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Zusammenfassende Erklarung
Stand 09.08.2018

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Gewerbegebiet , Flurscheide IIT*

1.  Planungsanlass

Die Gemeinde Zaisenhausen hat einen dringenden Bedarf an Gewerbebauflachen fiir die Umsied-
lung ortlicher Gewerbebetriebe aus dem Ortskern, zur Erweiterung ortsansassiger Betriebe und
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen rund 5 ha

zusatzliche gewerbliche Bauflachen im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet entstehen.

Im Vorfeld der Erarbeitung der Planungsvarianten wurde eine Befragung der ortsansdssigen
Gewerbebetriebe durchgefiihrt. Die Angaben der Gewerbetreibenden zu Flachenoptionen fiir eine

etwaige Umsiedlung der Betriebe innerhalb der Gemeinde wurden bei der Planung bertcksichtigt.

2. Ubergeordnete Verkehrsplanung

Die von Ost nach West verlaufende HaupterschlieBungsstraBe bindet im Osten an die LandesstraBe
L 618 und im Westen in der Haarnadelkurve an einen bestehenden Feldweg an. Dieser Feldweg
kann zu einem spateren Zeitpunkt nach Norden bis zum Anschluss an die LandesstraBe L 618 aus-
gebaut werden. Dadurch kann auf die im Flachennutzungsplan geplante UmgehungsstraBe sudlich

des Gebiets verzichtet werden.

3. Verfahrensablauf

Aufstellung gem. § 2 (1) BauGB beschlossen am 08.12.2015
Ortslibliche Bekanntmachung 17.12.2015
Friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB beschlossen am 08.12.2015
Ortsubliche Bekanntmachung 02.03.2017
Informationsveranstaltung 07.03.2017

von 07.03.2017
bis 21.03.2017

Offentliche Auslegung

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 14.02.2017
Anderung des Auslegungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB 13.03.2018
Ortsubliche Bekanntmachung 15.03.2018
Auslegungsbeschluss gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen am 13.03.2018
Ortslibliche Bekanntmachung 15.03.2018

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB (Biirger)

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

von 26.03.2018
bis 04.05.2018
21.03.2018

Als Satzung gem. § 10 (1) BauGB vom Gemeinderat beschlossen am

In Kraft gesetzt gem. § 10 (3) BauGB durch Bekanntmachung am
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4.  Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren ,Flurscheide IIT" ist bei der Ge-
meinde Zaisenhausen eine Stellungnahme der Offentlichkeit eingegangen. Von 26 angeschrieben

Behdrden und sonstigen T6B gingen 23 Stellungnahmen ein.

Auf Grund der Forderung des Landratsamtes das erforderliche Regenriickhaltebecken in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen und auf Grund eigentumsrechtlicher Gegebenhei-
ten wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans geéndert. Dein Uberlagerungsbereich mit dem
bestehenden Gewerbegebiet im nérdlichen Anschluss wurde vom Geltungsbereich ausgenommen
und ein Bereich Ostlich der LandesstraBe L 618 fiir die Regenriickhaltung aufgenommen. Ein Teilbe-
reich der L 618 wurde fiir AnpassungsmaBnahmen fiir die Gebietszufahrt aufgenommen.

Insgesamt wurde die Planung auf Basis der privaten und 6ffentlichen Stellungnahmen zum Entwurf

weiterentwickelt. Folgende wesentliche Anderungen wurden vorgenommen:

- Die StraBenplanung wurde in Lage und Breite an die Erfordernisse angepasst. Die verblei-
bende StichstraBe wurde mit einem Wendehammer versehen.

- Entlang der Landesstrafe wurde ein Streuobstgtirtel von 15 Metern Breite festgesetzt zum
Schutz der gegeniiberliegenden Wohnbebauung. Die Baufenster zur LandesstraBBe weisen ei-
nen Abstand von 25 Metern auf.

- Zentrenrelevanter Einzelhandel wurde ausgeschlossen.

- Es ist nur noch eine betriebsbezogene Wohnung zuldssig.

- Es wurden Bezugshéhen anhand der Topographie und der StraBenplanung festgesetzt.

- Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird als 6ffentliche Griinflache als Lebensraum fiir
Eidechsen festgesetzt. Eine Umsiedlung aus dem Mindungsbereich der ErschlieBungsstrale
wird als CEF-MaBnahme durchgefiihrt.

- Es wurden Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicke und zur Minimierung der Ein-
griffsintensitat getroffen.

- Die Larmkontingentierung und die Larmpegelbereiche wurden an die neue Abgrenzung und

Planung angepasst.

Im Zuge der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanverfahrens ,Flurscheide III" ging von der
Offentlichkeit eine Stellungnahme ein, die jedoch anschlieBend zuriickgezogen wurde. Von 18 an-
geschrieben Behérden und sonstigen T6B gingen 10 Stellungnahmen ein.

Vom Regierungsprasidium Karlsruhe wurde ein Zufahrts- und Zugangsverbot zum Fahrbahnrand
der L 618 gefordert. Der Anregung wurde nicht gefolgt, da ein 15 Meter breiter Streifen als private
Grinflache festgesetzt ist nach deren Zweckbestimmung keine Zufahrt angelegt werden darf.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Karlsruhe das 20 Meter breite Anbauverbot entlang der
L 618 nachrichtlich zu ibernehmen wurde in der Planzeichnung gefolgt.
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Der Anregung des Landratsamtes Karlsruhe die Wohnnutzung auf max. 20 % zu begrenzen wurde
nicht gefolgt, da die Anzahl der Betriebswohnungen bereits auf eine begrenzt wurde und kleine Be-

triebe sonst eine Benachteiligung bzw. unnétige Einschrankung erfahren wiirden.

5.  Beruicksichtigung der Umweltbelange

Fir das geplante Baugebiet wurde ein Umweltbericht mit Stand 04.07.2018, redaktionell gedndert
auf Grund Beschlusses vom 17.07.2018, nach den Vorgaben des BauGB mit integrierten griinorde-
rischen MaBnahmen und artenschutzrechtlicher Priifung erstellt.

Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Die Bauflache des geplanten Gewerbegebietes ,Flurscheide III" ist eine liberwiegend nach Norden,
im Nordteil nach Siiden geneigte Flache am Silidwestrand von Zaisenhausen auf einer Héhe von ca.
170 m 4. NHN im Osten bis ca. 185 m i. NHN im Norden und Sudwesten.

Der geologische Untergrund besteht entlang dem Winterhéllgraben und im Kohlbachtal aus jlings-
ten Anschwemmungen der Taler, an die sich stdlich und nordlich des Winterhéllgrabens mitteldilu-

vialer Loss anschlieBt.

Das Gebiet wird westlich der LandesstraBe vorwiegend durch Acker genutzt, die durch Graswege
erschlossen werden. Im Nordwesten befindet sich eine Weidefldche, von der ein Teil zum gesetzlich
geschiitzten Biotop 168182154229 ,Magerrasen am Hederichsberg westlich Zaisenhausen™ gehort
und an deren Rand Geholze wachsen, die teilweise zu dem gesetzlich geschiitzten Biotop
168182150013 ,Feldgehdlz und Feldhecke am Hederichsberg" gehdren. Als Verlangerung der In-
dustriestraBe im angrenzenden Gewerbegebiet fiihrt ein landwirtschaftlicher Betonweg weiter nach
Nordwesten. Entlang diesem Weg verlauft der nur zeitweise Wasser filhrende Winterhdllgraben,
der teils offen, teils verdolt weiter entlang der IndustriestraBBe verlauft. Am Westrand des Plange-
bietes gehoren die Flachen um den Graben zum gesetzlich geschiitzten Biotop 168182153973
,Feldhecke und Schilfbestand Winterholl stidwestlich Zaisenhausen®™. Im Siidosten ist ein Teil der
HauptstraBe / L 618 mit straBenbegleitenden Griinflachen in das Baugebiet einbezogen sowie ein
Teil der Talaue des Kohlbachs. Diese Flachen werden (iberwiegend als Wiesen oder Weiden genutzt
bzw. werden von Nasswiesen, Schilfréhricht- und GroBseggenrieden des gesetzlich geschitzten Bi-
otops 168182150017 ,Feuchtgebiet an der Zaisenhauser Miihle" eingenommen. Am Rand verlauft
der Kohlbach mit gewasserbegleitendem Auwaldstreifen als Teil des geschiitzten Biotops
168182150015 ,Kohlbach mit Auwaldstreifen sudlich der Zaisenhauser Mihle®.

Umweltauswirkungen / Artenschutz / Schutz- und KompensationsmaSnahmen
Die geplante Bebauung des Gebietes fiihrt insbesondere durch die Inanspruchnahme von Flachen
mit Uberwiegend hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir den Boden, iberwiegend mittlerer Bedeutung

fur die Klima- und Lufthygiene, teilweise mittlerer und hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Pflan-
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zen und Tiere sowie flir das Landschaftsbild und teilweise mittlerer Bedeutung fiir den Wasserhaus-
halt zu Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch den Er-
halt von Gehdlzflachen, die Pflanzung einer freiwachsenden Hecke sowie von Einzelbdumen inner-
halb des Baugebietes zum Teil vermindert und kompensiert werden. Dariiber hinaus sind weitere
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Baugebietes durch die Verbesserung von mittelwertigen
Ackerstandorten und die Entwicklung von Biotopen vorgesehen, durch die die Beeintrachtigungen

kompensiert werden.

Zum Schutz von briitenden Vogeln und Fledermdusen sowie deren Lebensstatten diirfen Gehdlze

nur vom 01. Oktober bis zum 29. Februar, auBerhalb der Brut- und Aktivitatszeit, gerodet werden.

Negative Auswirkungen auf siidlich gelegene Natura 2000-Flachen sind auf Grund der vorhandenen
Stoérungen durch die dazwischen liegende LandesstraBe und die Vermeidung von Beeintrachtigun-

gen des Wasserhaushalts der Rohrichtfldchen im Kohlbachtal nicht zu erwarten.

Um zu verhindern, dass in angrenzenden Baugebieten die Larmimmissionsgrenzwerte durch zusatz-
liche Larmquellen Uberschritten werden, werden im Bebauungsplan Larmemissionskontingente fest-

gesetzt.

Um die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Schallschutz im Stédtebau ent-
lang der ErschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes zu vermeiden, wenn sie als Teil einer Stidum-
fahrung fiir Zaisenhausen genutzt wird, werden passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden

im Bebauungsplan festgesetzt.
Negative Auswirkungen auf Kultur- und Sachgditer sind nicht zu erwarten.

Die Behandlung von Emissionen, Abfall und Abwasser erfolgt nach den gesetzlichen Bestimmungen,
den Regelungen des Abfallwirtschaftsbetriebes des Landkreises Karlsruhe und der Abwassersatzung
des Abwasserzweckverbandes ,Oberer Kraichbach®. Niederschlagswasser wird getrennt gesammelt
und Uber ein Regenklarbecken und ein Regenriickhaltebecken liber die Réhrichtflachen zum Kohl-
bach geleitet.

Fir die Nutzung von regenerativen Energien bietet das Gebiet eine mittlere jahrliche Globalstrah-
lung von 1050 bis 1075 kWh/m2. Fir die Nutzung von Erdwarme ist jeweils eine Einzelfallprifung
erforderlich.

Als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von Teilen des gesetzlich geschiitzten Biotops
168182150017 ,Feuchtgebiet an der Zaisenhauser Miihle" durch das Regenriickhaltebecken soll am
Kohlbach auf dem Flurstlick 9555 auf 987 m2 aus einer Wirtschaftswiese eine seggen- und binsen-

reiche Nasswiese entwickelt werden.

Die Planung wird voraussichtlich nicht dazu fiihren, dass Grenzwerte fiir die Luftqualitdt tiberschrit-

ten werden.
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Zaisenhausen, den 13.08.2018

Cathrin Wéhrle, Blirgermeisterin
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