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GEMEINDE GLATTEN
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN
"JUNGE ACKER - 3. ANDERUNG"

BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes 'Junge Acker' im Jahre 2001 wurden die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Standortsicherung und Erweiterung der Fa. Schmalz in Glatten geschaffen und die
bauliche Entwicklung des Betriebes in Richtung Nordwesten vorbereitet. Ein erster Bauabschnitt wurde um-
gehend realisiert.

Im Jahre 2006 wurde dieser Bebauungsplan mit einer 1. Anderung an die geénderten betrieblichen Erforder-
nisse angepasst und u.a. zur Energieversorgung ein Standort fiir eine Hackschnitzelanlage ausgewiesen
und in Betrieb genommen sowie eine Anlage zur Nutzung der Wasserkraft mit den zugehdrigen Seitenfla-
chen in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Auch diese Anlage ist in Betrieb.

AuRerdem wurde durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes eine neue Betriebszufahrt (iber den neu
erstellten Damm eines Hochwasserrickhaltebeckens an der Glatt zugelassen und so die Ortslage von Glat-
ten insbesondere vom LKW-Lieferverkehr entlastet.

Inzwischen ist das Baufenster fiir die Erweiterung der Betriebsanlagen zu etwa 80 % bebaut. Um den Park-
platzbedarf fir die entsprechend angestiegene Zahl der Mitarbeiter decken zu kénnen, wurde eine 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes fiir den sidostlichen Rand des Bebauungsplanes durchgefiihrt, um sowohl eine
Erweiterung der Parkplatzflachen als auch die Option fir die Errichtung eines Parkhauses zu ermdglichen.
Dieses Anderungsverfahren wurde im Oktober 2016 abgeschlossen.

Das aktuelle Werksentwicklungskonzept der Firma Schmalz sieht fir den Standort Glatten weiteren Entwick -
lungsbedarf, der Uber die bisher zuldssigen Bau- und Verkehrsflachen im Plangebiet hinaus geht. Zum einen
werden weitere Produktionshallen und die Erweiterung des Hochregallagers erforderlich, zum anderen soll
der Zufahrtsbereich optimiert werden und weitere Aufstellmoglichkeiten fir den LKW-Lieferverkehr geschaf-
fen werden. Wahrend sich ein erster Realisierungsabschnitt fir die Erweiterung von Produktionshallen und
Hochregallager noch innerhalb der bestehenden Betriebsumfahrt aber bereits aul’erhalb der festgesetzten
Baugrenzen bewegt, geht der zweite Realisierungsabschnitt dartiber hinaus und greift auch in bisher festge-
setzte Ausgleichsflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Junge Acker — 1. Anderung' ein.

Zur Sicherung der betrieblichen Entwicklung und Erhaltung des Standorts hat der Gemeinderat von Glatten
deshalb in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 22.11.2016 beschlossen, ein Verfahren zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes 'Junge Acker' einzuleiten.

Da zwischenzeitlich nach Aussage der Fa. Schmalz davon auszugehen ist, dass auch fur die noch nicht er-
richteten BUrogebdude 3 bis 5 ein weiterer Raumbedarf entsteht, soll hier jeweils eine zusatzliche Biroebe-
ne vorgesehen werden. Damit geht die kiinftige Gebdudehdhe um ca. 3,5 m Uber die bisher zuldssige Ge-
samthoéhe von 19,5 m gemessen ab EFH hinaus. Der Bebauungsplan soll deshalb beziiglich der Héhenfest-
setzung fiir die Birogebaude im vorliegenden Anderungsverfahren ebenfalls angepasst werden.

Aullerdem soll am Ende des 1. Bauabschnitts zur Erweiterung der Produktionsgebaude ein zusatzliches Hal-
lenfeld errichtet werden, das lber die Baugrenzen des urspriinglichen Vorentwurfs zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes hinaus geht. Deshalb wird die Baugrenze am ndrdlichen Rand begradigt, so dass eine bes-
sere bauliche Ausnutzung der Gewerbeflache ermoglicht wird.

Nachdem das Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB noch nicht ein-
geleitet wurde, hat der Gemeinderat der Gemeinde Glatten in seiner 6ffentlichen Sitzung am 24.01.2017 den
geanderten Vorentwurf gebilligt und beschlossen, das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
'Junge Acker' in der Uiberarbeiteten Fassung einzuleiten.

Das Bebauungsplan-Verfahren wird als Regelverfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt.
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2. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Glatten im Be-
reich des Glattals stdlich des Gewassers und umfasst gewerblich genutzte Flachen einschlieflich Betriebs-
zufahrten sowie stidlich und stdwestlich angrenzende Hangflachen, die von Grinlandflachen, Gehdlzstruk-
turen und landwirtschaftlichen Wegen eingenommen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1794 und 999/1 mit einer
Gesamitflache von ca. 3,889 ha.
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Er wird begrenzt:

im Westen: durch die Flurstliicke Nr. 1796 und 1794 (Teilflache)

im Norden: durch die Flurstiicke Nr. 1791, 1794 (Teilflache), 999/1 (Teilflache) und 1000
im Osten: durch die Flurstticke Nr. 1003/1, 1000, 999/1 (Teilflache)

im Siden: durch die Flurstiicke Nr. 9991/1 (Teilflache), 1795 (lw. Weg, Teilflaiche)

und 1794 (Teilflache).

3. Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen

Im genehmigten Flachennutzungsplan 2015 einschlieRlich 1. bis 8. Anderung sind die geplanten baulichen
Erweiterungsflachen als bestehende Gewerbeflache eingetragen. Die Zufahrt Gber den zwischenzeitlich fer-
tiggestellten Hochwasserdamm an der Glatt westlich des Plangebietes ist nicht enthalten. Dieser Damm mit
Zufahrt ist auf Basis anderer Rechtsverfahren genehmigt worden und schlief3t an den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Junge Acker, 1. Anderung' an. Dort ist der Anschluss ebenfalls dargestellt.
Die Darstellungen des genehmigten FNP 2015 sind in diesem Bereich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
aktuell.
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A
€ 30
einschl. 1. bis 8. pkt. Anderung (Entwurf zur Offenlage)

Im Entwurf der generellen Fortschreibung 2030 des Flachennutzungsplanes sind dagegen die Flachenab-
grenzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ebenso enthalten wie das Dammbauwerk mit der ge-
nehmigten &ffentlichen Zufahrt. Der vorliegende Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes (magenta-
Linierung) geht mit seinen Verkehrsflachen (LKW-Aufstellflache und stdlicher PKW-Parkplatz) nur geringfii-
gig Uber die Abgrenzung des FNP-Entwurfs hinaus (siehe Markierungen).

Die vorliegende geplante 3. Anderung des Bebauungsplanes 'Junge Acker' kann damit noch als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden bzw. Uber das aktuelle Verfahren zur generellen Fort-
schreibung 2030 des Flachennutzungsplanes als Anderung im Parallelverfahren zulassig sein.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes 'Oberes Glattal' mit Rechtsverordnung vom 23.04.1990, letzte
Anderung vom 28.01.2000, schlielt unmittelbar an den westlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes an.

Weitere naturschutzrechtliche Festsetzungen einschliellich Gebietsausweisungen nach Natura 2000 sowie
Vogelschutzgebiete nach europaischem Recht sind nicht betroffen und befinden sich auch nicht im unmittel-
baren Umfeld des Geltungsbereiches.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete werden ebenfalls nicht tangiert.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Nordschwarzwald als bestehende Gewer-
beflache dargestellt. Westlich und siidlich grenzt unmittelbar ein regionaler Griinzug an.

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fur den groBten Teil des Plangebietes gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Jun-
ge Acker — 1. Anderung' vom 09.02.2007.

Lediglich eine kleine Teilflache von ca. 320 m? am nordwestlichen Rand des Plangebietes im Zufahrtsbe-
reich zum Werksgelande wird neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Dies resul-
tiert aus den aktuellen Katastergrenzen, die von den Darstellungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
'Junge Acker — 1. Anderung' abweichen.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren "Junge Acker - 3. Anderung" sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Erweiterung der Produktions- und Lagerflachen eines bestehenden Gewerbebetriebs inner-
halb der bestehenden Grenzen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes geschaffen werden. Aulerdem sol-
len in diesem Zusammenhang die Zufahrts- und Aufstellimdglichkeiten fur den LKW-Lieferverkehr optimiert
werden.

Zusatzlich werden die Hohenfestsetzungen fur die Burogebaude um 3,5 m von 19,5 m auf 23,0 m erhéht, um
zusatzliche Ebenen ohne weiteren Flachenverbrauch schaffen zu kénnen.

Gleichzeitig dient der Bebauungsplan der Bewaltigung mdglicher Konflikte zwischen dem vorliegenden Nut-
zungsanspruch und den Belangen von Natur und Landschaft.
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5.1. Stadtebauliche Konzeption

GemalR Werksentwicklungskonzept 2025 gliedert sich die kurz- bis mittelfristige bauliche Entwicklung in zwei
Abschnitte.

Im ersten Abschnitt wird eine Erweiterung des bestehenden Hochregallagers um 100 m in Richtung Nord-
westen erforderlich, zusammen mit einer Erweiterung der Produktionshallen um ebenfalls 100 m. Dabei rei-
chen die Produktionshallen um ca. 40 m Uber die Baugrenze des rechtskraftigen BPlanes hinaus, das Erwei-
terung des Hochregallagers um ca. 20 m.

Die Gebaude-Erweiterungen finden innerhalb der bestehenden Werksumfahrungen statt, so dass keine Er-
ganzung bzw. Veranderung der verkehrlichen Anlagen erforderlich wird. Jedoch miissen die Baugrenzen an-
gepasst bzw. erweitert werden und eine geanderte Hohenfestsetzung flir das geplante bzw. das bereits be-
stehende Hochregallager eingetragen werden (bisher 10,0 m, neu 17,0 m).

Da auch im Bereich der Birotrakte ein zusatzlicher Flachenbedarf absehbar ist, werden die Hohenfestset-
zungen fir die Biirogebdaude um 3,50 m von 19,50 m auf 23,00 m erhéht, um zusatzliche Ebenen ohne wei -
teren Flachenverbrauch schaffen zu kénnen.
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Ausschnitt aus der Hochbauplanung Architekturbiiro Schneider, Stand 02.11.16
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Auszug a[lg dem rechtskréftigen BBP mit (iberlagerten Fldchen des 1. Bauabschnitts

In diesem Zusammenhang wird auch das bereits bestehende Hochregallager, das Uber eine Ausnahmege-
nehmigung zugelassen wurde, mit in den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 'Junge
Acker' einbezogen.

Mittelfristig besteht ein zusatzlicher Erweiterungsbedarf, der Uber einen zweiten Bauabschnitt gedeckt wer-
den muss. Es werden zusatzliche Flachen fir das Hochregallager benétigt, hierfir muss die bestehende Be-
triebsumfahrt am stdwestlichen Rand in den Hangbereich hinein verlegt werden. Betroffen sind hiervon auch
festgesetzte Ausgleichsflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Auch der bestehende landwirtschaftliche Weg, der sidlich aulerhalb des Betriebsgelandes verlauft, muss
dann weiter Richtung Westen verlegt werden.

Die verbleibenden Grinflachen mit Pflanzgebots-, Pflanzbindungs- und Pflegeflachen werden analog der
bisherigen Grinordnungsplanung verschoben und dienen damit auch der Eingriinung und landschaftlichen
Einbindung des Betriebsgelandes.

Der Zufahrtsbereich wird in diesem Zusammenhang neu organisiert, es sollen zusatzliche Aufstellspuren und
Wendemaglichkeiten fiir den LKW-Lieferverkehr angeboten werden und ggf. der Standort des Pfortnerhaus-
chens optimiert werden.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan-Vorentwurf zur 3. Anderung

Die hierflir erforderlichen Anpassungen des Bebauungsplanes finden allesamt innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes statt, lediglich eine kleine Teilflache von ca. 320 m? am westli-
chen Rand des Plangebiets im unmittelbaren Zufahrtsbereich wird neu mit einbezogen.

Diese Teilflache befindet sich noch aulRerhalb der Grenze des Landschaftsschutzgebietes.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen (Begriindung)

Es gelten weiterhin die planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Junge
Acker — 1. Anderung' mit Rechtskraft vom 09.02.2007, da bereits ein GroRteil der gewerblichen Entwicklung
auf Basis dieses Bebauungsplanes entstanden ist und fiir diese Grundziige der Planung kein Anderungsbe -
darf besteht.

Im zeichnerischen Teil wird in Ergdnzung der flachenhaften Erweiterung fiir die stidwestliche hangseitige
Teilflache eine zuldssige Gebaudehdhe von 17,0 m eingetragen anstelle der bisher zuldssigen 10,0 m. Dies
betrifft den Bereich des bereits bestehenden Hochregallagers und die nordwestlichen Teilflachen, die fur die
Erweiterung des Hochregallagers vorgesehen sind.

Fir die Teilflache der Blrogebaude wird eine zulassige Gebaudehdhe von 23,0 m eingetragen anstelle der
bisher zuldssigen 19,5 m.

Dabei dirfen jeweils untergeordnete notwendige Aufbauten fir technische Anlagen (Aufzlge etc.) die festge-
setzte Gebaudehdhe um bis zu 3,0 m Uberschreiten. Dies wird in den Nutzungsschablonen des zeichneri-
schen Teils erganzt.

Aus dem artenschutzrechtlichen Gutachten fur die Gebietserweiterung wird auflerdem die Ziffer 16 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zusatzlich neu aufgenommen. Sie wird jedoch auf dem Planteil eingetragen
und beinhaltet die Regelung, dass zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen erforderliche Gehdlzrodungen
im Winterhalbjahr (au3erhalb des Zeitraums vom 01.03. bis 30.09.) durchzufiihren sind.

5.3. Ortliche Bauvorschriften (Begriindung)

Es gelten weiterhin die ortlichen Bauvorschriften zum rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Junge Acker —
1. Anderung' mit Rechtskraft vom 09.02.2007, da bereits ein Grof3teil der gewerblichen Entwicklung auf Ba-
sis dieses Bebauungsplanes entstanden ist und fur diese Grundziige der Planung kein Anderungsbedarf be-
steht.
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6. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unveréandert von Nordwesten Uber die 6ffentliche Zu-
fahrtsstralRe auf dem Damm des Hochwasserriickhaltenbeckens an der Glatt.

Fir den ersten Erweiterungsabschnitt der Produktionsgebdude werden keine Anderungen in den bestehen-
den Verkehrsanlagen erforderlich.

Bei Realisierung des zweiten Erweiterungsabschnittes sind die innerbetrieblichen privaten Verkehrsflachen
anzupassen. Auch bestehende landwirtschaftliche Wege aulRerhalb des eingezaunten Betriebsgelandes sind
dann zu verlegen.

7. Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der Erweiterungsflachen ist Uber die bereits bestehenden Anlagen gesichert.

Die bestehende wasserrechtliche Genehmigung wird auf Grundlage der geplanten Erweiterungsflachen par-
allel zum Bebauungsplan-Verfahren Uberarbeitet bzw. aktualisiert und mit der Fachbehdrde abgestimmit.

8. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch die geplante bauliche Erweiterung, insbesondere im Zuge des zweiten Bauabschnitts, werden Beein-
trachtigungen fir Natur und Landschaft vorbereitet, fir die ein entsprechender Ausgleich innerhalb und au-
Rerhalb des Plangebietes zu erbringen ist. Hierfir wird ein Umweltbericht mit Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich erstellt. Dieser wird derzeit erarbeitet und den Unterlagen als gesonderter Bestandteil der Begrin-
dung beigefiigt.

Da es sich um zwei zeitlich getrennte Realisierungsabschnitte handelt, wird auch die Bilanzierung getrennt
nach zwei Bauabschnitten vorgenommen und jeweils gesonderte AusgleichsmaRnahmen festgesetzt. Als
Grundlage fur die Bewertung von Eingriff und Ausgleich gelten die Festsetzungen des Griinordnungsplanes
zum Bebauungsplan 'Junge Acker — 1. Anderung', auf die auch der rechtskraftige Bebauungsplan verweist.

Bauabschnitt |
innerhalb der bereits

8 festgesetzten Gewerbeflachen Er6hu P zuléssigen

Gebaudehohe fir die Bliro-
gebaude um 3,50 m

e
'

Bauabschnitt Il
Eingriff in festgesetzte Pflanz- |¢
gebots- und Ausgleichsflachen

o P

Luftbildplan mit (iberlagertem Vorentwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes, pink: Grenze 1. Bauabschnitt
Die Festlegung planexterner AusgleichsmalRnahmen erfolgt, sofern erforderlich, im weiteren Verfahren.

9. Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes

Es wird ein gesonderter artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Sofern hieraus zusatzliche Malinahmen
abzuleiten sind, werden diese als Erganzung in die planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. in die értlichen
Bauvorschriften ibernommen.
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10. Planverwirklichung und Bodenordnung
Die Uberplanten Grundstlicke befinden sich im Eigentum des Gewerbebetriebs.

11. Kosten

Die Kosten fir das Bebauungsplan-Verfahren und die Erschliefung werden von der Gemeinde tUbernom-
men.

12. Zugehorige Planfassungen

Abgrenzungsplan M 1:2.500
Lageplan zum Bebauungsplan M 1:500i.0.
Aufgestelit: Anerkannt und ausgefertigt:

Empfingen, den 22.11.2016

Ergénzt: Glatten, den ........cccccoeeveveveceeieecee,
Empfingen, den 24.01.2017

Geidndert:
Empfingen, den 25.04.2017

Zuletzt gedndert: Tore-Derek Pfeifer, Blirgermeister
Empfingen, den 21.11.2017

(Fassung Satzungsbeschluss)
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Dettenseer Str. 23
72186 Empfingen
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