i Plalzgrafenweiler 3. Satzung Landkreis Freudenstadt
Gbar die Andsrung das
Bebauungsplanes ,Links am Heuwasen®
aur Gemarkung Pielzgrafenwaller
ir beschlaunigien Varfaliren der Innienentwicklung nach § 13 a BauQB

Aufgrund von § 1G des Baugesetzbuches (BauGE) iLV.m. & 4 der Gemeindeordnung von
Baden-Wiiitternberg  {Gem0), jeweils in den zuietzt geanderten Fassungen hat der
Cemeincerat in Gifenticher Sitzung am 11.12.2012 die 3. Anderung des Bebauungsplans
»Links am Heuwasen®, der am 17.11.2000 In Krait getreten ist, im beschieunigten Verfahren
der Innenentwickiung nach § 13 a BauGB als Saizung beschlossen.

§ 1 Riumlicher Geltungsbereich
Der réumiiche Geltungsbereich der .blndemng ergibt sich aus den Eintragungen im Deckblatt
des Ingenieurbiiros Gfrérer in der Fassung vom 11.12.2012 {83 Nr. 1).

§ 2 Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ergibt sich aus dem Deckblatt in der Fassung vom 11.12.2012.

§ 3 Bestandteile der gelinderten Satzung
1. Deckbiatt in der Fassung vom 11.12.2012 der Gemeinde Pfalzgrafenweller
2. Beigefiigt Begriindung in der Fassung vom 19.03.2013 und schalitechnisches
Gutachten Nr. §1075 der TUV Siid Industrie Service GmbH vom 12.01.2010
§ 4 Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes triit mit der ortsiiblichen Bekanntmachung dieser Satzung
nach § 10 BauGB in Kraft.

Pfalzgrafenweller, den 19.03.2013
-t /’1’_1 .

tietet Bschoff
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Begriindung
zur 3. Anderung des
Bebauungsplans

»Links am Heuwasen"

1. Aligemeines

Das Bebauungsplanverfahren ,Links am Heuwasen® wurde bersits im Jahr 197¢ durch
Gemeinderatsbeschluss eingeleitet. Die Gemeinde Plalzgrafenweiler beabsichtigte, zundchst
das gesamte Neubaugebiet ais Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebist) auswsisen.

Vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde im Jahr 1997 durch die TOV Ecoplan Akustik
GmbH ein Schalliramissionsgutachten zur Abgrenzungsproblemaiik ,Wohnen/Gewerbe*
angefertigt.

Der Bebauungsplan ,links am Feuwasen® wurde daraufhin am 10.10.2000 vom
Gemeinderat der Gemeinde Pfalzgrafenweiler als Satzung beschlossen. Der Bauungsplan
«-iNks am Heuwasen® ist am 17.91.2000 mit &ffentlicher Bekanntmachung in Krait getreten.
Es wurden sowoh! Flachen eines Allgemeinen Wohngebiet als auch Mischgebietsflachen
ausgewiesen,

Die erste Anderung des Bebauungsplans wurde in der Sitzung des Gemeinderats
Pfalzgrafenweiler aufgrund des Gebots des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gem. § 1a BauGB am 17.02.2004 beschlossen.

Bei der zweiten Anderung des Bebauungsplans wurden die Bauplatzfiichen des stidlicher
Teils des Baugebiets ,Links am Heuwasen® auf Grundiage des Schallimmissionsgutachtens
Nr. § 1331 vom TUV Std von der Ausweisung eines Mischgebiets in Allgemeines
Wohngebiet umgewandeit, Die Satzung wurde am 24.07.2012 vom Gemeinderat
beschlossen und ist mit der &ffentlichen Bekanntmachung vom 27.07.2012 in Kraft getreten.

2. Anlass der Bebauungsplaniinderung

Das Baugebiet ,Links am Heuwasen* weist derzeit sowohl Flachen im Allgemeinen
Wohngebiet als auch im Mischgebiet aus. Das Aligemeina Wohngebiet gemaf § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient vorwiegend dem Wohnen. Das Mischgebiet dient
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die nicht wesentlich stéren (§5
BauNVO).

Das genannte Baugebiet hat sich im Laufe der Jahre mehr und mehr zu einem ,reinen”
Wohngebiet entwickelt, Das ist daran zu erkennen, dass Uberwiegend Wohngebéude {Ein-
und Mehrfamilienhduser) in den letzten Jahren genehmigt und errichiet wurden.

Des Weiteren besteht weiterhin ausschiieRlich die Nachfrage nach Wohnbauplétzen. Seit
dem Verkauf aller gemeindeeigenen Bauplatze im Allgemeinen Wohngebiet steht der
Verkauf von Baupldtzen im Baugebiet ,Links am Heuwasen® still. Auigrund der
beschlossenen zweiten Bebauungsplanfinderung  konnte mittlerweile ol welterer
Gemeindebauplatz im Allgemeinen Wohngebiet im stdlichen Bereich des Baugebiets
verkauft werden.



Sachverhalt zur Mischgebiotsproblamatik:

Die bauliche Entwicklung des Baugehiats ,Links am Heuwasen® ist weiter forigeschritien. Die
Gemeinde Pfalzgrafenwsiler kann  sktuell  unter Beritckeichtigung der zwaiten
Bebauungsplanéinderung noch zwei sigene Rauplize im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
zum Veikaui anbielen. im Mischgebiat hat die Gemeinde derzeit ncch 9 Baupldtze zu
verkaufen,

Sowoh! die Baupidize im Mischgebiet als auch im Allgemsinen Wohngebiet wurden bisher
Oberwiegend mil einem Ein- oder Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Mii Schreiben vom
17.07.2008 teille uns die Baurechtsbehérde des Landratsamie Fraudenstad mit, dase in
einern  durch  Bebauungsplan ausgewiesenen Mischgebisi ein  ausgewogenes
Mischungsverhiitnis von Wohnen und Gewerbe erforderiich ist. Keine der beiden Nutzungen
darf gin Ubergewicht erreichen, ansonsien droht das Umkippen® des Mischgebiets. Fur
Wohngebiude mit einer nichistdrenden gewerblichen Nuizung besteht im gsnannten
Baugebiet kein Bedarf. Dis Mischgebletsbaupidize sind fir eine sinnvolis gewerbliche
Nutzung (z. Bsp. L.agerflache, Parkfldchen,...) auch zu klein.

Die Baurechisbehdrde des Landratsamts hat darauf zu achten, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans entsprechend singehalter; werden. Gegebenenfalls kdnnen keine weiteren
Baugenehmigungen von ,reinen” Wohngebéuden (Einfamilien- und Mehrfamilienhéuser) im
Mischgebiet in Aussicht gesteilt werder:.

Derzeit werden alie Baupiatzinteressenten auf diese JMischgebietsproblematik* hingewiesen
und einem Verkauf gemeindeeigener Bauplitze lediglich zugastimmt, wenn aine gewerblichs
Nutzung vorgesehen wird. Dies war bisher jedoch nicht der Fall.

Schallimmissionsgutachten TUV Siid

Bereits im Jahr 200S wurde dem Gemeiriderat ritgeteilt, dass eine Bebauungsplananderung
des Baugebiets ,Links am Heuwasen® angestrebt wird. Ziel ist es, dass ein Grofteil des
bisherigen Mischgebiets in ein Aligemeines Wohngebiet umgewandelt werden soll.
Voraussetzung hierflir war jedoch, dass ein aktuelies Schallimmissicnsgutachien durch den
TOV 8id (vorher: TOV Ecoplan Akustik GmbH) erstelit wird.

Larmemittent Gewerbebetriebe

Das beauftragte Schallimmissionsgutachten des TOV Sid (Nr. S 1075) fur die geplante
Bebauungsplananderung im Baugebiet «Links am Heuwasen" liegt der Gemeindeverwaliung
seit Mitte Januar 2010 vor. Der Punkt 6 ~schallemmissionen des Stralenverkehrs® dieses
Gutachtens bleibt dabei unberlicksichtigt, da der stidliche Bereich des Baugebiets ,Links am
Heuwasen® bereits mit der 2. Bebauungsplandnderung im Juli 2012 in ein Allgemeines
Wohngebiet umgewandelt wurde.

Das Gutachien zeigi die im Baugeblet ,Links am Heuwasen® ankommenden Emissionen der
vorhandenen Gewerbebetriebe und hebt dabei u.a. die Emissionen des Gewerbebetriabs der
Firma Rolf Benz AG hervor. Der ankommende Larmpegel wurde sowohl tagstiber als auch
nachts beurteilt.

Die vom TUV Sud ermiitelten Lamwerte ergeben im Geltungsbereich der geplanten
Bebauungsplandnderung im nérdlichen Mischgebietsbereich des Baugebiets ,Links am
Heuwasen" sowohl tagsiiber als auch nachts keine Uberschreitung der Orientierungswerte
filr sin Allgemeines Wohngebiet.

Als Ergebnis ldssi sich festhalten, dass der ausgewiesene nordliche Mischgebisisbereich
aufgrund des vorliegenden Schallimmissionsgutachten teilweise in Allgemeines Wohngebief
umgewandelt werden kann (sighe zeichnerischer Teil des Ingenieurbiiros Girérer).
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Zusdtzliche MaRnahmen zur Minderung der Lirmemissionen (u.a. Sanierung des
vorhandenen Spé#nssilos der Firma Rolf Benz AG) wéren notwendig, um weitere
Bauplaizflichen des susgewiesenen ndrdlichen Mischgabietsbereichg in_Allgemeines
Wohngebiet umwandeln zu k6nnen. (siehe Schallimmissionsgutachten TUV SUD). Aufgrund
geflihcter Gespriachs mit Vertretern der Fima Roif Bsnz AG, wird auf =ing Umsetzung
solcher MaBnaliman verzichtet

Im ausgewiesenan nérdlishen Teil das Bebauungsolens Links am Heuwasen® k8nnen daher
akiuell 21 Bauplatziidchen in Aligameines Wohngebist umgewandell werden. Zusétzliche
LarmschuizmafBnahimen sind deflir nicht arforderlich. Die resilichen 20 Bauplatzflachen
bleiben im Mischgeblet, da aufgrund der derzeit verhandensn Lirmernissionen des
Gewerbegebiels keine Umwandiung in Allgemeines Wohngebiet mdglich ist.

Mit dieser dritten Anderung des Bebauungsplans ,Links am Heuwasen® wird der
ausgewiesene ndrdliche Teli des Bebauungspians teilweise in ein Aligemeines Wohngebist
umgewandell. Die Bauplatzflichen nahe dem Gewerbegebiet bleiben aufgrund von
Larmemissionen in sinem Mischgebiet.

3. Ziele und Zwecke der Planinderung
Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler mochte durch diese Bebauungspiandnderung dem
dringenden Bedarf an Wehnbaupiatzen in Pfalzgrafenweiler gerecht werden.

Aktuell sind im gesamten Baugebiet 75 Baupiatze im Aligemeinen Wohngebiet (WA} und 41
Bauplitze im Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Durch die geplante Bebauungsplandnderung kénnen 21 Baupiédtze im Mischgebiet in ein
Aligemeines Wohngebiet gedndert werden. Die restlichen 20 Baupldize nahe dem
Gewerbegebiet bleiben Mischgebiet.

Von den 21 Bauplatzen, die in Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden, sind 13
bereits bebaut. Von den acht unbebauten Bauplatzfidchen gehdren lediglich zwei der
Gemeinde Pfalzgrafenweiier.

Von den 20 Bauplatzii&ichen, welche im Mischgebiet bleiben, sind 12 bereits bebaut. Von
den acht unbebauten Bauplitzen gehdren sieben der Gemeinde Pfaizgrafenweiler. Nach
Absprache mit der Baurechtsbehdrde des Landratsamts Freudenstadt kénnen zwei dieser
Gemeindebaupldtze mit ,reinen Wohngebauden® bebaut werdern, so dass lediglich bsi fonf
Baupldizen eine gewerbliche Nutzung nachgewiesen werden muss.

Durch die geplante Umwandlung von Mischgebietsfidchen in Aligemeines Wohngebist
kbnnen kinftig weitere Wohnbauplétze angeboten werden. Dadurch kénnen sich weilterhin

junge Familien in Pfalzgrafenweiler ansiede!n.

4. Inhalt der Plandnderung
Die Nutzungsart der Bauplitze im nordlichen Bereich des Bebauungsplans ,Links am
Heuwasen" soli teilweise von Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet gedndert werden,

5. Rdumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem Lageplan des
ingenieurblros Gfrorer aus Empfingen vom 11.12.2012.

6. Umweltvertraglichkeit
Eine Umweltverirdglichkeiispriifung nach § 2a Baugesetzbuch ist aus folgenden Griinden
nichit erfordedich. Das Verhéltnis der derzeit vorhandenen und kitnftigen offentlichen



Verkehrs- und Grinflichen bleiben unverandert. Es ist keine Anderung des festgesetzten
Pflanz- und Begri:nungsgeboies geplant.

Negative Auswirkungen der Plsnénderungen auf Umweltiakioren sind daher nicr_ﬁ zu
psfirchian. Auf einen gesondarten Umwelthericht i.S.v. § 2a BauGB kann deshzlb verzichtet
warden,

7. Auswirkungen der Plandnderung

7. Infrastrukiur )
Die Bebauungsplangnderung erfordert keine Anderungen der Infrastruktursinrichtungsn.

7.2 Erschlielung
Die Bebauungsplanénderung erfordert keina weileran StraenerschlieRungsmatinahmen
durch die Gemeinde

7.3 Ver- und Entsorgung
Die Bebauungspianﬁnderung erfordert keine zusétziichen MaBnahmen. Samtliche Ver-
und Entsorgungsleitungen wie Wasser- und Abwasseranschliisse, Gas, Strom, und
Telefon sind bereils vorhanden.

7.4 Eingriffs- und Ausgleichsregelungen
Die Bebauungsplananderung erfordert keine zusatziichen Mallnahmen, da kein weitersr
Eingriff in die Umwelt entsteht.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Gemeinde Pfaizgrafenweiler tragt die Kosten flr die Anderung des
Bebauungsplanas.

Pfalzgrafenweiler, den 19.03.2013

Ausgefertigt:
Pfalzgrafenweiler, den.20:03.2013
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