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Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Sondergebiet Forlenhof*
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Iffezheim hat am 22.07.2013 aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) - jeweils in den
Fassungen der letzten Anderungen - den Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* mit értlichen Bau-
vorschriften als Satzungen beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Far den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist der Lage-
plan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 20.05.2013 mafigebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 20.05.2013
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 20.05.2013
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 20.05.2013
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 20.05.2013
E Begriindung in der Fassung vom 20.05.2013
F Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB in der Fassung vom 20.05.2013
Weitere gesonderte Anlagen

Umuweltbericht (UB) mit Anhdngen in der Fassung vom 25.04.2013
Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Anhang 5 / UB) in der Fassung vom Dezember 2012
FFH — Vorprufung (Anhang 6 / UB) in der Fassung vom Dezember 2012

§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung tber den Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* mit den 6rtlichen Bauvorschriften tre-

ten mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Iffezheim, 22.07.2013

‘ X
Peter Werler, Burgermeister |



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen
Ubereinstimmt.

Vermerk tber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die értlichen Bauvorschriften sind durch éffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015
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Teil A — Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der Fassung der letzten Anderung
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in der Fassung der letzten Anderung
Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698) in der Fassung der letzten Anderung
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet fur Landwirtschaft und Kompostverwertung gem. § 11 BauNVO.
Das Sondergebiet wird unterteilt in die Teilbereiche SO1 bis SO9.

Folgende Nutzungen sind allgemein zuléssig:

Teilbereich SO1:

Landwirtschaftlicher Betrieb fur Rinder- und Mastschweinzucht mit Stéllen, Wirtschafts- und
Lagergebauden zur land- und forstwirtschaftlichen Nutzung sowie Blroeinrichtungen, die dem
landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet sind

Teilbereich SO2:
Max. 4 Wohnungen fir Aufsichts- / Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber, Betriebsleiter

Teilbereich SO3:
Ein der landwirtschaftlichen Nutzung und der Grinkompostierung zugeordneter Gartenbe-
darfsmarkt

Teilbereich SO4:
Ein der landwirtschaftlichen Nutzung zugeordneter Partyservice mit Metzgerei, Gastraum und
Hofladen zum Verkauf landwirtschaftlicher Produkte

Teilbereich SO5:
Biogasanlage

Teilbereich SO6:
Siebhalle und Kompostanlage mit einem Teilbereich nur als offene Lagerflache (ohne Uber-
dachung).
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4.2

4.3

4.4

4.5

Teilbereich SO7:
Kompostier- / Biogasanlage fur Grinabfalle

Teilbereich SO8:
Fermenter- und Rangierhalle mit Blockheizkraftwerk (BHKW)

Teilbereich SO9:
Trocknungshalle fur Bioabfalle

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Die zulassige Gebaudehthe GH ist im zeichnerischen Teil als absolute Hohe in Meter Uber
Normalnull (m UNN) festgesetzt und am hochsten Punkt der Gebaude zu ermitteln.

Abweichende Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei
innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen Gebaudeldngen Uber 50m zuldssig sind.
Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Griinordnung

Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen aus der SKV-Erweiterung

Bei den im zeichnerischen Teil dargesteliten Ausgleichsmalinahmen A1 bis A2 handelt es sich
um Mafinahmen, die im Zuge des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens fir
die SKV-Erweiterung ermittelt und deren Umsetzung bereits weitgehend erfolgt ist. Diese
Mafinahmen werden nun auch (ber den vorliegenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlen-
hof* gesichert. Im Einzelnen handelt es sich um:

At: Humuswirtschaft
A2: Obstbaumreihe

Riickbau der bisherigen Zufahrtsstrafle

Nach dem Anschluss des Sondergebietes an die Zufahrt zum geplanten Industriegebiet sid-
lich des Forlenhofs, soll die nicht mehr bendtigte, bisherige Zufahrtsstralle entsiegelt und re-
kultiviert werden:

A3: Entsiegelung, Griinlandentwicklung und Obstbaumpflanzung

Ergdanzung des vorhandenen Gehélzbestandes

Der Geholzbestand auf den Flachen zur Randeingrinung entlang der norddstlichen Grenze
des Geltungsbereichs ist zu erhalten und mit standortheimischen Gehélzen (Baum- und
Straucharten) flachendeckend zu erganzen.

Begriinung nicht iiberbaubarer Flichen
Die nicht iiberbaubaren Flachen sind in einem Umfang von mindestens 20% der Grundstiicks-
flachen gértnerisch zu gestalten. Die 0.g. Geholzstreifen kénnen angerechnet werden.

Beleuchtung
Fur die AuBenbeleuchtung sind Insektenschonende Leuchtmittel (z.B. Natriumdampfnieder-
drucklampen oder LED) zu verwenden.
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4.6 Externe Kompensation
Auf Flurstiick 7200/4 sind auf einer Flache von 500 gm eine extensive Wiese zu entwickeln
und 5 Obstbaume zu pflanzen:

Iffezheim, 22.07.2013

Peter V}feﬂé

Y |
Y |




Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen
tbereinstimmt.

Vermerk tber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die ¢rtlichen Bauvorschriften sind durch éffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015




Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den &rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen
tbereinstimmt.

Vermerk Uber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die 6rtlichen Bauvorschriften sind durch 6ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S. 358) in der Fassung der letzten Anderung

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Iffezheim, 22.07.2013

¥4

AM
.o

Dacheindeckungen und Fassaden

Dacheindeckungen und Fassaden aus Kupfer, Zink und Blei sind nur mit Beschichtung zulas-
sig. Dacheindeckungen sind nur in den Farben dunkelrot, rotbraun, braun, anthrazit und
schwarz zulassig.

Oberflachen von Stellpldtzen und FuBwegen

Fur die Neubefestigung von Stellplatzen und FuBwegen sind nur wasserdurchlassige Materia-
lien zulassig, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und
soweit betrieblich, technisch oder rechtlich nichts anderes geboten ist.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Hecken aus heimischen Laubgehélzen bis zu einer Héhe von 2.50m
ab Oberkante des bestehenden Gelandes entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig. Hecken
durfen auch mit Drahtgeflecht hinterzaunt werden, wobei das Drahtgeflecht nicht tiber die He-
cke hinaus ragen darf.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung zuléssig und durfen die tatsachliche Gebau-
dehdhe nicht Gberschreiten. Maximal 10% einer Fassadenflache darf durch Werbeanlagen
Uiberdeckt sein. Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande)
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

Werbeanlagen, die in einem Abstand von bis zu 40m zum Fahrbahnrand der Bundesstralie er-
richtet werden, durfen zur B36 keine ablenkende Wirkung haben.

Beleuchtung
Fur die AuRenbeleuchtung sind Insektenschonende Leuchtmittel (z.B. Natriumdampfnieder-

drucklampen oder LED) zu verwenden.

Gebdudefassaden
Leucht- und Signalfarben sind zur Fassadengestaltung unzulassig.

T

. =)

E?eterj}'erler, Burgermeister—
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen, wenn die Behoérde nicht einer Verkr-
zung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B.
historische Wegweiser, Bildstocke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Soll-
te eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Einvernehmen mit der zustén-
digen Behorde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Waldabstand
Der folgende Hinweis ergeht auf Anregung des Forstamts Rastatt:

Im Osten des Plangebiets reicht die Grenze des Geltungsbereichs bis unmittelbar an den Wald
heran. Das Waldgebiet ist zusatzlich auch als FFH-Gebiet ausgewiesen. Der erforderliche
Waldabstand wird durch den Gebaudebestand unterschritten. Zur Sicherung des Geb&udebe-
stands wird ein entsprechendes Baufenster festgesetzt, welches insofern ebenfalls den Wald-
abstand unterschreitet. Die Unterschreitung darf nicht zu negativen Auswirkungen auf den an-
grenzenden Wald fithren. Eine nachtragliche Ricknahme des Waldrandes ist nicht mdglich.
Die Situation ist baulich durch entsprechende konstruktive Vorgaben zu I6sen.

3 Hinweise zur Umweltiiberwachung

Der Umweltbericht gibt folgende Hinweise zur Umweltliberwachung:

Das interne Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichspotential wird im wesentlichen durch
die Festsetzungen der Griinordnungsplanung bestimmt. Zur Sicherstellung sowohl der planin-
ternen Ausgleichs-, als auch der Kompensationsleistungen ist ein Bericht tiber die Ergebnisse
der Entwicklung der planinternen Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen fortlaufend im
Abstand von 3 Jahren jeweils zum Jahresende zu erstellen und der unteren Naturschutzbe-
hérde unaufgefordert vorzulegen. Die Berichtspflicht endet nach vollsténdiger Mal3nah-
menumsetzung oder nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde, sofern die Kom-
pensation weitestgehend umgesetzt und eine weitere MaBnahmendurchfiihrung nicht abseh-
bar ist.

4 Hinweise im Zusammenhang mit der vorhandenen 20-kV-Freileitung
Zwischen den spannungsfiihrenden Leiterseilen der vorhandenen 20-kV-Freileitung und den
zu errichtenden Gebauden ist - entsprechend der DIN EN 50423 (VDE 0210)-Bestimmungen -
bei grétem Durchhang und ausgeschwungenen Leiterseilen, jederzeit ein Mindestabstand
von 3.00 m ab einer Dachneigung groer als 15°, bei solchen mit flachem oder flachgeneigtem
Dach gleich oder kleiner als 15° von 5.00 m einzuhalten. Der Mindestabstand vom unteren Lei-
terseil bis zur Strale muss mindestens 7,00 m und zum sonstigen Gelande 6,00 m betragen.

Im unmittelbaren Bereich der 20-kV-Freileitung durfen nur kleinkronige Strauch- und Baumar-
ten gepflanzt werden, die spater keine Rickschnitte wegen der einzuhaltenden Mindestab-
stédnde nach EN 50423 erfordern.

7“\_}

Iffezieim22.07.2013 /"

Peter Werlér, BUrgermeistef



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen
Ubereinstimmt.

Vermerk Uber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die értlichen Bauvorschriften sind durch 6ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015




GEMEINDE IFFEZHEIM BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET FORLENHOF"

Teil E - Begriindung

1

1.1

1.2
1.21

Planerfordernis

Der Rat der Gemeinde Iffezheim hat am 30.11.2011 in &ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sondergebiet Forlenhof* mit ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Die Pla-
nung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich. Zur Sicherung der Pla-
nung ist eine Veranderungssperre gem. § 14 Baugesetzbuch (BauGB) angeordnet worden.

Bestehende Situation im Bereich Forlenhof

Bei dem Forlenhof handelt es sich um ein landwirtschaftliches Anwesen am norddstlichen
Ortseingang der Gemeinde &stlich der Bundesstrasse B 36. Der landwirtschaftliche Betrieb
verfugt nach einer Aufstellung des Landratsamtes Rastatt vom April 2009 Gber ca. 220 ha Fl&-
che, ca. 170 Rinder sowie 480 genehmigte Mastschweinplatze. Als weitere landwirtschaftliche
Nutzungen werden eine Biogasanlage und eine Kompostierungsanlage fur Grunabfélle betrie-
ben.

Bauplanungsrechtlich handelt es sich bei dem Forlenhof um Auflenbereichsflachen. Gleich-
woh! werden ber die landwirtschaftliche Tatigkeit hinaus weitere Gewerbe betrieben, die keine
Privilegierung im Sinne des § 35 BauGB besitzen, namlich ein Gartenbedarfsmarkt und ein
Partyservice.

Nérdlich des Forlenhofs betreibt die Fa. SKV - Studbadische Kompostierungs- und Verwer-
tungsgesellschaft mbH, 76437 Iffezheim, ein Kompostwerk zur Verwertung des insbesondere
im Landkreis Rastatt anfallenden Bioabfalls (braune Tonne). Zwischen SKV und Landratsamt
Rastatt gibt es entsprechende vertragliche Vereinbarungen. Die im Jahre 1997 fur den Betrieb
des Kompostwerks auf Grundlage des § 35 BauGB erteilte Genehmigung ist als rechtsfehler-
haft anzusehen, da es sich auch hier um eine gewerbliche Nutzung und nicht um ein privile-
giertes Vorhaben handelt. Gleichwohl! ist die Genehmigung jedoch wirksam.

Der Betrieb der Biogasanlage sowie der Kompostierungsanlage fur Griinabfalle auf dem For-
lenhof, vor allem jedoch das Kompostwerk zur Verwertung des Bioabfalls der Fa. SKV, fihren
je nach Jahreszeit und Witterung zu mitunter erheblichen Geruchsbelastigungen im stdlich ca.
500m entfernt gelegenen Gewerbegebiet. Diesbezligliche Beschwerden sind bei Gemeinde
und Landratsamt aktenkundig. Im Hinblick auf die Geruchsbeléastigungen ist eine Ge-
ruchsimmissionsprognose in Auftrag gegeben worden (siehe Ziffer 3 der Begriindung).

Geplante Bauvorhaben im Bereich Forlenhof

Errichtung und Betrieb einer Trockenfermentierungsanlage mit Blockheizkraftwerk

Die Fa. SKV beabsichtigt die Erweiterung der bestehenden Bioabfall-Kompostierungsanlage
durch die Errichtung und den Betrieb einer Trockenfermentierungsanlage mit Blockheizkraft-
werk (BHKW) auf den Flurstlicken 5980, 6000 und 6001, Gemarkung !ffezheim und hat hierzu
einen Antrag auf immissionsschutzrechtliche Anderungsgenehmigung nach § 16 BImSchG
gestellt. Die Trockenfermentierungsanlage soll dem vorhandenen Kompostierungsbetrieb vor-
geschaltet und die Kapazitat der Gesamtanlage von 15.000 auf 18.000 Jahrestonnen erhéht
werden. Fir das geplante Blockheizkraftwerk ist eine Feuerungswarmeleistung von ca. 1.24
MW geplant.

Fur Erd- und Grundbauarbeiten sowie Rohbauarbeiten an den sog. Fermentern, am sog. Per-
kolatfermenter, am Biofilter und an den Fundamenten der Hallenanfahrwande sowie zur Verle-
gung der Ver- und Entsorgungsleitungen ist eine Zulassung auf vorzeitigen Beginn nach § 8a
BImSchG beantragt worden.
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1.2.2

1.23

Die Trockenfermentation sowie das BHKW unterliegen der immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungspflicht nach § 4 BImSchG i.V.m. § 1 der 4. BImSchV und Ziffern 8.5 Spalte 2, 1.4
b) aa) Spalte 2 des Anhangs dieser Verordnung. Die immissionsschutzrechtliche Genehmi-
gung schlief3t nach § 13 BImSchG auch andere, die Anlage betreffende behdordliche Entschei-
dungen wie Genehmigungen, Zulassungen etc. (wie z.B. die bau- oder wasserrechiliche Ge-
nehmigung) mit ein. Das Vorhaben befindet sich innerhalb Zone IlIB des Wasserschutzgebie-
tes Oftersdorf, Nr. 102.

Da sich die Anlage zum Zeitpunkt der Antragstellung aulerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplanes befand, ist die Gemeinde Iffezheim vom Landratsamt Rastatt mit Schreiben
vom 05.10.2011 (Eingang 10.10.2011) um das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB
gebeten worden. Aufgrund der ungeklarten planungsrechtlichen Situation und im Hinblick auf
den aufzustellenden Bebauungsplan musste die Gemeinde das Einvernehmen zun&chst ver-
sagen. Der BImSch - Antrag der SKV war deshalb vom Landratsamt Rastatt zunadchst auf un-
bestimmte Zeit zuriickgestellt worden.

Neubau einer Allzweckhalle / Trocknungshalle

Die Grundsticksgemeinschaft S.E.K. JAKOB, Forlenhof, 76437 Iffezheim, beabsichtigt die Er-
richtung einer Allzweckhalle / Trocknungshalle auf dem Flurstiick 5980, Gemarkung ffezheim
und hat hierzu einen Bauantrag gestellt (Datum Eingangsstempel Gemeinde 05.10.2011). Die
Gemeinde hatte den Bauantrag fir die Allzweckhalle / Trocknungshalle eindeutig in Zusam-
menhang mit dem Antrag auf Erweiterung der Bioabfall-Kompostierungsanlage der SKV ge-
stellt und musste insofern auch in diesem Fall das Einvernehmen zunachst versagen. Der
Bauantrag wurde zwischenzeitlich zuriick gezogen.

Abschluss eines ,,Stidtebaulichen und ErschlieBungsvertrags*

Nach den o.a. Vorgangen fanden intensive Verhandlungen zwischen der Gemeinde und den
Antragstellern statt, die im Juli 2012 zum Abschluss eines ,Stadtebaulichen und Erschlie-
Rungsvertrags” gefuhrt haben. In diesem Vertrag sind u.a. Vereinbarungen zur kinftigen Er-
schliefung des ,Forlenhofs" inkl. der damit verbundenen Grundsticks- und Kostentragungs-
fragen sowie zur Umsetzung ¢kologischer Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen enthalten.

Nachdem im Zusammenhang mit der Erérterung der von Gemeinde und SKV gemeinsam be-
auftragten Geruchsimmissionsprognose (siehe Ziffer 3 der Begriindung) unter anderem die
Bedeutung einer ordnungsgemafien Anlagenbetriebs betont wurde und sich auch die beteilig-
ten Vertragsparteien Uber die Bedeutung dieser Anforderung im Klaren waren, verpflichtete
sich die Fa. SKV gegenuber der Gemeinde Iffezheim vertraglich, die Pflichten eines Betreibers
einer immissionsschutzrechtlichen Anlage gem. § 5 BImSchG einzuhalten und insbesondere
eine ordnungsgemafen Betriebsfuhrung und eine technische Betreuung durch den Hersteller
zu gewahrleisten. Von der Fa. SKV wurde die Herstellerfirma BEKON beauftragt, ein betriebli-
ches Uberwachungskonzept fir die Gesamtanlage zu erstellen. Dieses Konzept wird durch ei-
ne entsprechende Auflage in der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung verpflichtend
festgeschrieben. Die Fa. SKV hat sich auch gegenlber der Gemeinde zur Einhaltung des
Konzepts verpflichtet.

Baugebietsplanungen der Gemeinde Ilffezheim in der Nahe zum Forlenhof

Geplantes Wohnbaugebiet ,,Nordlich der HauptstraBe“

Die Gemeinde Iffezheim plant auf der Westseite der B 36 die ErschlieRung des Wohnbauge-
biets ,Nordlich der Hauptstralle®. Das entsprechende Bebauungsplanverfahren lauft bereits.
Der Abstand zwischen den emittierenden Nutzungen im Forlenhof und den nachstgelegenen
Gebauden des geplanten Wohnbaugebiets betragt ca. 7560m. Die nach TA-Luft zu einem
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2.2

Wohngebiet erforderlichen Abstande betragen zu geschlossenen Kompostieranlagen (hier:
SKV-Anlage) mind. 300m, zu offenen Kompostieranlagen (hier: Jakob Kompostierbetrieb
GmbH) mind. 500m und zur Schweinehaltung des landwirtschaftlichen Betriebs Jakob mind.
250m. Die notwendigen Abstande zum Wohngebiet sind demnach eingehalten; die bestehen-
den Betriebe und ihre erforderlichen Entwickiungsoptionen sind im Hinblick auf die heranri-
ckende Wohnbebauung insofern gesichert.

Geplante Erweiterung des Industriegebiets

Auf der Ostseite der B 36 strebt die Gemeinde die Erweiterung der vorhandenen gewerblichen
Bauflachen in Richtung des Forlenhofs an und hat hierzu am 29.06.2009 einen Aufstellungs-
beschluss gefasst (Bebauungsplan ,Erweiterung Industriegebiet’, wobei es sich bei der Erwei-
terung um geplante Gewerbeflachen handelt, weshalb im Weiteren auf die Bezeichnung ,In-
dustriegebiet” verzichtet und der Begriff ,Gewerbegebiet” verwendet wird).

Die Erweiterung des Gewerbegebiets ist in einem Bereich vorgesehen, der zu den geruchs-
kritischen Anlagen des Forlenhofs einen Abstand zwischen 500m und 200m einhé&lt. Wirden
die zuvor dargestellten rdumlichen Abstande zu Wohngebieten auf gewerbliche Nutzungen
Ubertragen, sind die Abstandsflachen zu geschlossenen Kompostieranlagen (300m) von der
Gewerbegebietserweiterung nicht betroffen. In einem relativ zur GebietsgroRRe (5.2 ha) gerin-
gem Umfang von ca. 2.500 gm sind die Abstandsflachen zur Schweinehaltung des landwirt-
schaftlichen Betriebs Jakob (250m) betroffen. In erheblichem Umfang sind allerdings die Ab-
standsflachen zu offenen Kompostieranlagen (500m) betroffen; es handelt sich dabei fast um
die komplette Erweiterungsflache des Gewerbegebiets im Bereich nordwestlich des vorhande-
nen Regenriickhaltebeckens.

Allerdings zeigen die nachfolgend dargestellten Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognose,
dass die fur die Abstéande zu Wohngebieten gem. TA-Luft einzuhaltenden Werte nicht einfach
auf die konkrete Situation im geplanten Gewerbegebiet Ubertragen werden kénnen, sondern
dass die Immissions-Situation differenzierter zu betrachten ist.

Geruchsimmissionsprognose

Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Zur Klarung der geruchstechnischen Situation wurde eine Geruchsimmissionsprognose in Auf-
trag gegeben (Ing.-Biro Lohmeyer, Karlsruhe, Mai 2012). Das Gutachten beschreibt Aufga-
benstellung und Vorgehensweise wir folgt:

Aufgabenstellung

Die Fa. SKV GmbH betreibt eine Kompostieranliage im Aul8enbereich der Gemeinde Iffezheim.

In direkter Nachbarschaft zur Anlage befinden sich mit dem Forlenhof weitere Geruchsemitten-
ten, u.a. eine Biogasanlage, eine Flachenkompostierung flir Mischkompost und Griinschnitt
sowie eine Tierhaltung. Ca. 400 m in siidwestlicher Richtung befindet sich ein Gewerbegebiet.
Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir die Erweiterung des Anlagenstandortes hat die
SKV GmbH eine Geruchsimmissionsprognose vorgelegt. Diese soll tiberpriift und zusétzlich
eine unabhéngige Betrachtung der Gesamtbelastung nach Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
durchgefihrt werden.

Vorgehensweise

Es werden die fiir die bestehenden und geplanten Anlagen im weiteren Umkreis des Standorts
zu erwartenden Geruchsstoffemissionen aus verdffentlichten bzw. aktuellen Messwerten ab-
geschitzt. Die Verfrachtung der Geruchsstoffemissionen durch den Wind, d.h. die Berechnung
der Geruchsstoffimmissionen in der Umgebung der Anlage erfolgt mit dem Programmsystem
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AUSTAL2000, einer Umsetzung des Anhangs 3 der TA Luft (2002), unter Beriicksichtigung ei-
ner standortreprasentativen Ausbreitungsklassenstatistik. Damit werden flaéchendeckend die
Immissionswerte fiir Geruch berechnet. Die Bewertung der berechneten Geruchsimmissionen
erfolgt nach der Geruchsimmissionsrichtlinie.

Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognose

Die Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognose lassen sich wie folgt zusammen fassen: Die
Geruchsbelastungen im bestehenden Wohngebiet wie auch im geplanten Erweiterungsab-
schnitt westlich der B 36 sind irrelevant. Im Zusammenhang mit den geplanten Vorhaben der
Fa. SKV sind im bestehenden Industriegebiet stdlich der SKV keine erheblichen Belastigung
zu erwarten. Im geplanten Gewerbegebiet (,Erweiterung Industriegebiet®) sind flr eine dstliche
Teilflache von ca. 1.000 gm Grofke Geruchsimmissionen zu erwarten, die Uber den for Gewer-
be- bzw. Industriegebiete geltenden Grenzwerten liegen.

Konsequenzen fiir das Bebauungsplanverfahren ,,Erweiterung Industriegebiet*

Als Konsequenz aus den o.a. Ergebnissen sind nach dem aktuellen Festsetzungskonzept des
Bebauungsplans ,Erweiterung Industriegebiet® in dem betroffenen 6stlichen Teilabschnitt nur
Nebennutzungen ohne standigen Aufenthalt von Personen zuldssig. Aus Vorsorge und zur
Konfliktvorbeugung strebt die Gemeinde dartber hinaus den Ausschluss der betrieblichen
Wohnnutzung im gesamten Geltungsbereich der Gewerbegebiets-Erweiterung an.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* kann aufgrund der Ergebnisse
der Geruchsimmissionsprognose und im Hinblick auf die im Bebauungsplanverfahren ,Erwei-
terung Industriegebiet' angestrebten Nutzungsausschliisse davon ausgegangenen werden,
dass die im Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* vorgesehenen Nutzungen ohne Konflikte
mit bestehenden und geplanten Nufzungen und unter Gewahrleistung angemessener Erweite-
rungsoptionen (Tierzucht) auszuliben sein werden.

Planungsziele
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Forlenhof* mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten f verfolgt die Gemeinde folgende Planungsziele:

Leitlinien der Planung

Die Gemeinde Iffezheim will Uber die Bauleitplanung sicher stellen, dass die im Sondergebiet
Forlenhof bestehenden Betriebe und Anlagen mit ihren geplanten Erweiterungen in einem Um-
fang erfolgen kénnen, der auch die umgebenden Planungen der Gemeinde berlicksichtigt
(geplantes Wohnbaugebiet nordlich der HauptstralRe sowie Erweiterung Industriegebiet). Die
Gemeinde strebt insofern ein fur alle Beteiligten zukunftsfahiges und rechtssicheres Konzept
an, welches die im Forlenhof bestehenden Missstande beseitigt oder mindert (Gemengelage
verschiedener zum Teil ungenehmigter Nutzungen, ungentigende VerkehrserschlieBung, Ge-
ruchsbelastung), die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Neubau-Vorhaben schafft (Tro-
ckenfermentierungsanlage mit Blockheizkraftwerk und Allzweck- / Trocknungshalle) und nicht
zuletzt gestalterische Mafstabe fir den Ortsrand entwickelt.

Anforderungen an die Gebietsnutzung / FNP

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt die Flachen, auf denen die beiden Neubau-Vorhaben er-
richtet werden sollen als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Die Gemeinde Iffezheim hat je-
doch Anlass zu der Vermutung, dass schon heute nicht alle der im Bereich Forlenhof angesie-
delten Nutzungen als ,privilegiert" im Sinne des § 35 BauGB anzusehen sind. Dies betrifft so-
woh! die vorhandenen Nutzungen ,Gartenbedarfsmarkt* und ,Partyservice” als auch das Uber
eine fehlerhafte Genehmigung errichtete Kompostwerk (siehe Ziffer 1.1). Im Bereich Forlenhof
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hat sich insofern eine Gemengelage aus landwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzung entwi-
ckelt, die zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Festsetzung eines
LSonstiges Sondergebiet* gem. § 11 BauNVO erfordert.

Anforderungen an die verkehrstechnische GebietserschlieBung

Das Kompostwerk, wie auch die anderen c.a. Nutzungen im Bereich des Areals Forlenhof
werden von der B 36 aus Uber einen ausgebauten Wirtschaftsweg angefahren. Die Zufahrt
zum Kompostwerk erfolgt nach Abzweig vom Wirtschaftsweg tber die privaten Grundstlicks-
flachen des landwirtschaftlichen Betriebs Jakob. Das Kompostwerk ist insofern nicht direkt an
offentliche Verkehrsflachen angebunden, weshalb die Gemeinde die bestehende Erschliefung
nicht als ausreichend qualifiziert erachtet. Es kénnte z.B. die Situation eintreten, dass das
Kompostwerk aufgrund eines Eigentiimer- oder Betreiberwechsels und aufgrund eines dann
ggfls. fehlenden Einvernehmens nicht mehr angefahren werden kann. Eine solche Entwicklung
wiirde sowoh! die bestehende Anlage als auch die geplanten Erweiterungsvorhaben mafRgeb-
lich beeintrachtigen. Die Gemeinde hat deshalb - auch im Interesse des Landkreises - im
Rahmen des ,Stadtebaulichen und ErschlieBungsvertrags® (siehe Ziffer 1.2.3) parallel zur Bau-
leitplanung die erforderlichen privat- und planungsrechtlichen Bedingungen fiir geordnete Er-
schlieungsverhaltnisse umfassend und zukunftsfahig sichergestellt.

Anforderungen an die Immissionsvertraglichkeit

Die Geruchsbelastung, verursacht durch die auf dem Forlenhof vorhandene Biogasanlage und
vor allem durch das Kompostwerk zur Verwertung des Bioabfalls der Fa. SKV, wird je nach
kleinklimatischer Konstellation als sehr massiv empfunden. Die Gemeinde hatte zunachst die
Beflirchtung, dass die geplante Erweiterung des Kompostwerks durch eine Trockenfermentie-
rungsanlage und Trocknungshalle die Belastung noch steigern kénnte und deshalb die Erar-
beitung einer Geruchsimmissionsprognose in Auftrag gegeben.

Die Geruchsimmissionsprognose hat auf Grundlage der einschlagigen Richtlinien nachgewie-
sen, dass die im Forlenhof vorgesehenen Nutzungen mit den im Umfeld geplanten Bauge-
bietserschlielungen in Einklang stehen (siehe Ziffer 3.2). Ergénzend dazu hat sich die SKV
gegeniber der Gemeinde zur Umsetzung einer Uberwachungskonzeption verpflichtet (siehe
Ziffer 1.2.3 - ,Stadtebaulicher und ErschlieBungsvertrag®).

Gestaiterische Anforderungen

Aufgrund ihrer Lage an der Bundesstrasse B 36 haben der Gebdudebestand und weitere Vor-
haben im Plangebiet Auswirkungen auf das gestalterische Erscheinungsbild des Iffezheimer
Ortsrandes.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet auf der westlichen Seite der Bundesstralle
legt die Gemeinde groflen gestalterischen Wert auf die Ausformung eines griinen Gebiets-
rands als Landschaftspark mit behutsam integrierten Schallschutzeinrichtungen. Auch die Ge-
staltung des ostlichen Randes der BundesstraBe spielt bei Entwurf und Umsetzung der ge-
planten Gewerbegebietserweiterung eine wichtige Rolle, weil sich die Gemeinde am Ortsrand
entlang der B 36 fir den vorbei fahrenden Besucher positiv darstellen will.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde auch ein hohes Interesse an der gestalterischen
Einbindung der geplanten Vorhaben im Bereich des Forlenhofs. Es geht dabei einerseits um
das bauliche Erscheinungsbild der Anlagen wie andererseits auch um eine angemessene
Griineinbindung und um Details wie z.B. Werbeanlagen, Beleuchtung, Einfriedung sowie Fas-
sadenfarben, die im Rahmen von oértlichen Bauvorschriften zu regeln sind.
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Abgrenzung des Plangebiets
Der ca. 4.7 ha umfassende rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften ergibt sich aus der Abgrenzung im zeichnerischen Teil.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestelit. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Ortliche Gegebenheiten

Das topografisch weitgehend ebene Plangebiet ist zum Teil bebaut; weitere Bauvorhaben sind
geplant (siehe Ziffer 1). Westlich des Areals verlauft die Trasse der stark befahrenen Bundes-
strafle B 36. Die Bebauung des sldlich gelegenen Industriegebiets liegt an der engsten Stelle
ca. 500m vom Forlenhof entfernt. Zur Iffezheimer Ortslage betragt der Abstand an der engsten
Stelle im Neubaugebiet siidlich der HauptstralRe ca. 1.100m; zum bestehenden Schulkomplex
am Weierweg sind es ca. 950m. Ostlich des Forlenhofs liegen Gemeindewaldflachen.

ErschlieBung

AuBere und innere VerkehrserschlieRung

Der Forlenhof wird Uber einen Wirtschaftsweg mit Anbindung an die Bundesstrale B 36 er-
schlossen, die im Anschlussbereich mit einer Linksabbiegespur aufgeweitet worden ist. Der
Ausbaustandard des Wirtschaftswegs ist im Hinblick auf die bestehenden und geplanten Nut-
zungen nicht ausreichend. Auf Grundlage einer Verkehrsuntersuchung des Biliros Dr. Koehler
+ Leutwein, Karlsruhe und einer StraBenfachplanung des Biiros Wald+ Corbe, Hugelsheim, ist
derzeit die Zu- und Abfahrt zu der sidlich des Forlenhofs geplanten Gewerbegebietserweite-
rung geplant worden. An diesen neuen Anschluss wird auch die Zufahrt zum Forlenhof ange-
bunden. Uber den ,Stadtebaulichen und ErschlieBungsvertrag” (siehe Ziffer 1.2.3 ) werden die
Verflugbarkeit der erforderlichen Grundstucksflachen gesichert und die Kosten geregelt.

Im Vertrag ist auRerdem geregelt, dass die komplette innere Erschlieffung des Plangebiets
Uber entsprechende Baulasten und zusatzlich durch entsprechende Grunddienstbarkeiten im
Grundbuch dinglich abzusichern ist.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung erfolgen Ober die vorhandenen Netze. Das weitere Ver- und Entsor-
gungskonzept ist im Zuge der Baueingabeplanungen zu konkretisieren, insbesondere auch im
Hinblick auf den Umgang mit unverschmutzt anfallendem Niederschlagswasser.

Vorhandenen 20-kV-Freileitung

Zwischen den spannungsfiihrenden Leiterseilen der vorhandenen 20-kV-Freileitung und den
zu errichtenden Gebauden ist - entsprechend der DIN EN 50423 (VDE 0210)-Bestimmungen -
bei grofitem Durchhang und ausgeschwungenen Leiterseilen, jederzeit ein Mindestabstand
von 3.00 m ab einer Dachneigung grofer als 15°, bei solchen mit flachem oder flachgeneigtem
Dach gleich oder kleiner als 15° von 5.00 m einzuhalten. Der Mindestabstand vom unteren Lei-
terseil bis zur Strafle muss mindestens 7,00 m und zum sonstigen Gelédnde 6,00 m betragen.
im unmittelbaren Bereich der 20-kV-Freileitung diirfen nur kleinkronige Strauch- und Baumar-
ten gepflanzt werden, die spater keine Ruckschnitte wegen der einzuhaltenden Mindestab-
stande nach EN 50423 erfordern.
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9 Natur- und artenschutzrechtliche Belange
Zur Klarung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht erstelit (Buro
Wald + Corbe) und dieser Begriindung als separater Bestandteil beigefiigt worden. Auf den
Umweltbericht wird verwiesen. Zusammen mit dem Bericht wurden eine artenschutzrechtliche
Ersteinschatzung sowie - im Hinblick auf das direkt an das Plangebiet angrenzende FFH-
Gebiet ,Magerrasen und Walder zwischen Sandweier und Stollhofen" - eine FFH-Vorpriifung
erarbeitet.

FFH-Vorpriifung

Die FFH-Vorprufung (ILN, Buhl) soll ermitteln, ob grundsétzlich (erhebliche) Beeintrachtigun-
gen eines Natura 2000-Gebiets auftreten konnten. Das FFH-Gebiet 214-343 *Magerrasen und
Walder zwischen Sandweier und Stollhofen® ist vom Vorhaben flachenhaft nicht betroffen. Die
Mafinahme ist als rechtliche Sicherung der vorhandenen Situation im Grenzbereich zum FFH-
Gebiet aufzufassen, eine reale Anderung des Ist-Zustandes findet nicht statt. Lebensraumty-
pen und Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie sind durch das Sondergebiet Forlenhof im
FFH-Gebiet 7214-343 nicht betroffen. Im Rahmen der Vorpriifung wurden die beiden parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane ,Sondergebiet Forlenhof* und ,Erweiterung Indust-
riegebiet’ zusammen untersucht.

Artenschutzrechtliche Ersteinschédtzung

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Jochen Lehmann, Sinzheim) wurde fir die Acker-
und Griinlandftachen sowie die Obstbaumreihe an der Zufahrisstrae im nordlichen und west-
lichen Bereich des Planungsgebietes durchgefiihrt. Fir die verbleibenden Flachen ergibt sich
durch den Bebauungsplan keine Anderung der zulassigen Nutzung. Die Begehung am
24.11.2012 zur artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ergab keine Hinweise auf Vorkom-
men von Anhang IV-Arten. Bei den Vogelarten sind Uberwiegend gewdhnliche und weit ver-
breitete Arten im naheren Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebs vorhanden, bzw. werden
erwartet. Diese Arten kénnen das Plangebiet temporar als Nahrungsflache nutzen. Vorha-
bensbedingte Stérungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Population von Vogelarten
verschlechtern kénnten, sind nicht zu erwarten.

Der Umweltbericht kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde Iffezheim beabsichtigt, fiir den Bereich der Kompostierungsanlage und des
landwirtschaftlichen Betriebes &stlich der B36 den Bebauungsplan ,Forlenhof® aufzustellen.
Das Planungsgebiet weist eine Gréf8e von ca. 4,7 ha auf. Ca. 3,85 ha bilden die Flachen des
landwirtschaftlichen Betriebes sowie der Kompostierungsanlage. Ca. 0,75 ha werden von der
bereits genehmigten Erweiterung der Kompostierungsanlage einschlielllich ihrer Ausgleichs-
flachen eingenommen.

Nur auf ca. 0,1 ha ergeben sich Anderungen gegeniiber der derzeitigen Nutzung. Dabei han-
delt es sich um die Herstellung einer Trocknungshalle flir Bioabfélle sowie um die Anbindung
der Zufahrt an das geplante Industriegebiet siidlich des Forlenhofs. Diese Malnahmen sind
mit einer Uberbauung und Versiegelung von Fldchen verbunden, die zur Zeit als Griinland / In-
tensivgriinland genutzt werden. Dariiber hinaus entféllt ein Obstbaum in der Obstbaumreihe an
der derzeitigen Zufahrtsstrae. Durch die vollstdndige Versickerung anfallender Nieder-
schlagswésser kénnen nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden und
auf die Bodenfunktion ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf” reduziert werden. Mit der Fest-
sefzung von Griinstreifen am nérdlichen und westlichen Gebietsrand sollen erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung verhindert werden. Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch wurde in einem Geruchsgutachten untersucht. Dieses
hat zum Ergebnis, dass auf das geplante Wohngebiet westlich des Forlenhofs keine und auf
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die geplante Industriegebieterweiterung stidlich des Forlenhofs nur geringe nachteilige Auswir-
kungen zu erwarten sind. Letztere kénnen durch entsprechende Festsetzungen in den relevan-
ten Teilgebieten vermieden werden.

Es verbleiben geringe Kompensationsdefizite bei den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere, Kili-
ma/Luft und Boden, die planextern zu kompensieren sind. Eine artenschutzrechtliche Erstein-
schatzung der Griinland- und Ackerflachen im Planungsgebiet ergab keine Betroffenheit ge-
schiitzter Arten. Eine FFH-Vorpriifung ergab, dass mit dem Vorhaben keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das benachbarten FFH-Gebiet ,Magerrasen und Waélder zwischen Sandweier
und Stollhofen” zu erwarten sind.

AbschlieSend ist davon auszugehen, dass bei Durchfiihrung der Planung im vorgesehenen
Umfang und unter Beriicksichtigung der empfohlenen Vermeidungs-, Verringerungs-, Aus-
gleichs- und Kompensationsmalinahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchti-
gungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben.

Im Umweltbericht ist der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und geeignete Minde-
rungs- bzw. Kompensationsmafinahmen vorgeschlagen worden. Der fir diese Malinahmen er-
forderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB
abzuwagen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur Abwagung: Die Belange der
Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, aber auch der Umbau
vorhandener Ortsteile und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Gemeinde hat
in Abwagung mit den o.a. Belangen entschieden, dass die gutachterlich ermittelten Malinah-
men einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen Aufwertung darstellen
und die vorgeschlagenen Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu Gbernehmen
sind.

Ausgleichs- und KompensationsmaBRnahmen aus der SKV-Erweiterung

Bei den im zeichnerischen Teil dargesteliten Ausgleichsmafinahmen A1 bis A2 handelt es sich
um Mafinahmen, die im Zuge des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens fur
die SKV-Erweiterung ermittelt und deren Umsetzung bereits weitgehend erfolgt ist. Diese
Malnahmen werden nun auch Ober den vorliegenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlen-
hof* gesichert. Der vorhandene Gehélzbestand auf den Flachen zur Randeingrinung entlang
der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiché ist zu erhalten und mit standortheimischen
Geholzen (Baum- und Straucharten) flachendeckend dort zu ergénzen, wo der Bestand auf-
grund der derzeitigen Bautatigkeit voriibergehend entfernt werden musste.

Zusiatzliche KompensationsmaBnahmen aus der BP ,,Sondergebiet Forlenhof“

Zur Kompensation der Defizite bei den Schutzgitern Pflanzen und Tiere, Klima / Luft und Bo-
den sollen auf einer ,Graswegflache* (Flurstiick Nr. 7200/4, ehemalige Bahntrasse), die jahr-
lich im Sommer einmal gemaht und abgerdumt und im Herbst einmal gemulcht wird auf 500
gm eine extensiv gepflegte Wiese entwickelt und 5 Obstb&dume gepflanzt werden. Durch diese
MaRnahme werden die Lebensraumfunktion, die bioklimatische Funktion sowie die Boden-
funktionen verbessert.

Als weitere grinordnerische MaRRnahme sind die nicht Uiberbaubaren Flachen sind in einem
Umfang von mindestens 20% der Grundstiicksflachen (GRZ = 0.8) géartnerisch zu gestalten,
wobei die 0.a. Ausgleichspflanzungen angerechnet werden kdnnen.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet (SO) fur Landwirtschaft und Kompostverwertung gem. §
11 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Zweckbestimmung kommt zum Ausdruck, dass die im
Sondergebiet Forlenhof zuldssigen Nutzungen aufgrund ihrer Besonderheiten keinem anderen
Baugebiet der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen sind. Die Nutzungsschwer-
punkte des Sondergebiets liegen im Bereich der landwirtschaftlichen Produktion und der Ver-
wertung natlrlicher Abfélle (Kompostierung), wahrend die anderen im SO zuldssigen Nutzun-
gen diesen Nutzungsschwerpunkten beizuordnen sind.

Uber die Festsetzung der allgemein zuldssigen Nutzungen werden zunachst die heute schon
vorhandenen Betriebe und Anlagen planungsrechtlich gesichert. Das sind:

e Der landwirtschaftlicher Betrieb fUr Rinder- und Mastschweinzucht mit Stallen, Wirt-
schafts- und Lagergebauden zur land- und forstwirtschaftiichen Nutzung sowie Biro-
einrichtungen, die dem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet sind (SO1)

¢ Max. 4 Wohnungen fir Aufsichts- / Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter (S02) wobei die zulassige Anzahl solcher Wohnungen allerdings begrenzt
wird, um der Wohnnutzung im Sondergebiet zur Sicherung eines moglichst ungestér-
ten Betriebsablaufs einen untergeordneten Umfang zuzuordnen.

o Ein der landwirtschaftlichen Nutzung und der Griinkompostierung zugeordneter Gar-
tenbedarfsmarkt (SO3)

e Ein der landwirtschaftlichen Nutzung zugeordneter Partyservice mit Metzgerei, Gast-
raum und Hofladen zum Verkauf landwirtschaftlicher Produkte (SO4)

¢ Die Biogasanlage (SO5) mit Siebhalle und Kompostanlage (SO6) sowie einem Teilbe-
reich nur als Lagerflache offene Lagerflache.

o Eine Kompostier- / Biogasanlage fur Griinabfalle (SO7)

Der Gemeinderat hat im Hinblick auf die ,offenen Lagerflachen" in SO8 ausdricklich erklart,
dass es sich nur um reine Lagerflachen ohne Uberdachungen handeln darf. In Bezug auf den
Begriff der ,landwirtschaftlichen Nutzung“ (SO3 und SO4) hat der Gemeinderat erklart, dass
ein Gartenbedarfsmarkt bzw. ein Partyservice mit Metzgerei, Gastraum und Hofladen zum
Verkauf landwirtschaftlicher Produkte nur im Zusammenhang mit aktiver landwirtschaftlicher
Nutzung erwiinscht ist. Eine ,Verselbststandigung” der Nutzungen ,Gartenbedarfsmarkt* bzw.
,Partyservice" ohne landwirtschaftliche Nutzung bzw. landwirtschaftlichen Betrieb ist im Gel-
tungsbereich des Sondergebiets unzulassig.

Der Umfang allgemein zulassiger Nutzungen wird auf weitere Betriebe und Anlagen ausge-
dehnt um dem Forlenhof die Umsetzung eines zukunftsfahigen Entwicklungsspielraums zu
gewahrleisten. Es handelt sich dabei um diejenigen Vorhaben, die im Vorfeld der Bebauungs-
planaufstellung beantragt worden sind, namlich

¢ eine Fermenter- und Rangierhaile mit Blockheizkraftwerk (SO8)
e eine Trocknungshalle fiir Bioabfalle (SO9)

Die Abgrenzungen der Teilbereiche fiir die Hauptnutzungen (Landwirtschaft und Kompostie-
rung) sind grof3ziigiger gefasst worden, wahrend sich der Umfang der beigeordneten Nutzun-
gen weitgehend am Bestand orientiert. Dies entspricht dem Planungsziel der Gemeinde, wo-
nach die auBer-landwirtschaftliche, gewerbliche Nutzung des Areals nicht zum Regelfall wer-
den soll und beugt der Gefahr einer ,schleichenden Konversion des Sondergebiets zu einem
Gewerbegebiet vor. Ziel der Gemeinde ist es, die heute noch erlebbare stadtebauliche Charak-
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teristik des Forlenhofs als eine im umgebenden Natur- und Landschaftsraum solitar stehende,
landwirtschaftlich gepragte Anlage (Hofgut) zu wahren und so ein spezifisches Merkmal der
Iffezheimer Ortsrandsituation zu erhalten.

iiaB der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt tiber die Grundflachenzahl GRZ und die ma-
ximal zuléssige Gebaudehodhe (GH).

Abweichende Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflichen

Zur Sicherung der betrieblichen Belange und Gewahrleistung einer angemessenen baulichen
Flexibilitat wird im Plangebiet die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden
Bauweise sind die Gebdude innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundsticksflachen mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei Gebaudeldngen Uber
50m zulassig sind.

Griinordnung
Die Festsetzungen zur Grilnordnung sichern das in Umweltbericht und Griinordnungsplan be-
grindete Konzept zum okologischen Eingriffs-Ausgleich und Griingestaltung des Plangebiets.

Ortliche Bauvorschriften

Dacheindeckungen und Fassaden

Zur Grundwasserschonung sind Dachdeckungen und Fassaden aus Kupfer, Zink und Blei nur
mit Beschichtung zulassig. Im Hinblick auf die gestalterisch sensible Ortsrandlage und die Ein-
sehbarkeit des Forlenhofs von der vorbeifihrenden Bundesstralle aus halt die Gemeinde eine
zurlckhaltende Farbauswahl der Dacher fur angemessen. Die Dacheindeckungen sind des-
halb nur in den Farben dunkelrot, rotbraun, braun, anthrazit und schwarz zulassig.

Oberflichen von Stellplitzen und Fulwegen

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrads sind fur die Neubefestigung von Stellplatzen und
Zugéangen nur wasserdurchlassige Materialien zulassig, soweit keine Gefahr des Eintrags von
wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit betrieblich, technisch oder rechtlich nichts
anderes geboten ist.

Einfriedungen

Zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit ist eine Einz&unung des Areals bis zu eine Héhe
von 2.50m Uber Oberkante des bestehenden Geldndes entlang der Grundsticksgrenzen zu-
lassig. Im Hinblick auf den angrenzenden Natur- und Landschaftsraum sind als Einfriedungen
allerdings nur Hecken aus heimischen Laubgeholzen erlaubt. Solche Hecken durfen auch mit
Drahtgeflecht hinterzaunt werden, wobei das Drahtgeflecht nicht Giber die Hecke hinaus ragen
darf.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die AuRenwirkung des Gebietes pragen und negativen Einfluss auf den
umgebenden Landschaftsraum austiben (sog. ,Lichtverschmutzung®) und sind insofern sowohl
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden als auch zur Schonung des umgebenden Land-
schaftsraums regelungsbedurftig. Die ortlichen Bauvorschriften beschranken Werbeanlagen
nur in dem Umfang, wie es der Gemeinde im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situa-
tion des Forlenhofs als ,Aussiedlerhof’ im Landschaftsraum angemessen erscheint: Werbean-
lagen sind nur an der Stelle der Leistung zuléssig {d.h. nur auf dem jeweiligen Betriebsgrund-
stlick und nur als Werbung fur den ansassigen Betrieb). Werbeanlagen sollen ein Gebaude
nicht dominieren; weshalb die tats&chliche (nicht die zulassige) Gebaudehohe nicht iberschrit-
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ten werden darf und 90% einer Fassadenflache von Werbeanlagen frei zu halten ist. Anlagen
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande) sowie Booster (Licht-
werbung am Himmel) sind zur Vermeidung der o.a. ,Lichtverschmutzung* unzulassig.

11.5 Beleuchtung
Als Beitrag zur Schonung des Naturhaushalts sind fur die Auenbeleuchtung Insektenscho-
nende Leuchtmittel (z.B. Natriumdampfniederdrucklampen oder LED) zu verwenden.

11.6  Gebaudefassaden
Aufgrund der fernwirksamen Ortsrandlage des Plangebiets hat die Gemeinde Interesse an ei-
ner zuriickhaltenden gestalterischen Einbindung der Bebauung, weshalb Leucht- und Signal-
farben zur Fassadengestaltung unzulassig sind.

Iffezheim, 22.07.2013

e/
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen
Ubereinstimmt.

Vermerk uber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die értlichen Bauvorschriften sind durch éffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 gemalR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015
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Teil F - Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 (4) BauGB

GemaR § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planerfordernis
Der Rat der Gemeinde lffezheim hat am 30.11.2011 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sondergebiet Forlenhof* mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Die Pla-
nung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich. Zur Sicherung der Pla-
nung ist eine Veranderungssperre gem. § 14 Baugesetzbuch (BauGB) angeordnet worden.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Zur Klarung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht erstellt (Biiro
Wald + Corbe) und dieser Begriindung als separater Bestandteil beigefiigt worden. Auf den
Umweltbericht wird verwiesen. Zusammen mit dem Bericht wurden eine artenschutzrechtliche
Ersteinschatzung sowie - im Hinblick auf das direkt an das Plangebiet angrenzende FFH-
Gebiet ,Magerrasen und Walder zwischen Sandweier und Stollhofen” - eine FFH-Vorprifung
erarbeitet.

FFH-Vorpriifung

Die FFH-Vorprufung (ILN, Buhl) soll ermitteln, ob grundsatzlich (erhebliche) Beeintrachtigun-
gen eines Natura 2000-Gebiets auftreten konnten. Das FFH-Gebiet 214-343 *Magerrasen und
Walder zwischen Sandweier und Stollhofen® ist vom Vorhaben flachenhaft nicht betroffen. Die
MaRnahme ist als rechtliche Sicherung der vorhandenen Situation im Grenzbereich zum FFH-
Gebiet aufzufassen, eine reale Anderung des Ist-Zustandes findet nicht statt. Lebensraumty-
pen und Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie sind durch das Sondergebiet Forlenhof im
FFH-Gebiet 7214-343 nicht betroffen. Im Rahmen der Vorpriifung wurden die beiden parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane ,Sondergebiet Forlenhof* und ,Erweiterung indust-
riegebiet” zusammen untersucht.

Artenschutzrechtliche Ersteinschitzung

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Jochen Lehmann, Sinzheim) wurde fur die Acker-
und Grunlandflachen sowie die Obstbaumreihe an der Zufahrtsstrafie im nérdlichen und west-
lichen Bereich des Planungsgebietes durchgefihrt. Fir die verbleibenden Flachen ergibt sich
durch den Bebauungsplan keine Anderung der zulassigen Nutzung. Die Begehung am
24.11.2012 zur artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ergab keine Hinweise auf Vorkom-
men von Anhang IV-Arten. Bei den Vogelarten sind Uberwiegend gewodhnliche und weit ver-
breitete Arten im ndheren Umfeld des landwirtschaftiichen Betriebs vorhanden, bzw. werden
erwartet. Diese Arten kénnen das Plangebiet temporar als Nahrungsflache nutzen. Vorha-
bensbedingte Storungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Population von Vogelarten
verschlechtern kénnten, sind nicht zu erwarten.

Der Umweltbericht kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde lffezheim beabsichtigt, flir den Bereich der Kompostierungsanlage und des
landwirtschaftlichen Betriebes dstlich der B36 den Bebauungsplan ,Forlenhof” aufzustellen.
Das Planungsgebiet weist eine GrofSe von ca. 4,7 ha auf. Ca. 3,85 ha bilden die Flachen des
landwirtschaftlichen Befriebes sowie der Kompostierungsaniage. Ca. 0,75 ha werden von der
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bereits genehmigten Erweiterung der Kompostierungsanlage einschliefilich ihrer Ausgleichs-
flachen eingenommen.

Nur auf ca. 0,1 ha ergeben sich Anderungen gegeniiber der derzeitigen Nutzung. Dabei han-
delt es sich um die Herstellung einer Trocknungshalle fiir Bioabfélle sowie um die Anbindung
der Zufahrt an das geplante Industriegebiet sudlich des Forlenhofs. Diese Malnahmen sind
mit einer Uberbauung und Versiegelung von Fldchen verbunden, die zur Zeit als Griinland / In-
tensivgrinland genutzt werden. Dariiber hinaus entfallt ein Obstbaum in der Obstbaumreihe an
der derzeitigen Zufahrtsstralle. Durch die vollstdndige Versickerung anfallender Nieder-
schlagswésser kénnen nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden und
auf die Bodenfunktion ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf® reduziert werden. Mit der Fest-
setzung von Grinstreifen am nérdlichen und westlichen Gebietsrand sollen erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung verhindert werden. Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch wurde in einem Geruchsgutachten untersucht. Dieses
hat zum Ergebnis, dass auf das geplante Wohngebiet westlich des Forlenhofs keine und auf
die geplante Industriegebieterweiterung stdlich des Forlenhofs nur geringe nachteilige Auswir-
kungen zu erwarten sind. Letztere kénnen durch entsprechende Festsetzungen in den relevan-
ten Teillgebieten vermieden werden.

Es verbleiben geringe Kompensationsdefizite bei den Schutzgitern Pflanzen und Tiere, Kli-
ma/Luft und Boden, die planextern zu kompensieren sind. Eine artenschutzrechtliche Erstein-
schétzung der Griinland- und Ackerfldchen im Planungsgebiet ergab keine Betroffenheit ge-
schiitzter Arten. Eine FFH-Vorpriifung ergab, dass mit dem Vorhaben keine nachfeiligen Aus-
wirkungen auf das benachbarten FFH-Gebiet ,Magerrasen und Walder zwischen Sandweier
und Stollhofen” zu erwarten sind.

AbschlieBend ist davon auszugehen, dass bei Durchfihrung der Planung im vorgesehenen
Umfang und unter Berticksichtigung der empfohlenen Vermeidungs-, Verringerungs-, Aus-
gleichs- und KompensationsmalSnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchti-
gungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben.

Im Umweltbericht ist der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und geeignete Minde-
rungs- bzw. KompensationsmafRnahmen vorgeschlagen worden. Der fur diese MalRnahmen er-
forderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB
abzuwagen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur Abwagung: Die Belange der
Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, aber auch der Umbau
vorhandener Ortsteile und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Gemeinde hat
in Abwagung mit den o.a. Belangen entschieden, dass die gutachterlich ermittelten Maf3nah-
men einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen Aufwertung darstellen
und die vorgeschlagenen Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu Gbernehmen
sind.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Be-
bauungsplan

Die Ergebnisse der Blrger/innen- und Behérdenbeteiligung sind nach Abwagung der privaten
und o6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan be-
ricksichtigt worden:

Beteiligung der Offentlichkeit

Die von Seiten der Offentlichkeit wahrend der Offenlage vorgebrachten Anregungen konnten
beriicksichtigt werden. Die Berlcksichtigung fihrte zu einer erneuten Offenlage gem. § 4a(3)
BauGB ohne weitere Erganzungen / Anderungen.
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3.2 Behdrdenbeteiligung
Die Anregungen der Behdren und Trager offentlicher Belange waren lediglich zur Kenntnis zu
nehmen. Aufgrund einer Anregung der EnBW wurde die vorhandene 20 KV-Leitung redaktio-
nell in den Plan bernommen und die Festsetzungen erganzt.

4 Alternativen und Auswabhlgriinde
Im Gegensatz zur vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) bezieht sich die Pri-
fung von Alternativen eines Bebauungsplanes nicht auf Standortalternativen sondern auf Pla-
nungsalternativen innerhalb des Geltungsbereiches. Die Wahl max. méglicher Grundflachen-
zahlen mindert den Flachenverbrauch. Der Anteil an Verkehrsflachen zur ErschlieBung des
Gebietes ist minimiert. Das wichtigste griinordnerische Element ist die Festsetzung der Ein-
grunung nach Norden und Westen zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft.

Iffezheim, 22.07.2013  _—_

Peter Wérler, Burgermei i’er

22



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Forlenhof* mit den ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen
Ulbereinstimmt.

Vermerk uber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof* und die értlichen Bauvorschriften sind durch ¢ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeanzeiger der Gemeinde Iffezheim vom
18.12.2015 gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Iffezheim, 18.12.2015




