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VERHANDLUNGSGEGENSTAND

Zweckverband Gewerbepark Bietigheimer Weg

Bebauungsplan Bietigheimer Weg Siid - 1. Bauabschnitt
a )Satzung liber die planungsrechtlichen Festsetzungen (§ 10 BauGB)

b) Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

- Entwurfsbeschliisse -

I. Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beauftragt die Vertreter der Gemeinde Ingersheim in der Zweckverbands-
versammlung des Zweckverbandes Gewerbepark Bietigheimer Weg wie folgt abzustimmen:

1. Zum Bebauungsplan ,Bietigheimer Weg Siid — 1. Bauabschnitt* werden als Entwurf

beschlossen

a. Satzung Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen (§ 10 BauGB)
b. Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

MafRgeblich ist der Bebauungsplanentwurf des Stadtentwicklungsamtes vom

15.04.2020.

2. Die Zweckverbandversammlung wird beauftragt die 6ffentliche Auslegung und die
Beteiligung der Behérden durchzuflihren.

Vorlage bewirkt Ausgaben O ja 0 nein
Deckungsmittel sind bereit O ja O nein
Aulter- bzw. Uberplanmaliige Ausgaben O ja O nein
Finanzierungsnachweis liegt bei O ja O nein
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Il. Sachdarstellung und Begriindung:

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands ,Gewerbepark Bietigheimer Weg"
hat in seiner Sitzung am 26.11.2015 beschlossen, den Bebauungsplan ,Bietigheimer
Weg Sud" aufzustellen.

Die Entwicklung des Gewerbegebiets erfolgt bedarfsgerecht in Bauabschnitten, wes-
halb zunéachst nur der erste Bauabschnitt als Entwurf beschlossen werden soll. Der
Abgrenzungsplan zu diesen Entwurfsbeschlissen wurde entsprechend verkleinert
und hinsichtlich der zwischenzeitlich geanderten Nummerierung der Flurstiicke an-
gepasst.

Die frihzeitige Beteiligung wurde vom 07.12.2015 bis zum 07.01.2016 durchgefihrt.
Von Seiten der Behorden gingen Stellungnahmen zum Umwelt-, Natur- und Arten-
schutz, zur Ver- und Entsorgung, zum Grundwasser-, Boden- und Immissionsschutz,
zur Landwirtschaft, zum Strafenwesen und Verkehr, zur Raumordnung, zur Geolo-
gie, zu Leitungstrassen, zu Telekommunikationslinien, zum 6&ffentlichen Personen-
nahverkehr, zum Klimaschutz und zum Flachenbedarf ein. Die Stellungnahmen wer-
den weitestgehend bericksichtigt, auf die Anlage ,Frihzeitige Beteiligung der Behér-
den” wird verwiesen.

Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.
Der Bebauungsplanentwurf enthélt im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Da die Flachen in
erster Linie produzierenden Gewerbebetrieben zur Verfligung gestellt und Stérungen
vermieden werden sollen, werden Nutzungen, wie Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke und auch Gewerbebetriebe i.S.v. Bordellen, Wettbiros, Vergniigungsstatten
sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Lagerhauser und -plétze als selbstandige Anlagen sind wie auch Speditionen auf-
grund des hohen Flachenverbrauchs und des erheblichen Schwerverkehrs ausge-
schlossen.

Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der peripheren Lage und der Flachenknappheit
fir Gewerbe und Dienstleistung unzulassig. Aus denselben Griinden werden die
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke ausgeschlossen.

Betriebswohnungen sind nicht zulassig, um Einschrankungen der Nutzungsméglich-
keiten der Gewerbebetriebe, insbesondere in der Nachtzeit, zu vermeiden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
sowie der Hohe baulicher Anlagen bestimmt.
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Die Grundflachenzahl liegt bei 0,65 und entspricht damit einer baulichen Ausnutzung
des Grundstiicks von maximal 65 %. Eine zusatzliche Versiegelung durch Stellplat-
ze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen ist bis maximal 80 % zul&ssig.

Die Hohenfestsetzung ist in mehrere Bereiche gegliedert. Fir den tiberwiegenden
Teil der Uberbaubaren Flache ist eine maximale Hohe von 246,00 m . NN festge-
setzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von etwa 15,00 m.

Im 6stlichen Bereich folgen die festgesetzten Hohen den Leiterseilen der Hochspan-
nungsleitung. Hier sind Geb&ude von bis zu 2,50 m Hohe maglich. Die festgesetzten
Hohen beriicksichtigen die erforderlichen Mindestabstande zwischen den Leitersei-
len und einer moglichen Bebauung.

Fur besondere betriebliche Einrichtungen kénnen HohenlUberschreitungen zugelas-
sen werden, jedoch nur auBerhalb der Schutzstreifen und unter Einhaltung gestalte-
rischer Vorgaben.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Gewerbeflache wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ent-
spricht einer offenen Bauweise, lasst jedoch auch Gebaude mit mehr als 50 m Lange
zu.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Uber die Bau-
grenzen im Plan definiert. Die stdliche Baugrenze wurde zugunsten einer klimabe-
deutsamen Ventilationsachse zurlickgenommen.

Die AuRenwénde der baulichen Anlagen sind parallel zu den Richtungspfeilen im
Plan zu errichten, um die Ausrichtung der nérdlich angrenzenden Gebaude fortzufuh-
ren und ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild sicherstellen zu kénnen.
Aufgrund der reduzierten ErschlieBung und um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden, miissen die Gewerbegrundstiicke eine Mindestgroéfe von 4.000 m? auf-
weisen.

Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb
der Baugrenzen zuléssig. Stellplatze sind dagegen auch auerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache zulassig, jedoch nicht in der Pflanzgebotsflache.

Die Aufteilung der Verkehrsflache gilt als Richtlinie. Die Flachen kénnen somit bei
Bedarf neu eingeteilt werden, ohne dafiir den Bebauungsplan éndern zu missen.

Die Anzahl der Zu- und Ausfahrten je Baugrundstiick wird auf zwei reglementiert und
die Lage mit Ein- und Ausfahrtsverboten eingeschrankt. Dies dient zum einen der
Umsetzung der Pflanzgebotsflachen und zum anderen dem Verkehrsfluss und der -
sicherheit.
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Im Planteil ist ein Leitungsrecht eingezeichnet, dieses beriicksichtigt den Schutzstrei-
fen der Uber das Gebiet verlaufenden Hochspannungsleitung.

Landwirtschaft

Durch die Umsetzung des 1. Bauabschnitts werden landwirtschaftliche Produktions-
flachen in Anspruch genommen. Eine Beeintrachtigung von Produktionsbedingungen
fir die landwirtschaftliche Erzeugung kann ausgeschlossen werden. Fir den am
starksten betroffenen Landwirt sind die Flachenverluste durch eine Betriebsumstruk-
turierung vertretbar (keine Existenzgefahrdung).

Zur Erhaltung des hochwertigen Oberbodens wird dieser im Baugebiet abgeschoben
und auf anderen Ackerflachen wieder aufgetragen. Die Bodengiite wird durch den
Auftrag von humosem Oberbodenmaterial verbessert.

Umweltbericht / Artenschutz / Griinordnung

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Auswirkungen auf die umweltbezo-
genen Schutzguter beschrieben und bewertet. Als Ergebnis kann festgehalten wer-
den, dass die Eingriffe durch die geplanten MaRnahmen soweit als méglich minimiert
und fur einzelne Schutzgiter zum Teil innerhalb der Flachen des geplanten Gewer-
begebiets kompensiert werden.

Zur Kompensation verbleibender Defizite werden Flachen auRerhalb des Eingriffsge-
biets bereitgestellt. Die planexternen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen umfassen
folgende Malinahmen: Oberbodenauftrag, Trockenmauersanierungen und Auswei-
sung eines Waldrefugiums i.V.m. einem Alt- und Totholzkonzept. Die MaRnahmen
sind im Umweltbericht detailliert beschrieben und bewertet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird eine vorgezogene
Ausgleichsmalinahme (CEF) fur die Feldlerche durchgefiihrt. Hierzu wird auf einer
Flache von 0,2 ha eine Buntbrache angelegt.

Es werden stralRenbegleitende Baumpflanzungen auf éffentlichen und privaten Fla-
chen festgesetzt. Diese gliedern den StraBenraum und sorgen fiir einen kleinklimati-
schen Ausgleich. Das flachenhafte Pflanzgebot dient der Eingriinung des Gebiets
und der Schaffung von Naturrdumen auf den Grundstticken.

Klimadkologie

Zur Abschatzung der klimatischen Folgen durch das Gewerbegebiet, wurde ein Kli-
magutachten zum Bebauungsplan erstellt. Zur Minimierung klimatischer Negativef-
fekte wurden in dem Gutachten konkrete Vorschlage gemacht, die in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet wurden (u.a. Freihaltung einer Ventilationsachse, Dachbe-
grunung, wasserdurchlassige und begriinte Stellplatzflachen).
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Larmschutz und elektromagnetische Felder

Schutzbediirftige Nutzungen entlang der westlichen ErschlieRungsstralie sind gegen
AufRenlarm zu schiitzen. Bei einer spateren Verkehrszunahme auf dieser Stral3e,
kénnen so schallbedingte Beeintrachtigungen und Konflikte vermieden werden.

Im Gebiet verlaufen Hochspannungsleitungen, die elektromagnetische Felder hervor-
rufen. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Grenzwerte ge-
maRk Bundes-Immissionsschutzverordnung eingehalten werden.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieRung des 1. Bauabschnitts erfolgt Uber zwei StraRen. Im Westen tber
die Verlangerung der Bertha-Benz-Strale und im Osten uber einen Anschluss an
den Gréninger Weg. Die Bertha-Benz-Strafle schliet im Norden an die Bietigheimer
StraRe (L 1125) und der Gréninger Weg im Osten an die Ludwigsburger Stral3e (L
1113) an.

Sudlich an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzend, soll mit Reali-
sierung des 2. Bauabschnitts eine Verbindungsstrale in Ost-West-Richtung geschaf-
fen werden. Uber diese StralRe kann das Gebiet bei Bedarf zukunftig auch von Su-
den erschlossen werden.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Gewerbegebiets Bietigheimer Weg Sud, soll
die Bertha-Benz-StralRe zur HaupterschlieRungsstral’e werden und eine alternative
Verbindung zwischen den Landesstraften (L 1125 und L 1113) schaffen.

Zum Bebauungsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet, um das kinftige
Fahrtenaufkommen zu ermitteln, dieses auf das Verkehrsnetz zu verteilen und die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes L 1125/Bertha-Benz-Stralle zu tberprifen.
Fur den 1. Bauabschnitt wurde ein Fahrtenaufkommen auf Grundlage der festgesetz-
ten Nutzungsarten von ca. 400 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Davon sind ca. 20
Fahrten pro Tag dem Schwerverkehr zuzuordnen.

Die zuséatzlichen Verkehrsmengen kénnen auch zukiinftig auf den vorhandenen
StraRen und Uber die bestehenden Knotenpunkte leistungsgerecht abgewickelt wer-
den.

Ver- und Entsorgung / Infrastruktur / Grundwasser

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Breitband wird durch Neuverlegungen
in den beiden ErschlieRungsstralen sichergestellt.

Die Entwasserung fir das Gewerbegebiet wird grundsatzlich im Trennsystem erfol-
gen. Das Niederschlagswasser aus dem westlichen Teil des 1. Bauabschnitts wird
Uber das Regenriickhaltebecken unterhalb der Bertha-Benz-Strale gepuffert und
gereinigt. Der ostliche Teil wird provisorisch an den bestehenden Mischwasserkanal



GEMEINDE

L)

i

NGERSHEIM

im Gewebegebiet Gréninger Weg angeschlossen. Sobald die ErschlieRung des
Zweckverbandgebiets weiter fortgeschritten ist, kann das Niederschlagswasser ge-
trennt vom Abwasser in einem Regenuberlaufbecken gesammelt werden, bevor es
wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt wird.

Zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, werden Retenti-
onszisternen sowie Dachbegriinungen vorgeschrieben.

Eine Beeintrachtigung der Grundwasservorkommen ist auf Grund der ausreichend
machtigen Uberdeckung nicht zu erwarten.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der &rtlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und
stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten
festgeschrieben werden.

Hierzu gehoéren insbesondere Vorgaben zu Fassadenoberflachen, zur Dachform und
-neigung, zum Material der Dachdeckung, zu Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Dé&chern sowie zur Gestaltung von betrieblichen Einrichtungen auf den Dachflachen.
Zur Reglementierung und gestalterischen Steuerung von Werbeanlagen gibt es ver-
schiedene Festsetzungen.

An die Gestaltung der unbebauten Flachen werden ebenfalls Anforderungen gestellt,
um ein ansprechendes Erscheinungsbild und eine Durchgriinung des Gebiets si-
cherstellen zu kénnen. Die Regelungen beinhalten im Wesentlichen Vorgaben zur
Gestaltung von unbebauten Flachen sowie von privaten Verkehrsflachen. Zur Minde-
rung klimatischer Negativeffekte ist die Versiegelung auf allen Flachen auf ein Min-
destmal} zu beschranken.

Im nachsten Verfahrensschritt werden die Behorden beteiligt und es erfolgt die 6f-
fentliche Auslegung.

Volker Gadel
Blurgermeister



