schwerpunktfunktion innerhalb der
Region zu. Um dieser regionalen Aufgabe und Verantwortung als wirtschaftlicher Motor dauerhaft
und somit auch ldngerfristig gerecht zu werden, bedarf es eines ausreichenden und bedarfsgerechten
Gewerbefldchenangebots am Standort Pforzheim. Somit ist die Verfiigbarkeit von Gewerbefiéchen in
qualitativer und quantitativer Hinsicht unabdingbare Voraussetzung fiir eine positive Entwicklung
des Wirtschaftsstandortes Pforzheim. Die Pforzheimer Unternehmen sind auf gute Standortbedin-
gungen angewiesen, wenn sie sich im iiberregionalen und zunehmend globalen Wettbewerb behaup-
ten wollen. Gleiches gilt fiir die Stadt Pforzheim, die auf eine funktionierende und leistungsféhige
Wirtschaft angewiesen ist, um sowohl Steuereinnahmen als auch ein vor Ort verfiigbares Angebot an
Arbeits- und Ausbildungsplédtzen zu sichern.

Wirtschaftliches Wachstum und Beschdiftigtenzuwachs sind fast immer mit einer Fléichennachfrage
seitens der Unternehmen verbunden. Insofern besteht ein grofies Interesse der Stadt Pforzheim, die
Entwicklung der Unternehmen durch eine nachhaltige, gezielte und bedarfsorientierte Standortent-
wicklungs- und Gewerbefldchenpolitik zu unterstiitzen. Die Sicherstellung der gewerblichen Entwick-
lung im Raum Pforzheim ist eine ganz wesentliche Aufgabe der Wirtschaftsférderung der Stadt Pforz-
heim.” [Quelle: Gewerbeflachen- und Ansiedlungskonzept der Stadt Pforzheim, 2021]

Im Gewerbeflachen- und Ansiedlungskonzept der Stadt Pforzheim, 2021, ist definiert, dass die Stadt
als Oberzentrum der Region Nordschwarzwald mit Schwerpunktfunktion u.a. bei Flachen fir produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe in Industrie und Handwerk ein ausreichendes und bedarfs-
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gerechtes Gewerbeflachenangebot zur Verfiigung stellen sollte. Somit ist die Verfligbarkeit von Ge-
werbeflachen in qualitativer und quantitativer Hinsicht unabdingbare Voraussetzung fiir eine posi-
tive Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Pforzheim. Zudem sind groRRe, zusammenhangende, gut
nutzbare und schon erschlossenen Gewerbeflachen rar. Dementsprechend ist es ein wichtiges Pla-
nungsziel der Stadt, das Planungsrecht an zeitgemafe Weiterentwicklungen und konkret bekannte
Bedarfe anzupassen. Im vorliegenden Fall ist die sinnvolle Nachnutzung des ehemaligen Firmenare-
als Klingel als Standort fiir einen anderweitigen Gewerbebetrieb stadtebaulich begriiRenswert.
Zugunsten einer definierten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung an der Stelle, fir die Siche-
rung des , Altgefalls“ als Gewerbegebiet, fir das Erreichen der allgemeinen Planungsziele der Stadt
sowie fur ein zukunftstaugliches und nachhaltiges Planungsrecht fiir verschiedene Arten von Gewer-
bebetrieben ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren gedndert. Die Voraussetzungen fir ein ver-
einfachtes oder beschleunigtes Verfahren liegen nicht vor: Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a
BauGB kann im vorliegenden Fall nicht angewendet werden, da das Plangebiet mit einer GréRe von
ca. 12,6 ha (davon ca. 10,6 ha GE-Flache) in Verbindung mit der festgesetzten GRZ von 0,8 eine zu-
lassige Grundflache ergibt, die groRRer ist als die nach § 13a Abs. 1 BauGB maximal zuldssige Grund-
fliche von 70.000 m2. Zudem betrifft die Anderung die Grundziige der Planung (wesentliche Fest-
setzungen) und es liegen Anhaltspunkte fiir eine mogliche Beeintrachtigung von Schutzgitern im
Sinne des § 1 (6) Nr. 7b BauGB vor. Daher sind eine Umweltprifung sowie die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden erforderlich.

Ubergeordnete Planungen

Aspekte der Raumordnung und sonstiger Fachplanungen

Im glltigen Regionalplan der Region Nordschwarzwald ist das Plangebiet als ,,Gewerbe/Industrie Be-
stand” ausgewiesen. Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet (GE) entspricht den Zielen des Regio-
nalplans.

= [ Fa - .
Abbildung: Ausschnitt Regionalplan 2015 Strukturkarte, Regionalverband Nordschwarzwald, abgerufen am 01.04.2026

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Wohnen 2025 des Nachbarschaftsver-
bandes Pforzheim als Sonderbauflache Versandhandel dargestellt. Zudem wird ein bestehendes Ver-
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sickerungsbecken als Ver- und Entsorgungsanlage mit der Zweckbestimmung ,,Regenwasserbehand-
lungsanlage” dargestellt. Die vorliegende Bebauungsplandnderung wird demnach nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan heraus entwickelt. Es ist deshalb eine Einzelanderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren zur Darstellung ,Gewerbliche Bauflache” erforderlich.

Abbildung: Ausschnitt Flachennutzungsplan Wohnen 2025, Nachbarschaftsverband Pforzheim

Bestehendes Baurecht

Bauplanungsrechtlich liegt das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréftigen Be-
bauungsplans ,Frauenwald Teilgebiet Eutingen”. Ein GrofSteil des Geltungsbereichs ist als Sonder-
bauflache Versandhandel ausgewiesen mit stadtebaulichen Kennzahlen, die generell einem Gewer-
bebetrieb entsprechen, z.B. einer GRZ von 0,8 und einem groRziigigem Baufenster fiir die Errichtung
baulicher Anlagen in abweichender Bauweise mit einer Lange von mehr als 50m. Zudem beinhaltet
der Geltungsbereich noch einen Bereich fur die Abwasserbeseitigung, eine Verkehrsflache (Wirt-
schaftsweg) und verschiedene Abschnitte fiir die Umsetzung griinordnerischer MaRnahmen.

Weil Gewerbebetriebe ohne Spezialisierung auf den Versandhandel auf der planungsrechtlichen
Grundlage dieses Bebauungsplans nicht genehmigungsfahig ist, sollen die entsprechenden Voraus-
setzungen (iber eine Bebauungsplananderung geschaffen werden.

Abbildung: Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan Frauenwald Teilgebiet Eutingen (2005), ohne MalRstab
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Gebietsbeschreibung

Umgebung und Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten der Pforzheimer Gemarkung zwischen dem Stadtteil Haidach und der
Autobahn A8. Die umgebende Bebauung besteht aus weiteren Gewerbebetrieben und Dienstleis-
tern, die entsprechend ihrer jeweiligen speziellen Nutzungen angepasste Gebdaudehdhen aufweisen
(z.B. 1 Vollgeschoss ca. 10 Meter hoch oder 4 Vollgeschosse Biironutzung). Die Bestandsgebaude der
ehemaligen Firma Klingel werden abgebrochen. Das gesamte Geldnde im Geltungsbereich kann so-
mit baulich neu geordnet werden.

PFiHmaree=  Bearbeier: Kohimann, Ancreas (kohimas) s = = =

Abbildung: Luftbild (Stand 2024), ohne MaRstab

Vorhandene Nutzungen und Bebauung

Der gesamte Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde bisher von der Firma Klin-
gel genutzt und war von einem weitgehend zusammenhangenden Gebdudekomplex bebaut. Zuvor
wurde das Grundstiick als Lager- und Kommissionierungshalle fiir den Versandhandel mit zugehori-
gen Betriebsrdumen und Lager-/Stellplatzflichen genutzt. Das Grundstiick wird gerdumt; Bestands-
gebdude werden nicht erhalten. Zudem befinden sich im Plangebiet ein Versickerungsbecken, ein
landwirtschaftlicher Weg, eine ungenutzte (Griin-)Flache sowie am nérdlichen und nordostlichen
Gebietsrand ein Vegetationsstreifen.

Planungskonzept

Nutzung und Bebauung

Zukinftig soll das Planungsrecht einen breiteren Nutzungskanon im Sinne eines Gewerbegebiets ge-
maRk § 8 BauNVO zulassen. Diese Entwicklung knlipft an die stadtebauliche Pragung des bestehen-
den Gewerbegebiets , Altgefall“ an. Ziel ist es, eine Nachnutzung des Plangebietes zu ermdglichen,
die sich am vorhandenen Bestand orientiert und sich weiterhin in einem stadtebaulich vertraglichen
Rahmen in die umgebende Bebauung einfligt.
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2.2

ErschlieBung

Verkehr

Stidlich des Gewerbegebietes Altgefall befindet sich die Wurmberger StraRe (L 1135), an die das Ge-
werbegebiet an das Ubergeordnete StraRennetz angebunden ist. Die L 1135 ist der mafgebliche Zu-
bringer zum Autobahnanschluss Pforzheim Siid. Auf der Ostseite des Gewerbegebietes befindet sich
fir Pkw eine erganzende Erschliefung des Gewerbegebietes liber den Kirschenpfad, der ebenfalls
an die Wurmberger StraRBe anbindet. Dabei wird die ,HagenschiefRsiedlung” tangiert, in der sich aus-
schlieBlich Wohnbebauung befindet. Durch die Anderung des Bebauungsplans dndert sich an der
ErschlieBung der Flachen nichts. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin primar ber
zwei Zu- bzw. Abfahrten, welche an den Strallen ,, Im Altgefall“ und ,,Eppinger Linie” situiert sind.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung von neu entstehenden baulichen Anlagen kann durch Anschluss an die be-
stehenden Versorgungsleitungen erfolgen. Samtliche Medien, die fiir Gewerbebetriebe erforderlich
sind, befinden sich bereits am/auf dem Grundstiick. Leitungsrechte werden in Abstimmung mit den
jeweiligen Versorgungstragern im Grundbuch oder durch anderweitige vertragliche Regelungen ge-
sichert. Im weiteren Verfahren wird geprift, ob bestehende Leitungsrechte entfallen konnen.
Entwdsserung:

Das der vorliegenden Bebauungsplananderung beiliegende Fachgutachten des Biros Lind-
schulte/Wald+Corbe, Hiigelsheim zeigt exemplarisch ein Entwasserungskonzept fiir eine realistische
Planung eines neuen Gewerbebetriebs mit weitgehender Ausschdpfung der planungsrechtlichen Zu-
Iassigkeiten im Plangebiet auf. Das Konzept wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
mit dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung Pforzheim abgestimmt. Etwaige Abweichungen werden
im Zuge der Baugenehmigung geprift.

Das Konzept sieht folgenden Umgang mit der Entwasserung vor:

Schmutzwasser:

Die Entwdasserungskonzeption sieht analog zum Bestand eine Entwasserung im Trennsystem vor. Das
anfallende Schmutzwasser wird dabei an den Schmutzwasserkanal in der StraRe ,Eppinger Linie“
angeschlossen.

Regenwasser:

Das auf den Dachflachen anfallende und unbelastete Niederschlagswasser soll weiterhin tGber das
bestehende Versickerungsbecken versickert sowie liber den gedrosselten Auslass in die Mduerach-
klinge abgeleitet werden. Mit dem maRgebenden Versickerungsbeiwert von kf = 3,07*¥10-7 m/s kann
nach DWA-A 138-1 lediglich von einer anteiligen Versickerung gesprochen werden, da der Wert un-
ter dem fir eine vollstdndige Versickerung erforderlichen Wert von kf,soll = 1*10-6 m/s liegt. Daher
wird die vorhandene zusatzliche Ableitung in Richtung Mauerachklinge auch kiinftig erhalten blei-
ben. Zur Gewahrleistung der Reinigungsleistung wird im Zuge der BaumalRnahmen die oberste
Schicht des Oberbodens (ca. 30 cm) abgetragen und durch neuen Oberboden ersetzt. Im Auslauf-
bauwerk ist eine Drosseleinrichtung vorzusehen, die nachweislich einen Drosselabfluss von QDr =5
I/s (entsprechend der wasserrechtlichen Erlaubnis) sicherstellt.

Die belasteten Verkehrsflachen entwassern Uber ein separates Kanalnetz in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal in der StralRe ,,Eppinger Linie” sowie im Heuweg. Durch die Gefalleausbildung und durch
die Einfassung der Verkehrsflachen durch Bordanlagen wird gewahrleistet, dass kein Regenwasser
von den Verkehrsflachen in das Versickerungsbecken gelangen kann. Im Falle einer Havarie auf den
Verkehrsflaichen kénnen wassergefahrdende Flissigkeiten in der Verkehrsflaiche zuriickgehalten
werden.

Im Starkregenfall soll das gemaR Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 anfallende Nieder-
schlagswasser in den Tiefhofen schadlos zwischengespeichert werden. Der entsprechende Nachweis
ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens vom Planer zu erbringen.
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Artenschutz/Umweltbericht
Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange sowie der Umweltauswirkungen der Bebauungs-

plananderung wurde vom Blro Mailander Consult (Stand 05/2026) ein Umweltbericht erstellt. Diese
kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,Die wesentlichen planbedingten Konflikte bestehen aus artenschutzrechtlichen Auswirkungen auf
die Artengruppen der Fledermduse, Vdgel und Reptilien.

Um den Zielsetzungen der Fachgesetzgebung zu geniigen und eine Aufrechterhaltung der Gkologi-
schen Funktion sicherzustellen, sind MafSnahmen erforderlich. Hierfiir werden (artenschutzrechtliche)
Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sowie CEF- MafSnahmen umgesetzt.
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch das Vorhaben vorwiegend Wirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen, d. h. Végel, Reptilien und Fledermdusen sowie Baumbestand ent-
stehen. Mittels geeigneter Vermeidungs- und VerminderungsmafSnahmen einschliefSlich artenschutz-
rechtlicher Vermeidungsmafinahmen sowie CEF-Mafinahmen kénnen diese jedoch vermieden bzw.
weitestgehend gemindert werden. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen keine Kom-
pensationsdefizite.”

Die im Umweltbericht genannten fiir die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans neu hinzu-
kommenden MalRnahmen wurden als Hinweise in die Bebauungsplandnderung aufgenommen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden vom Biiro Koehler+Leutwein (Stand
05/2026) Aussagen uber die Lirmeinwirkungen von StraRenverkehrslarm getroffen und nach der
DIN 18005 beurteilt. Zudem wurde untersucht, welche Larmbelastungen durch Erhéhung der Ver-
kehrslarmemissionen auf dem bestehenden StraBennetz und die daraus resultierende Verkehrser-
zeugung auf bestehende Wohnnutzungen im Umfeld einwirken.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»Verkehrslérm:

Durch Verkehrslirm der umgebenden Verkehrsemittenten ergeben sich moderate bis hohe Belastun-
gen fiir Gewerbegebiete im Tageszeitraum. Im Nachtzeitraum werden im siidlichen Randbereich des
Plangebietes die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Gewerbegebiete erreicht. Da aktive
Mafinahmen bei den geplanten Nutzungen und der stéddtebaulichen Situation beziiglich Verkehrs-
ldrm nicht sinnvoll erscheinen, sind im Bebauungsplan Lédrmschutzmafnahmen in Form von entspre-
chend geddmmten Aufenbauteilen fiir Aufenthaltsrdume festzusetzen, welche z. B. Sozial- oder Bii-
rordume vor unzumutbaren Lédrmeinfliissen des Verkehrsldrms schiitzen.

Die Anderung der Ldrmbelastung durch Verkehrsldrm im Umfeld auf 6ffentlichen Strafien bringt keine
unzumutbare Erh6hung von aufgerundet mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitigem Uberschreiten der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Schallschutzmafinahmen lassen sich diesbeziiglich daher nicht
ableiten.

Gewerbeldrm:

Es wird empfohlen im Bebauungsplanverfahren fiir die geplanten Gewerbeflidchen Gerduschkontin-
gente auf Grundlage der DIN 41691 (Gerduschkontingentierung) festzusetzen. Hiernach ergeben sich
tagsiiber keine mafigeblichen Einschrinkungen von Betriebstdtigkeiten, gegeniiber den Vorgaben
der DIN 18005. Nachts ergeben sich bei Berlicksichtigung der bereits bestehenden Gewerbefldchen
als Vorbelastung gewisse Einschréinkungen der Geréuschentstehung und v.a. auf den éstlichen Teil-
fldchen deutlichere Einschrénkungen gegeniiber den Ansétzen der DIN 18005. Da diese vornehmlich
durch die Ndhe eines einzelnen Wohngebdudes éstlich des Plangebietes entstehen, wird die Mdglich-
keit der Vergabe von Zusatzkontingenten angewendet. Bei Errichtung ldrmtechnisch wirksamer Ab-
schirmungen zu den mafgeblichen Immissionsorten verringern sich die Einschrdnkungen entspre-
chend.

Stadt Pforzheim | Begriindung: BP ,Frauenwald 1. Anderung” 9



Bei Ausfiihrung von entsprechenden Festsetzungen passiver SchallschutzmafSnahmen in Form schall-
geddmmten Auflenbauteilen innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Vermeidung von unzumutba-
ren Belastungen durch Verkehrsldrm und Festsetzung von Emissionskontingenten auf den geplanten
Gewerbefldchen durch Gliederung des Gebietes nach BauGB zur Verhinderung unzumutbarer Lérm-
beldstigung durch Gewerbeldrm fiir die bestehenden Wohn- und Aufenthaltsnutzungen stehen dem
weitern Bebauungsplanverfahren keine immissionsschutzrechtlichen Belange entgegen.”

Die in dem Gutachten genannten Vorschldge zu Festsetzungen von Larmschutzmalnahmen im Be-
bauungsplan sowie die vorgegebene Geraduschkontingentierung nach DIN 45691 wurden in die vor-
liegenden planungsrechtlichen Festsetzungen (ibernommen.

Kosten

Kosten

Der Stadt entstehen keine Kosten durch die Planung.

Flachenbilanz

Flachennutzung Fliche in m? Flache in %
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO 106.000 83,7
Versickerungsflache 5.204 4,1
Heuweg neu / Verkehrsflache Iws. 3.172 2,5
Ausgleichsflache urspr. BP 12.249 9,7
Summe 126.625 100

Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans wurden die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen gem. § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet
(siehe Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, Biro Mailander Consult, 03/2026).

Eine Bestandsbeschreibung, die zugehorige Bestandsbewertung sowie eine Konfliktanalyse der rele-

vanten Schutzgiter

e Boden
e Flache
e  Wasser

e Klima und Luft

o Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
e Biotopverbund

e Landschaftsbild und Erholung

e Schutzgebiete

e Menschen

e  Kultur- und sonstige Sachglter

ist diesem Bericht zu entnehmen.

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Anderungsinhalte

Bei den vorliegenden Unterlagen handelt es sich um die 1. Anderung des an gleicher Stelle befindli-
chen rechtskraftigen Bebauungsplans ,Frauenwald” Teilgebiet , Eutingen”. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen (Teil A) des urspriinglichen Bebauungsplans werden durch die vorliegenden der 1.

Stadt Pforzheim | Begriindung: BP ,Frauenwald 1. Anderung” 10



2.1

Anderung ersetzt. Die értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,,Frauenwald“ Teilgebiet ,Eu-
tingen” bleiben unverandert bestehen und werden nur redaktionell zur Klarstellung, Vollstandig-
keit des Textdokuments und besseren Lesbarkeit ibernommen. Die Hinweise des Bestandsbebau-
ungsplans (Teil C) werden durch die vorliegende Version ersetzt, da die meisten Hinweise veraltet
sind und auf nicht mehr giltigen Rechtsgrundlagen basieren. Ebenso wird die Planzeichnung ge-
maR der nun erfolgten Anpassungen aktualisiert. Die nun vorliegende Planzeichnung der 1. Bebau-
ungsplandnderung ersetzt die Planzeichnung des urspriinglichen Bebauungsplans. Die Anderungs-
inhalte verdrdangen nach Inkrafttreten der Bebauungsplanianderung die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Frauenwald“ Teilgebiet , Eutingen”. Im Folgenden werden die gednderten Inhalte be-
grindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird fir die (iberbaubare Grundstiicksflache ein Gewerbegebiet aus-

gewiesen.

Abbildung: Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan Frauenwald Teilgebiet Eutingen (2005), ohne MaRstab, umgebende Art

der baulichen Nutzung farblich hervorgehoben

Die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 8 (2) BauNVO werden unverandert in die Festsetzungen

libernommen.

Die gemalR & 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in Anwendung von
§ 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, filhren regelméaRig zu Problemen durch eine schleichende Umwandlung von Gewerbege-
bieten in ,defakto” — Mischgebiete, wenn z.B. nach einem Verkauf des Betriebs die Wohnnutzung

durch den ehemaligen Betriebsinhaber beibehalten wird. Die Gewerbeflachen im Geltungsbereich
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2.2

des BP ,Frauenwald” sollen aber ausschlieRlich dauerhaft der gewerblichen Nutzung vorbehalten

bleiben. Deshalb wird ,,Betriebswohnen” ausgeschlossen.

Auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen die gewerbliche
Nutzung nicht durchsetzen, und sind vorzugsweise an anderer Stelle des Stadtgebiets anzusiedeln,

weswegen sie nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans sein sollen.

Vergnigungsstatten und Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bediirfnisse orientiert sind
oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, fihren in Ge-
bieten wie dem vorliegenden zu einschlagiger Milieu-Bildung und einem , Trading-Down“ Effekt, der
sich negativ auf die Gebietsqualitdt auswirkt. Weil andere Flachen im Stadtgebiet besser fir diese
Nutzungen geeignet sind und im Geltungsbereich des Bebauungsplans hochwertige, reine Gewerbe-

flachen gesichert werden sollen, sind diese Nutzungen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshéhe (BZH) sowie
durch die Hohe der baulichen Anlagen (Gebdudehohe GH) festgesetzt.

Die GRZ entspricht dem Gebietscharakter des real bestehenden Gewerbegebiets und wurde aus dem
zugrundeliegenden Bebauungsplan ,,Frauenwald” Teilgebiet ,Eutingen” lbernommen. Zudem ent-
spricht die GRZ der geplanten Bauweise sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenstruktur. Es handelt sich dabei um einen in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebe-
nen Orientierungswert, dessen Ausnutzung durch die festgesetzten liberbaubaren Flachen begrenzt
werden kann. Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaR § 19(4) BauNVO die Grundflachen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis
zu 50 % Uliberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebau-
ungsplan kénnen jedoch davon abweichende Bestimmungen getroffen werden. Zur flexiblen Aus-
nutzung des Grundstiicks und zur Gewahrleistung der Funktionalitat einer gewerblichen Nutzung ist
eine Uberschreitung der Grundfliche bis zu einer Grundflichenzahl von 0,9 zulissig. Diese Grund-
stiicksausnutzung beglnstigt die stadtebauliche MaRgabe der Innen- vor AuRenentwicklung, insbe-
sondere bezogen auf wie im vorliegenden Fall bereits vollstéandig erschlossene Grundstiicke in be-
bautem Umfeld. Die stadtebauliche Qualitidt des Gebiets bleibt gewahrt. Weder das Ortsbild noch
die Nutzungsstruktur oder das nachbarschaftliche Geflige werden durch die erhéhte Versiegelung
negativ beeinflusst. Die mit der Uberschreitung der GRZ Il verbundene zusitzliche Flicheninan-
spruchnahme betrifft Gberwiegend untergeordnete Nebenanlagen und befestigte Flachen, die im
stadtebaulichen Erscheinungsbild eine typische und funktional notwendige Erganzung der Haupt-
nutzung darstellen. Eine Beeintrachtigung der Freiraumstruktur ist hierdurch nicht gegeben, was im
zugehorigen Umweltbericht belegt wird. Die in den weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen so-
wie in den Hinweisen lbernommenen Malnahmen des Fachgutachtens sorgen fiir den notwendi-
gen Ausgleich der Flachenversiegelung.

Analog zur Festsetzung im aktuellen rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Mal$ der baulichen Nut-
zung auch durch die Festlegung einer maximal zuldssigen Gebaudehéhe geregelt. Diese bleibt un-
verdandert bestehen und ermdglicht die Umsetzung der aktuellen Neuplanung und die Einpassung

der geplanten Bebauung in den umgebenden Gebaudebestand und das umliegende Gewerbegebiet.
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2.3

2.4

2.5
2.6

2.7

Zur Gewahrleistung der Funktionalitdt des Geb&dudes sind tiber die festgesetzte Gebdudehohe hinaus

Uberschreitungen fiir technisch notwendige Dachaufbauten bis zu 1,50 m zulissig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen

Die liberbaubaren Flichen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt. Die Ande-
rungen sind einer kleinen Korrektur am westlichen Gebietsrand geschuldet, wo die Baugrenze der-
zeit teilweise auBerhalb des Geltungsbereichs verzeichnet ist. Dies wird korrigiert. Auerdem wird
sie im Sliden in einem kleinen Bereich geringfligig vereinheitlicht, wo derzeit noch Abstufungen von
Uberbaubaren Flachen mit unterschiedlicher Geschossigkeit festgesetzt sind. Dies hat sich im rechts-
kraftigen Bebauungsplan an der damaligen konkreten Gebdudeplanung orientiert und macht auf-
grund der geringen GrofR3e keinen signifikanten stadtebaulichen Unterschied. Im Nordwesten der Ge-
werbegebiets-Flache wird die Baugrenze naher an das Versickerungsbecken herangesetzt, um eine

bessere Ausnutzung der Flache zu erzielen.

Es gilt die abweichende Bauweise, da die Gebdaudeplanung derzeit Hallen mit einer Lange von mehr
als 50m aufweist. Die zukinftig geplante und fiir den Standort generell angestrebte Bebauung wie-
dersprechen der Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise. Deshalb wird die abwei-
chende Bauweise durch Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt, in der Gebdude analog der offe-
nen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, allerdings ohne Langenbegrenzung.
Stadtebaulicher Rahmen fir die Geb&dudeldnge ist somit die Gberbaubare Flache (,Baufenster”).

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung
Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Flache fir die Abwasserbeseitigung, welche vom

urspriinglichen Bebauungsplan unverandert ibernommen wurde.

Die weiteren getroffenen Festsetzungen resultieren aus dem Fachgutachten ,Entwé&sserungskon-
zept und Wasserhaushaltsbilanzierung” des Biros Lindschulte/Wald+Corbe (Stand 05/2026) und si-

chern die Umsetzung der notwendigen Entwdsserungskonzeption.

Festsetzungen gegen schidliche Umwelteinwirkungen/

Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm

Die festgesetzten Gerduschemissionskontingente sowie Schallschutzmafnahmen sichern die Umset-
zung der notwendigen Schutzkonzeption, resultierend aus dem Fachgutachten ,Schalltechnische
Untersuchung” des Blros Koehler+Leutwein (Stand 05/2026).

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans ,Frauenwald” Teilgebiet , Eutingen”
gelten im Punkt ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
unverandert fort. Somit wird auch weiterhin die Eingriinung des Plangebiets und eine optische Ab-

schirmung zur Landschaft hin gewahrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gelten i. V. m. den Festsetzungen des zeichnerischen Teils und sind
inhaltsgleich mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Frauenwald” Teilgebiet
,Eutingen”. Sie sind nur der Vollstandigkeit Gbernommen worden und bedirfen aufgrund ihres un-
veranderten Fortbestands keiner weiteren Begriindung.
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Planzeichnung

Die Planzeichnung wird folgendermallen angepasst:

- Artder baulichen Nutzung = GE

- Entfall von Leitungsrechten

- Klare Definition der Baugrenze (z.B. nicht mehr Gber Geltungsbereich hinaus)

- Neue Festlegung der Baugrenze, orientiert an der bestehenden Baugrenze

- Darstellung der Larmkontingentierung

- Ubernahme der Festsetzungen aus Umweltbericht

Die Anpassungen bilden die neu getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen ab und beinhalten

die Ergebnisse der aktuellen Fachgutachten.

Fassung vom 05.05.2026
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