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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept
1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet Vogelherd/Langenfeld der Gemeinden
Winterlingen und Stral3berg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Langen-
feld Sid“ im Gewann Langenfeld auf Gemarkung Winterlingen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entstehung eines ca. 4,3 ha grolten Gewerbegebiets zu schaffen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung ist, neue Flachen fir die Ansiedlung von Ge-
werbetreibenden zur Verfugung zu stellen und somit der Vielzahl an Anfragen gerecht zu wer-
den. Die Parzellen des angrenzenden bestehenden Gewerbegebiets mit rechtskraftigen Be-
bauungsplanen wie ,Vogelherd Nord II* sind alle verkauft und nahezu vollstandig tUberbaut,
sodass eine Erweiterung des Gewerbegebiets bereits jetzt notwendig ist.

Insbesondere hinsichtlich der Topographie, einer guten verkehrlichen Anbindung und eines
passenden Flachenzuschnitts stellt sich die Flache des Plangebiets als besonders geeigneter
Standtort flr die Ansiedlung von weiteren Betrieben und deren kiinftige Expansion dar.

Eine mégliche Uberbauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen wurde bereits im
Vorfeld durch die gesicherten verkehrlichen Anschlussmdglichkeiten an die Stralle ,Kreuz-
steig“ und die Stralde ,Bei der Steinmauer angedeutet. Mit der Realisierung des geplanten
Gewerbegebiets sollen diese Strallen im Plangebiet fortgefihrt werden und eine durchge-
hende innere ErschlieBung ermdglichen.

Bei der Vergabe der Bauplatze ist so vorzugehen, dass im Ergebnis aulenliegende Immissi-
onsorte von lauten Betrieben abgeschirmt werden.

1.2 Ausgangssituation

Im derzeitigen Bestand ist das Plangebiet Uiberwiegend als eine Grinflache vorzufinden.

Im Sudosten des Plangebiets befindet sich ein zur Pferdehaltung genutztes Geléande sowie
eine umzaunte Koppel.

Im Westen grenzt ein asphaltierter Wendehammer an das Plangebiet an.

Das Gelande fallt nach Nordosten hin ab.

Blick Richtung Westen



Blick Richtung Osten

Blick Richtung Siden auf das zur Pferdehaltung genutztes Geldnde

Abbildung 1: Bestandsaufnahme Plangebiet und Umgebung

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Planungsgebietes

Das ca. 4,3 ha groRe Plangebiet befindet sich auf der Gemarkung Winterlingen in unmittelba-
rer Nahe der L 415 und B 463 und liegt auf einer Hohe von etwa 778 bis 785 m 1. NN.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollstandig die Flist. 4673, 4674, 4677,
4678 sowie 4880 bis 4699 im Gewann Langenfeld. Zudem liegt das Flst. 7124 zum Teil inner-
halb des Plangebiets.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache grenzt an die Grundstiicke von Gebauden mit
Uberwiegend gewerblicher Nutzung an. Im Norden des Plangebiets erdffnet sich eine freie
Landschaft mit ebenfalls landwirtschaftlicher Nutzung.

Das Gelande fallt leicht in die slidwestliche Richtung ab.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes dargestellt.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, unmal3stéblich (Plangebiet = grau)

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann dem Lageplan der nachfolgenden
Abbildung entnommen werden.
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Abbildung 3: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmalstablich



2. ErschlieBung

2.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets soll iber eine geplante durchgehende innere
Erschlielung erfolgen. Die innere ErschlieBungsstralle soll in der Fortfihrung der im Westen
bestehenden Stralie ,Kreuzsteig“ (Flst. 666, 4554, 1716/1, 4701, 4700) entstehen und im
Nordosten des Plangebiets an die Stral’e ,Bei der Steinmauer® (FIst. 7124) anschlielRen.

Darlber hinaus ist in der nachfolgenden Abbildung mit der geplanten verkehrlichen Erschlie-
Rung eine Erweiterung des Gewerbegebiets nach Norden hin vorgesehen.

2.2 Energieversorgung
Zustandig fur die Energieversorgung ist die Albstadtwerke GmbH.

Eine Erschliellung mit Gas Mitteldruck ist méglich. Die Hauptleitung liegt in der Langenfeld-
stralle und Kreuzsteig (bis auf Flst. 4700).

Bestehende Versorgungsleitungen durfen nicht Gberbaut werden. Sollte eine Umverlegung er-
forderlich sein, so sind die Kosten vom Verursacher zu tragen.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Leitungsnetz der Gemeinden Winterlingen und Stralberg mdglich.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll innerhalb der Grundstlicke zur breitflachigen
Versickerung gebracht werden oder in ausreichend dimensionierten (Retentions-) Zisternen
gesammelt werden. Zudem sind Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 5° extensiv zu
begriinen, sodass das Regenwasser auf dem Dach zurlickgehalten werden kann. Das Uber-
reich ist abzuleiten.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013 innerhalb der ,Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe® und ist dort als geplante Siedlungsflache dargestellt. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet "Langenfeld Std" liegt im Bereich des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Winterlingen-Straberg.

Der Bebauungsplanbereich ist im Flachennutzungsplan als geplante gewerbliche Bauflache
gemal § 1 Absatz 1 Nr. 3 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird damit gema § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die nachfolgende Abbildung stellt einen Ausschnitt aus dem seit dem Jahr 1996 wirksamen
Flachennutzungsplan dar.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus FNP, Plangebiet = rote Balkenlinie, unmal3stablich

4. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Durch die Ausweisung der Nutzungsart ,Gewerbegebiet‘ gemafl § 8 BauNVO sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine rechtssichere Bebauung des Planungsgebietes
geschaffen werden. Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Be-
schreibung des Baugebiets. Damit wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen vorwie-
gend dem Zwecke der in § 8 BauNVO aufgelisteten Nutzungen wie Gewerbebetriebe aller Art,
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, 6ffentliche Betriebe oder Lagerplatze dienen. Zu-
dem kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahms-
weise zugelassen werden.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden werden im Gewerbegebiet Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter untersagt.



Im Gewerbegebiet missen selbstandige Einzelhandelsbetriebe jeder Art ausgeschlossen wer-
den. Dadurch kommen die Gemeinden ihrer Verpflichtung nach gemaR § 1 Abs. 4 BauGB die
Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. In Plansatz 2.4.3.2 Z (8) Regionalplan
Neckar-Alb ist festgelegt, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen
und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkungen
erwarten lassen, wie ein einheitliches Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen sind. Diese sind
gemal Plansatz 2.4.3.2 Z (3) in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren mdglich und
gemal Plansatz 2.4.3.2 Z (5) im Falle von zentrenrelevanten Sortimenten nur an integrierten
Standorten in zentral6rtlichen Versorgungskernen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer
stadtebaulich integrierten Lage. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Ver-
kaufstatigkeit ausnahmsweise im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit einem im
Gewerbegebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb auf un-
tergeordneter Flache zulassig ist. Die Verkaufsflache darf nicht gro3flachig sein und héchstens
25 % der Gesamtnutzflache des Betriebs betragen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wie Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich aus den Anforderungen der
BauNVO.

Die maximal zuldassige Hohe der baulichen Anlagen begriinden sich durch das Erfordernis
innerhalb des Plangebiets eine ortsbild- sowie landschaftsbildvertragliche Bebauung zu er-
moglichen. Zudem soll mit der Festsetzung der Grundflachenzahl weiterhin das Mal} der Fla-
chenversiegelung und damit der Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt werden. Aus diesen
Grinden wird die GRZ mit 0,8 und die GFZ mit 2,4 festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anla-
gen wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen First- und Traufhéhe von 14,00 m und
9,50 m auf das stadtebaulich erforderliche Mal® beschrankt. Die maximal zulassige Erdge-
schossrohfu3bodenhdhe wurde flr jedes Baugrundstiick unter der Berticksichtigung der topo-
graphischen Gegebenheiten festgesetzt. Sofern die Grundstiickssituation und die Entwasse-
rungsmoglichkeit des Gebaudes dies erfordert, ist eine abweichende Erdgeschossrohfuf3bo-
denhdhe zulassig. Malgeblich ist, das Orts- und Landschaftsbild durch zu hohe Gebaude nicht
weiter zu beeintrachtigen.

Um in Zeiten des Klimawandels die Nutzung der Sonnenenergie zu férdern und eine Installa-
tion der Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlage auf den Dachern der geplanten Gebaude
zu ermdglichen, durfen die genannten Anlagen die maximal zulassige Firsthéhe von 14,0 m
Uberragen. Zudem ist eine Uberragung der maximal zuldssigen Firsthéhe ebenso fiir techni-
sche Aufbauten zur Be- und Entliftung und Heizanlagen inkl. Schornstein und Funksendean-
lagen zulassig, da diese als untergeordnete Dachelemente betrachtet werden und keine er-
heblich negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

Mit der Festsetzung von Baugrenzen sollen ausreichende Abstéande zu den StralRen sowie zu
den Grunflachen gewahrleistet werden. Zudem sollen den Bauherren gréRRere Freiheiten bei
der Uberplanung der Gewerbegebietsflachen zugesprochen werden. Aus diesem Grund wer-
den grolRe Baufenster und keine konkreten Standorte fiir die Errichtung der baulichen Anlagen
festgesetzt. Mit einem geringfiigigen Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Ge-
baudeteile, wie Vorbauten, Eingangstberdachungen, Dachiberstidnde oder Balkone werden
keine negativen Auswirkungen fir den Boden oder das Ortsbild verbunden. Daher dirfen die
untergeordneten Gebaudeteile die Baugrenze bis zu 1,00 m Gberragen.

Die Festsetzungen bezuglich der Garagen, Carports und Stellplatze dienen dazu, im Gewer-
begebiet ausreichend viele Stellplatze zur Verfligung zu stellen. Daher werden diese auch in
den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen.



Bei Nebenanlagen handelt es sich um gréRenmaRig untergeordnete bauliche Anlagen, die
raumlich-funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des Baugebiets zugeordnet
sind. Deshalb sind diese auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Aus Verkehrssicherheitsgrinden sind Grundstlickszufahrten so anzulegen, dass ausreichen-
de Sichtverhaltnisse in den 6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind.

Die Ausweisung von offentlichen Verkehrsflachen dient der Méglichkeit zur sicheren verkehr-
lichen Erschliefung der Grundstiicke.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Schutz des
Landschaftsbildes, ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Duldungs-
pflicht von Kabelverteilerschranken ergibt sich aus der Notwendigkeit elektrische Energiever-
sorgung gewahrleisten zu kénnen.

Aulerdem ist zur sicheren Versorgung des Gewerbegebietes mit elektrischer Energie eine
Umspannstation erforderlich. Hierfiir sollte ein Stationsplatz mit einer Flache von ca. 5,5 m x
5,5 m vorgesehen werden.

Mit der Ausweisung eines Leitungsrechts soll ein ausreichender Abstand zu der Bebauung
gewahrleistet werden.

Um eine zusatzliche Flache zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers zu schaf-
fen, ist auf Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 5° eine extensive Dachbegrinung mit
einem Substrataufbau von mindestens 0,15 m anzulegen. Mit den flr das Gewerbegebiet
.Langenfeld Sud“ vorgesehenen Festsetzungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers
wird den gesetzlichen Anforderungen entsprochen und ein weiterer Beitrag zur Vermeidung
von Eingriffen in den natirlichen Wasserkreislauf sowie zur Entlastung der Klaranlagen ge-
leistet. Zur Sicherstellung des Uberflutungsschutzes ist ein Anschluss an die éffentliche Misch-
wasserkanalisation zulassig.

Aus 6kologischen Griinden werden fur das Gewerbegebiet Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Aus 6kologischen Griinden sind die nicht tGberbauten Grundstiicksflachen als Grinflache an-
zulegen. Daruber hinaus sind vegetationsarme Garten nur bis zu 2% der nicht Uberbauten
Grundstucksflache zulassig, um auch im kleinklimatischen Bereich Kaltluftproduzenten anzu-
legen sowie die Artenvielfalt zu férdern. Die regelmafige Pflege der Grinflachen ist zur Erhal-
tung des Ortsbildes notwendig.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Au-
Renbeleuchtungen festgesetzt.

Das Pflanzgebot 1 (PFG 1) dient zum einen der wirkungsvollen Eingrinung der Ortsrandlage
und zum anderen Ubernimmt es eine wichtige Funktion im Naturhaushalt, die gestarkt werden
soll. Die zu pflanzenden Baume wirken sich positiv auf das Mikroklima aus und bieten Lebens-
raum flr verschiedene Tierarten.

Mit der Festsetzung von Pflanzgebot 2 (PFG 2) soll durch die Begriinung eine optische Tren-
nung zwischen Straflenraum und versiegelten Flachen sichergestellt werden. Zudem sollen
dadurch die privaten Flachen mit heimischen Strauchern versehen werden, um der nicht Gber-
bauten und nicht befestigten Grundstiicksflache Struktur zu verleihen. Fir die Erschlielung
der Baugrundstiicke darf der Grinstreifen unterbrochen werden.



5. Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstandigen Satzung vom Zweckver-
band Interkommunales Gewerbegebiet Vogelherd/Langenfeld der Gemeinden Winterlingen
und StralRberg auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. AusschlieRlich aus redakti-
onellen Grinden erfolgt die Darstellung der értlichen Bauvorschriften im Rahmen des textli-
chen Teiles des Bebauungsplanes.

Als Dachformen werden alle Dachformen zugelassen, um zeitgemafie Baukdrper zu ermdgli-
chen, welche optimal die gesetzlichen Anforderungen an den Klimaschutz bericksichtigen.
Dadurch kann die Nutzung und Exposition von Solaranlagen auf den Dachflachen optimal um-
gesetzt werden. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Um den 6kologischen Aspekten gerecht zu werden und das Orts- und Landschaftsbild nicht
zu beeintrachtigen, wird die maximal zuldssige Dachneigung auf 37° beschrankt.

Die Verpflichtung eine Dachbegriinung von Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 5° aus-
zufihren, wird festgeschrieben, um der Wasserwirtschaft gerecht zu werden. Die 6kologischen
Vorteile sowie der Beitrag zum Klimaschutz bestehen hier unter anderem in einer Verbesse-
rung des Mikroklimas, einer Rlickgewinnung von Uberbauten Vegetationsflachen, einer Erhé-
hung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Ruckstrahlung sowie in der hohen Wasser-
speicherung und der somit verzdgerten Abgabe von Uberschusswasser womit éffentliche Ka-
nale entlastet werden. Ein weiterer Effekt einer Dachbegriinung liegt in deren Filterwirkung.
Staube und Schadstoffe werden gebunden. Durch Luft oder Niederschlage werden herange-
tragene Nahrstoffe aufgenommen und verarbeitet. Somit wird auch empfohlen die nicht ver-
glasten Fassaden zu begriinen.

Um unnétige Belastungen des Dach- sowie Fassadenflachenwassers mit Metallen zu verhin-
dern, wird Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder dhnlicher Weise behandelter Aus-
fuhrung zugelassen. Ausgenommen von dieser Regelung sind hinsichtlich des Dachflachen-
anteils deutlich untergeordnete Dachflachen (z.B. Gauben, Wiederkehren, Vordachern, Ein-
gangsuberdachungen, Erker u.a.), weil sie keine potenzielle Gefahr hinsichtlich der mdglichen
Belastung des Dachflachenwassers darstellen.

Zur Verringerung der Blendwirkung ist flr die Herstellung der Solarzellen ein entspiegeltes
Glas zu verwenden.

Aus orts- und landschaftsbildpragenden Griinden sind grelle und fluoreszierende Oberflachen
an Gebaudefassaden untersagt. Durch Ausschluss von Kunststoffverkleidung an Gebaude-
fassaden soll die Materialauswahl auf qualitative Materialien begrenzt werden. Kunststoffma-
terialien kénnen z.B. schmelzen und schliel3lich grolen Schaden durch Entfachung des Feu-
ers verursachen.

Zum Schutz des Landschafts- und Ortsbildes sind Werbeanlagen mit ihrer Umgebung so in
Einklang zu bringen, dass sie das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder
deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen. Daher werden die Werbeanlagen auf
den Dachern der Gebaude sowie Lauflicht-Wechsellichtanlagen, Booster (Werbung am Him-
mel) und Fesselballone untersagt. Aus Verkehrssicherheitsgriinden sind beleuchtete Werbe-
anlagen so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet werden.

Die Bauvorschriften beziglich der Einfriedungen wie offen wirkende Zaune oder Hecken, die
im gesamten Plangebiet zulassig sind, dienen dem Schutz der einzelnen Betriebsgrundstiicke
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und sollen zugleich einen offen wirkenden Strallenraum gewahrleisten. Ausschlie3lich aus Si-
cherheitsgriinden dirfen Einfriedungen wie offen wirkende Zaune bis zu einer maximalen
Hohe von 2,30 m sowie Ubersteigschiitzenden Malinahmen bis zu 0,80 m errichtet werden.
Um den Tieren Durchquerungsmoglichkeiten zu bieten, ist mit Einfriedungen wie Zaune oder
Hecken zum Boden hin ein Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten. Zur Gewahrleistung
der Verkehrssicherheit im offentlichen Raum dirfen lebende Einfriedungen im Bereich der
Sichtfelder eine maximale Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten. Aufgrund der naturnahen
Umgebung werden geschlossene bauliche Einfriedungen grundsatzlich nicht zugelassen. Sta-
cheldraht stellt keinen sicheren Einbruchsschutz, aber eine potentielle Gefahr flir Lebewesen
dar und ist deshalb nicht zulassig. Kunststoffe belasten die Umwelt und werden daher als Ma-
terial fir Einfriedungen ausgeschlossen.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate mdglichst gering
zu halten und gleichzeitig den Boden vor Gefahren zu schiitzen, sind auf die im Gewerbegebiet
zuladssigen Nutzungen abgestimmte Vorschriften zur Oberflachenbefestigung der Verkehrs-
und Betriebsflachen festgesetzt worden.

7. Natur und Landschaft

Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlief3lich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) sind der Begriindung des Bebauungsplanes als
Anhang beigeflgt.

8. Flachenbilanz

Flache in m?
Grole des Geltungsbereiches 43.118
darin enthalten:
Gewerbegebietsflache 36.303
Verkehrsflachen 3.251
PFG 1 — Randliche Eingriinung 1.551
PFG 2 — Kontaktbereich 2.013
Aufgestelit: Ausgefertigt:
Balingen, den StralRberg, den
i.V. Tristan Laubenstein Markus Zeiser
Buroleitung Zweckverbandsvorsitzender
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