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|. Begrindung

5.1

Erfordernis der Planaufstellung

Am nordlichen Ortsrand von Neuweiler wurde seit Beginn der 1990er Jahre das
Gewerbegebiet ,Neuweiler Nord“ entwickelt. Die dort zur Verfligung stehenden
Baumdglichkeiten sind aufgrund der Nachfragesituation nahezu ausgeschopft. Da die
Nachfrage insbesondere nach kleiner  dimensionierten gewerblichen
Baugrundstiicken in der GrofRenordnung zwischen 2.000 — 5.000 Quadratmetern
insbesondere aus dem ortsansassigen Gewerbe, aber auch von aufl3erhalbweiter
zunehmend st und mit dem vorhandenen Gebiet die wesentlichen
ErschlieBungsvoraussetzungen fir eine mogliche Erweiterung geschaffen sind, hat
sich der Gemeinderat dafur entschieden, den Gewerbestandort “Neuweiler Nord"
entsprechend anzupassen.

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung herbeizufiihren, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Neuweiler am 25.07.2017 beschlossen, fir den Bereich im Norden der
Ortslage von Neuweiler die 1. Anderung fur den Bebauungsplan Neuweiler-Nord*
aufzustellen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuweiler (letzte Anderung wirksam seit
02.10.2003) weist das Plangebiet als ,gewerbliche Bauflache* aus. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Besonders zu beachtende Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplans wurde ein Umweltbericht durchgefiihrt*.

Beschreibung des Planbereiches

Das Gewerbegebiet “Neuweiler-Nord“ liegt am nérdlichen Ortsausgang Richtung
Oberkollwangen. Der betroffene Bereich soll tiber die bestehende Tulpenstralle von
der L 347 erschlossen werden.

Das Plangebiet erstreckt sich Gber einen Hohenverlauf von etwa 667 - 661 Meter U
NN.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Pangebiet fiir die 1. Anderung Neuweiler-Nord umfasst die Flache des derzeitig
rechtsgultigen Bebauungsplans® Neuweiler-Nord“ aus dem Jahr 2005.

Rahmenbedingungen

VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung der 1. Anderung des Gewerbegebiets Neuweiler-Nord ergibt sich
aus dem bereits vorhandenen ndrdlichen Anschlusspunkt an die L 347 (Calwer
Stral3e). Die bestehende von Sid nach Nord verlaufende Tulpenstralle aul3erhalb
des Geltungsbereichs wird im Geltungsbereich mit der Bezeichnung ,Gewerbepark®

! HPC Rottenburg ehemals Dr. Eisele, Umweltbericht zum Bebauungsplan Neuweiler Nord, im Juli 2003.
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5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.2

7.1

Uber den Kreuzungspunkt mit der Seegerstralle nach Norden bis zum nérdlichen
Ende des Geltungsbereichs weitergefihrt. Ca. 50 m zuvor biegt sie nochmals nach
Osten ab und endet an einer neuen Wendeanlage. Die Erfordernis einer neuen
Wendeanlage ergibt sich aufgrund der notwendigen Wendeflache fir Anlieferverkehr
sowie bei etwaigen Fehlfahrten. Von einer Wendeanlage am Ende des bis an die
nordliche Abgrenzung verlaufenden StraBenabschnittes kann abgesehen werden, da
hier eine Wendemadglichkeit fir den eintreffenden Verkehr eindeutig nicht ersichtlich
ist. Es kann jedoch ggf. von hier aus in den nach Osten abzweigenden
StralRenabschnitt Riickwarts gewendet werden.

Entwasserung

Es ist ein Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser und das
Oberflachenwasser von Strafen wird in den Schmutzwasserkanal eingeleitet. Das auf
den Dachern anfallende  Niederschlagswasser und das unbelastete
Niederschlagswasser von Grundstiicksflachen wird in einem getrennten Rohrnetz
gesammelt und den Retentionsflachen zugefiihrt.

Wasserversorgung

Ein Anschluss an das vorhandene Frischwassernetz ist in Weiterfilhrung des
bestehenden Netzes moglich und fir die betrieblichen Belange herstellbar. Die
Wasserversorgung ist damit sichergestellt.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist im Sidosten eine Versorgungsflache
festgesetzt

Diese Konzeption ist mit dem zustandigen Trager 6ffentlicher Belange abzustimmen.

Stromversorgung
Muss noch erarbeitet werden

Geplante Gebaude

Die geplante Bebauung soll sich insbesondere in Hohenentwicklung und Kubatur an
der Bebauung des vorhandenen Gewerbegebiets aber auch an der Topographie
orientieren. Die maximale Gebaudehdhe wird daher bezogen auf Meter Uber NN
festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich bei geneigten Dachern auf die
Firsthohe. Die festgesetzte Hohenentwicklung der Gebdude soll sicherstellen, dass
die Einbettung in den Wald spurbar bleibt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Nutzungsmoglichkeiten fir neu zu schaffende
gewerbliche Baugrundstiicke definiert und festgesetzt werden, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. AuRerdem sollen flr Betriebe des
vorhandenen Gewerbegebietes die gewiinschten Erweiterungsmoglichkeiten
geschaffen werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

MalR der baulichen Nutzung

Im ,Gewerbegebiet® ist das Mal} der baulichen Nutzung durch Planeintrag Uber die
Grundflachenzahl von 0,8 in Verbindung mit der maximalen Gebaudehdhe in Metern
Uber NN bezogen auf das natirliche Geldnde (bis 12 m uber dem natirlichen
Gelande) festgesetzt.

Technisch oder funktional bedingte hohere Gebaudeteile (wie Aufzughéuser, Abzige,
BelUftungseinrichtungen usw.), die mit dem Hauptbaukérper verbunden sind, darfen
im Einvernehmen mit der Baugenehmigungsbehorde diese Hohenangaben
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ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 3 m Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als
10 vom Hundert der Dachflache einnehmen.

Mit diesen Festsetzungen kann eine Bebauung erreicht werden, die eine
angemessene gewerbliche Nutzung zulasst und als stadtebaulich in das Orts- und
Landschaftsbild integriert betrachtet werden kann. Die Erhéhung der
Grundflachenzahl von 0,65 auf 0,8 ermoglicht eine wirtschaftlichere Ausnutzung der
Grundstucksflachen. Der Entfall einer Festsetzung Uber die zuldssige Anzahl von
Vollgeschossen, wie sie im derzeit rechtsglltigen Bebauungsplan vorhanden ist,
ermdglicht den potenziellen Bauherren einen angemessenen und besseren
Spielraum bei der Realisierung ihrer Vorhaben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die
offene Bauweise (seitlicher Grenzabstand) gilt und Geb&ude mit einer L&nge von
mehr als 50 m zuldssig sind. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die
festgesetzten Baugrenzen bestimmt, die aufgrund ihrer Grof3e und ihres Zuschnittes
ein hohes Mal3 an Flexibilitat zulassen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen sowie verfahrensfreie Anlagen
nach 8 50 Abs. 1 LBO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Stutzmauern nach Nr. 7 ¢ des Anhangs zu 8 50 Abs. 1 LBO sind auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind innerhalb der nichtiberbaubaren
Grundstuicksflache entlang der L 347 keine Gebaude und Nebenanlagen zuléssig.

Verkehrsflachen

Entlang der L 347 und den Wirtschaftswegen, die um das Gewerbegebiet fuhren, sind
Zu- und Ausfahrverbote festgesetzt, um unerwinschte Ein- und Ausfahrten sowie
Schleichverkehre zu vermeiden.

Versorgungsflachen

Um eine notwendige Versorgung des Geltungsbereichs mit Ldschwasser
gewabhrleisten zu koénnen ist im Siudosten eine entsprechende Versorgungsflache
festgesetzt.

Flachen und Anlagen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die Ableitung des Niederschlagswassers insbesondere von den Dachern der
Gebaude sowie den unbelasteten Grundstiicksflachen wird Uber die festgesetzten
Flachen in die Retentionsflachen gewahrleistet.

Mit diesen Festsetzungen soll gesichert werden, dass das Niederschlagswasser auf
kurzem Wege wieder dem naturlichen Kreislauf zugefuhrt wird ohne die Klaranlage zu
belasten. Fir die Niederschlagswasserbeseitigung sind zudem die &rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes und die Abwassersatzung der Gemeinde
zu beachten.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Muss noch erarbeitet werden
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7.9 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, Erhaltung von B&umen und
Strduchern
Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und des schriftlichen Teils
dieses Bebauungsplans sind von den Grundstickseigentiumern Anpflanzungen
vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Von den festgesetzten Standorten flr
Einzelbaumpflanzungen kann auf den privaten Grundsticken aus technischen
Grunden (Leitungen, Zufahrten) geringfligig abgewichen werden.

Zur gestalterischen Aufwertung des Gewerbegebietes werden Festzungen zur
Pflanzung von hochstammigen einheimischen Laubbaumen getroffen.

7.10 Einzelbaumpflanzungen auf Baugrundstiicken
Pro Baugrundstiick sind je 1.000 m2 Grundstiicksflache zwei hochstammige,
einheimische und standortgerechte Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Baumpflanzungen sollen bei der Pflanzung einen Kronendurchmesser
von ca. 2 m haben. Auf den privaten Griinflachen entlang der L347 sind diese parallel
zum StralRenverlauf in einem Abstand von 10 m anzupflanzen.

Zur Begrinung und somit zur 6kologischen und optischen Aufwertung sind
Baumpflanzungen gemal den Festsetzungen anzupflanzen. Eine parallel zur L347
verlaufende Begrunung in einem Abstand von 10 m unterstitzt diese Aufwertung
dahingehend, dass das Gewerbegebiet auch entlang des StralRenverlaufs einen
grinen Saum erhalt.

8. Hinweise

Die Festsetzungen und Hinweise werden entsprechend der Stellungnahmen der zu
beteiligenden Behoérden erganzt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der
Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht
werden. Es werden insbesondere geregelt:

° Gestaltung von Werbeanlagen

Dachneigung und Dachdeckung

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
GebaudeauRenflachen

Zudem wird die Entwésserungsplanung detailliert geregelt. Zur Minderung negativer
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Versiegelung ist die Rickhaltung und
gedrosselte Ableitung von unverschmutztem Niederschlagswasser vorgesehen. Das
Regenwasser der Dach- und Hofflachen ist auf dem Grundstiick zu sammeln und
Uber Regenwasserkanale oder Regenwassermulden den  offentlichen
Retentionsflachen zuzuleiten.

Mit diesem System ein Maximum an unbelastetem Niederschlagswasser wieder dem
Untergrund zugefuhrt.
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