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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Egenhausen gehoért zum Landkreis Calw.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Egenhausen betragt 2.143 Einwohner im drittes Quartal
2024 (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im westlichen Sied-
lungsbereich von Egenhausen.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Egenhausen méchte schon seit langerer Zeit die ehemalige Gewerbebrache
~Wolf“, Spielberger Str. 6 im westlichen Ortsrandbereich reaktivieren.

Schon im Ortsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2011 wurde ein Konzept zur Mischnut-
zung aus einer Nachverdichtung neuer Wohnhauser in die bestehende Gewerbestruktur
vorgeschlagen und diskutiert.

Zur stadtebaulichen Ordnung der Gewerbebrache wird ein Bebauungsplan in diesem Be-
reich aufgestellt.

Die innerortliche Nachverdichtung entspricht den Zielen des Ortsentwicklungskonzeptes
und vermeidet die Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbebauflachen im AufRenbereich.

Im Zentrum des Plangebietes wurden bereits diverse Konzepte zur Nachverdichtung er-
stellt. Nachdem die vorhandenen Gewerbegebdude bereits 2022 abgebrochen waren,
wurde 2023 ein Konzept zur Nachverdichtung mit Uberwiegend Wohngebauden in verdich-
teter Bauweise erstellt.

Das Plangebiet entspricht vom Bestand und den geplanten Nutzungen einem Baugebiet,
das sowohl das Wohnen als auch das Gewerbe miteinander vereint. Daher wahlt die Ge-
meinde den Baugebietstyp Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO.

Aktuell liegen im Plangebiet bereits Wohnnutzungen neben gewerblichen Nutzungen, die
im gewachsenen Ortskern schallschutztechnisch zu keinen Konflikten fuhren.

Das Urbane Gebiet gehoért zu den Mischgebieten nach BauNVO, in denen eine héhere ge-
genseitige Rucksichthahme seitens der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung an-
gezeigt ist. Die zulassigen Immissionsrichtwerte ermdglichen Wohnnutzung und Gewerbe-
betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, in einem Gebiet.

Verfahren

Da es sich beim Plangebiet um eine innerdrtliche, untergenutzte Flache handelt, die nach-
verdichtet werden soll, wird der Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellit.

Das BauGB fuhrt hierzu aus:

,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung
oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung oder eine Grél3e der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000
Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgtiter bestehen. “
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Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Voraussetzungen:

- Die zulassige Uberbaubare Grundflache nach § 19 (2) BauNVO liegt mit ca.
13.500m? unter 20.000m?2.

- Es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen; es bestehen keine Anhaltspunkte fur die
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgu-
ter.

- Eine Ermittlung der betroffenen Umweltbelange wurde durchgefuhrt, die zum Er-
gebnis kommt, dass der Bebauungsplan mit keinen erheblichen Umweltauswirkun-
gen verbunden sein wird. (Anlage zum Bebauungsplan).

Damit steht einer Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nichts entgegen. Eine Umweltprifung und ein Umwelt-
bericht sind nicht zu erstellen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes nach § 2 (1) BauGB wurde in der Sitzung
des Gemeinderates am 08.04.2014, der Billigungsbeschluss des Vorentwurfes am
29.07.2014 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB fand im Zeitraum vom 14.08.2014 bis 15.09.2014
statt.

Am 14.04.2015 wurde der (erste) Auslegungsbeschluss gefasst.

Die Beteiligung (6ffentliche Auslegung) der Offentlichkeit nach § 3 (2) und der Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 11.05.2015 bis 19.06.2015
statt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Erforderlichkeit einer Geruchs-
und einer Schallschutzuntersuchung gesehen; aufgrund dessen ruhte das Verfahren. Das
2014 angedachte Konzept zur Umnutzung der Gewerbebrache zu einem Hotel mit weiteren
Dienstleistungen wurde nicht weiterverfolgt. Die Gemeinde verfolgte in den Jahren 2014 bis
2022 verschiedenste Konzepte zur Nachverdichtung der Gewerbebrache.

Um das Verfahren wieder aufzunehmen, wurde 2019 ein erstes Schallschutzgutachten er-
stellt, um die Grundlagen fur die weitere Planung zu schaffen. Weiterhin wurden die Ge-
ruchsimmissionen mdéglicher Tierhaltungen auf das Plangebiet vom Landratsamt Calw er-
mittelt.

Auf dieser Basis wurden 2020 bis 2022 weitere Konzepte unter anderem eines Buirgerhofes
mit &ffentlichen Einrichtungen wie Schule, Kindergarten und Feuerwehr entwickelt, die je-
doch nicht zur Umsetzung kamen.

Im Jahr 2023 lag ein Konzept zur Erstellung eines Heizhauses zur Nahwarmeversorgung
vor.

Durch die Lage des geplanten Gebaudes, mit seiner schalltechnisch abschirmenden Wir-
kung, sollte der schallschutztechnische Konflikt zwischen dem im Osten liegenden Ge-
werbe und der Wohnbebauung im Westen geldst werden.

Daher wurde auf dieser Grundlage der Entwurf des Bebauungsplanes vom 21.11.2023 zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage von Wohngebauden auf der Gewerbebrache
erstellt.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung vom 04.12.2023 bis 05.01.2024 bestand
bei der Gemeinde Egenhausen fur jedermann die Gelegenheit, die Planung mit Vertretern
der Verwaltung zu erdrtern und sich zu den Planungen zu auf3ern. Die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange wurden ebenfalls vom 04.12.2023 bis 05.01.2024 am Ver-
fahren beteiligt.

Aufgrund umfangreicher Einwendungen in Bezug auf die Vereinbarkeit eines Heizhauses
mit der bestehenden, wie auch klnftigen Wohnnutzung wurde der Bebauungsplanentwurf
nochmals grundlegend uUberarbeitet. Die Umsetzung eines Heizhauses wird nicht weiter-
verfolgt.
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Der Bebauungsplanentwurf vom 18.03.2025 enthielt im Wesentlichen folgende Anderun-
gen:

Allgemein:
- Grundlegende Uberarbeitung Planzeichnung, Festsetzungen und &rtliche Bauvor-
schriften und Begrindung, insbesondere zur Art der Nutzung.
- Uberarbeitung schalltechnische Untersuchung.

Planzeichnung und Textteil:

- Anderung Art der Nutzung - Aligemeines Wohngebiet (WA) in Urbanes Gebiet (MU)
mit Teilgebieten und Festsetzung (Ziff. 1.1.3)

- Anderung Art der Nutzung — eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) im Nordwesten
in ein Gewerbegebiet (GE) und Festsetzung (Ziff. 1.1.1)

- Aufteilung des Urbanen Gebietes in Teilgebiete zur Feingliederung der vorhande-
nen und neuen Nutzungen

- Erganzung Festsetzung zur Erhdhung der Abstandsflachen zur Vermeidung von zu
dichter Bebauung (Ziff. 1.5)

- Erganzung Sichtfelder und Festsetzung (Ziff. 1.7)

- Anderung der Uberbaubaren Flachen in den Teilgebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU
1.4

- Anderung der Flache fiir Versorgung (Elektrizitat)

- Bestandssicherungsregelung fur die im Baugebiet vorhandene Schlosserei (Ziff.
1.1.3.3)

- Streichung Festsetzung Larmschutzbebauung und Festsetzung (bisher Ziff. 1.8)

- Redaktionelle Anpassung des Bezugs zu den Teilgebieten, jedoch keine Anderung
des Maldes der Nutzung.

- Uberarbeitung Hinweis Denkmalschutz (Ziff. 2.2)

- Uberarbeitung Hinweis Altlasten (Ziff. 2.5)

Ortliche Bauvorschriften
- Begrenzung der Bodenversiegelung im Gesamtgebiet (Ziff. 6.)
- Erganzung Festlegung zu Einfriedigungen bzgl. Sichtfelder (Ziff. 8.)
- Streichung Festsetzung zu Ordnungswidrigkeiten. (bisher Ziff. 12.)

Die jetzige Planung tragt zur Schaffung dringend bendtigter Wohnbauflachen in Egenhau-
sen bei.

Der erneute Entwurfsbeschluss erfolgte am 18.03.2025.

Im Rahmen der zweiten erneuten 6ffentlichen Auslegung vom 07.04.2025 bis 07.05.2025
bestand bei der Gemeinde Egenhausen fur jedermann die Gelegenheit, die Planung mit
Vertretern der Verwaltung zu erértern und sich zu den Planungen zu duf3ern. Die Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden ebenfalls vom 07.04.2025 bis
07.05.2025 am Verfahren beteiligt.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Calw wurde in der Planzeichnung die Ver-
sorgungsflache an der Zufahrt zum Plangebiet vergréRert, um das geplante Trafogebaude
nach Norden verschieben zu kdnnen. Somit wird das Sichtfeld nicht weiter als durch das
Bestandsgebaude Spielberger Stralle 12 eingeschrankt. Aufgrund privater Stellungnahmen
wurden im Osten des Gebiets zwei Baufenster verbunden und das Baugebiet MU 1.3 auf
Fist. 112/1 ausgedehnt. Im Textteil zum MU 1.3 wurde das Flst. 112/1 erganzt und auf die
schalltechnische Untersuchung verwiesen. Zudem wurden die Hinweise zu Altlasten, zum
Vogelkollisionsschutz und zur insektenfreundlichen Beleuchtung und Artenschutz geandert
bzw. neu aufgenommen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Der Bebauungsplanentwurf vom 23.09.2025 enthielt im Wesentlichen folgende Anderun-

gen:

Planzeichnung:

- Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von der Sudgrenze des Flst.
112/1 an die Nordgrenze und damit Anderung der Art der Nutzung von MU1.2 zu MU
1.3.

- Verbindung der Baugrenzen von Flst. 112 und Flst. 112/1

- Redaktionelle Erweiterung des Pflanzgebotes 1 an der Westgrenze des Flst. 112/1

- Anderung Versorgungsflache an der Zufahrt zum Plangebiet

Textteil:

- Erganzung des Flst. 112/1 im MU 1.3 und Verweis auf schaltechnische Untersuchung
(Textteil Ziffer 1.1.3.3.1)

- Erganzung/ Anderung Hinweise zu Altlasten, Vogelkollisionsschutz und zur insekten-
freundlichen Beleuchtung

- Anderung Ziff. 1.6 zu Garagen und Stellplatzen

Schalltechnische Untersuchung:
- Redaktionelle Ubernahme der Planzeichnung des Bebauungsplanes in die Abbildun-
gen der Untersuchung.

Der erneute Entwurfsbeschluss erfolgte am 23.09.2025.

Im Rahmen der dritten erneuten 6ffentlichen Auslegung vom 09.10.2025 bis 24.10.2025
bestand bei der Gemeinde Egenhausen fur jedermann die Gelegenheit, die Planung mit
Vertretern der Verwaltung zu erértern und sich zu den Planungen zu auftern. Die Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden ebenfalls vom 09.10.2025 bis
24.10.2025 am Verfahren beteiligt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden keine Anderungen vorgenommen.

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Egenhausen dem ,landlichen Raum im
engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3).:

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein weit-
hin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fir den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes gualitativ ange-
messenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewalti-
gen zu kdnnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir den Fortbestand einer leis-
tungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3-
flachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen gunsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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4.2

5.1

6.1

Regionalplan

Egenhausen wird im Regionalplan nicht mit einer Zentrumsfunktion ausgewiesen.

Der Regionalplan 2015 Nordschwarzwald (Regionalverband Nordschwarzwald, 2004) weist
Altensteig als nachstes Unterzentrum aus, das mit der Regionalen Entwicklungsachse
Nagold — Ebhausen — Altensteig — Pfalzgrafenweiler — Dornstetten - Freudenstadt in das
Netz der Entwicklungsachsen eingebunden ist. Dies soll zur Entwicklung des struktur-
schwachen Raumes des Nordschwarzwaldes beitragen.

Das Plangebiet ist im gultigen Regionalplan als Siedlungsflache und Gewerbeflache darge-
stellt. Die freie Landschaft westlich des Plangebiets wird als regionaler Grinzug und Flache
zur Erholung und Tourismus ausgewiesen.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan
(FNP) Hochnagoldtal 2015 (mit 1. bis 3. Anderung, Stand 06.10.2022) im nérdlichen Be-
reich als (zukinftige) Gewerbebauflache und im suidlichen Bereich als Mischbauflache ge-
kennzeichnet.

Teile des im FNP als Gewerbebauflache dargestellten Bereichs, werden als Urbanes Ge-
biet festgelegt.

Teile des im FNP als Mischbauflache dargestellten Bereichs, werden als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgelegt.

Der Flachennutzungsplan ist gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am westlichen Siedlungsrand von
Egenhausen. Die Flache des Bebauungsplans in dieser Abgrenzung betragt ca. 2,95 ha.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 61, 65, 65/1, 66, 112, 112/1,

112/2, 112/3, 113, 114, 114/1, 115, 115/1, 2402, 2402/1, 2401/2, 2395, 2396, 2396/1,
2396/2, 2397, 2398.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Das Plangeblet wird in nachfolgender Planzelchnung dargegtellt
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Ortliche Rahmenbedingungen
Das Plangebiet fallt vom nordwestlichen Bereich in suddstlicher und dstlicher Richtung ab.
Der Bereich ist fast vollstandig im Bestand bebaut.

Umweltvertraglichkeit

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Von einer Umweltprifung gemafi § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei dem Plangebiet
handelt es sich mit ca. 2,95 ha um eine relativ kleine, innerhalb des Ortes gelegene Flache.
Diese Flache war im Zentrum mit (ehemaligen) gewerblichen Gebauden bebaut, die bereits
abgebrochen sind. Entlang der umliegenden Stra3en sind Gewerbebauten und Wohnge-
baude vorhanden.

Es wurde eine Ermittlung der betroffenen Umweltbelange durchgefiihrt, die zum Ergebnis
kommt, dass der Bebauungsplan mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen verbunden
sein wird.

Folgendes kann zusammenfassend zitiert werden:

»,Grobeinschétzung der Auswirkungen im Geltungsbereich
Da der iiberwiegende Teil des Plangebiets aus vorhandenen Bauflachen und einer

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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6.3.2

Gewerbebrache besteht, sind mit diesem Bebauungsplan keine umfangreichen und erheb-
lichen Umweltauswirkungen im Sinne des Baugesetzbuchs verbunden.

Eine Geruchsprognose kommt zum Ergebnis, dass Immissionen aus angrenzenden land-
wirtschaftlichen Betrieben die flir Wohngebiete zuldssigen Werte nicht liberschreiten.

Laut Schallschutzgutachten kénnen die maximalen Schallpegel der genehmigten Betriebe
und der geplanten gewerblichen Erweiterung die Larmwerte [...] eingehalten werden.

Eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist entsprechend der »Potenzi-
alabschéatzung Artenschutz« vom Oktober 2023 nicht zu befiirchten, auch wenn im Baum-
bestand des Plangebiets Fortpflanzungsstétten von Gehdlzfreibriitern und von Hbhlenbrii-
tern méglich sind. Die erforderlichen artenschutzrechtlichen MalBnahmen umfassen die Er-
haltung bzw. den Ersatz der vorhandenen Nisthilfen und eine Bauzeitenregelung bei Ge-
hélzfallungen. Bei einer weiteren Verdichtung der Mischbebauung am Nordrand miissen
als vorgezogene Malinahme Nisthilfen angebracht werden.

Der Verlust einer einzelnen Griinlandparzelle und eines Teils eines Gartens kann (iber

die Umwandlung eines Grof3teils der Gewerbebrache in Wohnhéuser und Géarten kompen-
siert werden. Weitere baurechtliche Vorgaben umfassen die Pflanzung einzelner Laub-
bé&ume und von Wildgehélzhecken.

Eine zusétzliche Versiegelung von Boden erfolgt nicht. Auf die gesetzlichen Vorgaben zum
Schutz und Erhalt von Oberboden wird verwiesen, ein vollstdndiger Ausgleich ist im Gel-
tungsbereich méglich.

Die Entwésserung der vorhandenen Geb&ude erfolgt derzeit in den Mischwasserkanal.
Fiir alle Neubauten sind dezentrale Versickerungen auf den jeweiligen Baugrundstlicken
oder die Verwendung von Retentionszisternen vorgesehen.

Ein erheblicher zusétzlicher Eingriff in das Lokalklima findet aufgrund der starken Vorbelas-
tung nicht statt. Die Umwandlung der Gewerbebrache tragt zur Verbesserung der vorhan-
denen Rahmenbedingungen bei.

Die wohnungsnahen Erholungsmdéglichkeiten im Plangebiet sind durch angrenzende
gewerbliche Nutzungen eingeschréankt. Durch den Bebauungsplan ist eine Verbesserung
des Wohnumfelds zu erwarten, da die Gewerbebrache (iberwiegend durch Wohnbebauung
mit Gérten ersetzt wird. Eine nachtragliche Einbindung des westlichen Siedlungsrands
durch Bdume auf den Baugrundstiicken wird nur sehr eingeschrénkt méglich

sein, da die gewerblichen Flachen bereits stark versiegelt sind und als Zufahrtsund Lager-
flichen genutzt werden.

Von einer Beeintrdchtigung von Kultur- und Sachglitern muss nicht ausgegangen werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Situation innerhalb des Plangebiets und dessen ndheren Umge-
bung wurde untersucht. Hierfir wurde eine Potenzialabschatzung Artenschutz durchge-
fuhrt. Im Rahmen dieser Prufung wurden fur das Plangebiet Hinweise auf das Vorkommen
von streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten und europaischen Vogelarten sowie die
vorhandenen Biotopstrukturen abgeprift. Auf dieser Grundlage sind erforderliche arten-
schutzrechtliche Maflnahmen zu benennen und verbindlich in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen.

Die Potenzialabschatzung Artenschutz, Scheck, Oktober 2023, ist der Begriindung als An-
lage beigefugt.

Folgendes kann zusammenfassend zitiert werden:

,Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2014 bereits eine Ubersichtsbegehung zum Artenschutz
durchgefiihrt. Zwischenzeitlich hat sich das Potenzial fiir geschlitzte Arten deutlich redu-
ziert. Die vorgesehene Bebauung des zentralen Bereichs inklusive einer Zufahrt tiber das
am Sidrand gelegene Flurstiick 114/1 ist aus artenschutzrechtlicher Sicht daher konfliktfrei
maglich. Fir eine mégliche weitere Bebauung im nérdlichen Teil (Hausgérten am Hafner-
géssle) sind Ersatzmalinahmen fiir die Artengruppe Végel erforderlich.“

Die im Gutachten genannten Mallnhahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan ibernommen.
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6.3.3

6.3.4

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind Gehdlzfallungen nur im Winterzeitraum durchzu-
fuhren. Weiterhin sind bei einer Bebauung der bestehenden Gartenbereiche mit Baumbe-
stand zeitlich vorgezogen Nisthilfen fur Vogel anzubringen.

Emissionen Larm/ Geruch

Geruchsemissionen

Fir das Plangebiet wurde ein Geruchsgutachten erstellt (IMA Richter&Raockle 30.10.2023).
Im Fazit ist daraus festzuhalten:

»,Im Jahre 2019 wurden vom Landratsamt Calw orientierenden Berechnungen auf Basis der
TA Luft 2002 sowie der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) durchgefiihrt. Im vorliegenden
Ergebnisbericht werden die Berechnungen des Landratsamts Calw auf Grundlage der TA
Luft 2021 neu berechnet. Zudem wird eine hbhere Auflésung sowie die Geldndestruktur im
Simulationsgebiet beriicksichtigt.

[...]

Um die Geruchsimmissionen im Plangebiet zu ermitteln, wurde eine Ausbreitungsrechnung
nach den Anforderungen der TA Luft 2021 durchgefiihrt. Das Ergebnis der Geruchsaus-
breitungsrechnung ist die relative Haufigkeit von Geruchsstunden, angegeben in Prozent
der Jahresstunden. Eine ,Geruchsstunde® liegt vor, wenn anlagentypischer Geruch wéh-
rend mindestens 6 Minuten innerhalb der Stunde wahrgenommen wird.“

Die Ergebnisse zeigen, dass der geltende Immissionswert von 10 % im gesamten Plange-
biet unterschritten wird.

Larmimmissionen

FUr das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Heine + Jud

05.08.2025).

Im Fazit ist daraus festzuhalten:

= Zur Beurteilung der kinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
2017 fur urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts herangezogen. Ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A)
und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

» Es wurde die Abstrahlung der mafdgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Berlicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Im-
pulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierflir wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftraggebers.

» Innerhalb des Geltungsbereichs treten an den Baufenstern im urbanen Gebiet Beurtei-
lungspegel bis 63 dB(A) tags und bis 40 dB(A) nachts auf. Die Immissionsrichtwerte der
TA Larm werden tags und nachts eingehalten. Am 10-03 werden tags die Orientierungs-
werte der DIN 18005 um 3 dB Uberschritten.

¢ Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

Klimaschutz

Das Plangebiet sieht zum Klimaschutz folgende Festlegungen und Grundlagen vor:

- Madglichkeit von mindestens zwei Vollgeschossen zur Errichtung kompakter Baukdrper
(fdr freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser und Hausgruppen)

- Zulassigkeit von Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie bei moglichst
verschattungsfreien Eintrdgen solarer Einstrahlung durch bauliche Zuordnungen (Bau-
héhe und Bauabstéande, Regelung von Abstandsflachen der Gebaude),

- Uberwiegende Moglichkeit zur Stidausrichtung der Baukérper bzw. Dachflachen

- Mdglichkeit zum Anschluss neuer Gebaude an ein Fernwarmesystem

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung von innerértlichen
Bauflachen und Reaktivierung von Brachflachen
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7.2

8.2

8.3

8.4

8.5

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber bestehende Stra’en erschlossen.

Eine interne Erschlielfung des Plangebiets, im Bereich der Gewerbebrache, erfolgt von Su-
den, ausgehend von der Kreuzung Spielberger StralRe/Briickenweg. Hierflr wird eine 5,50
m breite Stichstral3e, von der eine weitere Stichstral’e mit einer Breite von 5,25 m abzweigt,
errichtet. Dadurch kann das innere Plangebiet vollstandig erschlossen werden.

Bau- und Nutzungsstruktur
Um die Hohenentwicklung entsprechend dem Bestand zu gewahrleisten werden Festset-
zungen zu den maximalen First- bzw. Gebaudehohen getroffen.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung, Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Die Wasserversorgung wird von der gemeindeeigenen Wasserversorgung sichergestellt
und wird innerhalb der neuen Stral3en erganzt.

Bestand

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Bestand in den Mischwasserkanal.

Die neuen Gebaude zur SchlieRung von Bauliicken kénnen in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Calw ebenfalls in den Mischwasserkanal entwassert werden. Das LRA Calw besta-
tigt, dass laut Kanalplan der Mischwasserkanal flr weitere Gebaude zur SchlieRung der
Baullcken ausreichend dimensioniert ist.

Zur Retention des Niederschlagswassers wird ergdnzend aus 6kologischen Grinden und
zur Entlastung der Vorfluter festgelegt, dass flr Neubauten das anfallende Niederschlags-
wasser auf dem eigenen Grundstiick versickert werden soll oder, sofern dies nachweislich
nicht moglich ist, Uber eine Ruckhaltung in den Mischwasserkanal abgeleitet werden kann.
Um die ordnungsgemale Versickerung gewahrleisten zu knnen, muss die Art und GroRe
der Flache der Versickerung durch einen Fachplaner nachgewiesen werden.

Lediglich der Uberlauf aus der auf dem Grundstiick zu schaffenden Riickhalteeinrichtung
darf an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die abschlieRende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung des
Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen Uberhaupt flr die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, wie auch die Art und Bemessung der Ver-
sickerungsanlage, erfolgt unter Beriicksichtigung des konkreten Einzelvorhabens im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur Ver-
fugung gestellt.

Miillentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Gemeinde Egenhausen ist Eigen-
timerin der fur die ErschlieRungsstralie bendtigten Flachen.
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9.11

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Um die Vertraglichkeit zwischen der bestehenden und der geplanten Wohnnutzung und
den umliegenden Gewerbebetrieben zu klaren, fanden bereits im Vorfeld zur Aufstellung
des Bebauungsplanes, sowie zur 2025 erstellten grundlegenden Uberarbeitung, Gespra-
che mit der Baurechtsbehorde in Altensteig und dem Landratsamt Calw, Amt fir Umwelt
und Arbeitsschutz, statt.

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt und der unteren Baurechtsbehorde, wird das Plan-
gebiet, entsprechend der Nutzung, unterteilt.

Aufgrund der Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren zum erneuten Entwurfsbeschluss
vom 21.11.2023 sowie dem Wegfall der bisher geplanten Heizzentrale im Zentrum des
Plangebietes, wurde der Entwurf 2025 grundlegend Uberarbeitet.

Der Bestand entspricht einer gemischten Bebauung aus Wohn- und Gewerbenutzungen.
Es handelt sich somit um eine gemischte Nutzung im gewachsenen Ortskern.

Daher wurde flir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein urbanes Gebiet nach § 6a
BauNVO festgelegt.

Das urbane Gebiet ist - anders als es der Name suggeriert - nicht auf (grof3-)stadtische
Raume beschrankt, sondern kann auch in landlichen Gemeinden ausgewiesen werden:
Es handelt sich um ein Mischgebiet mit der Méglichkeit auch Schwerpunkte im Bereich
"Wohnen" zu schaffen. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Um das Gebiet mit seinen unterschiedlichen Nutzungen zu gliedern werden vier Teilgebiete
MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 festgesetzt. Dadurch wird der Bestand geschutzt sowie
Erweiterungen und auch Neubauten zur Nachverdichtung im Angebotsplan ermdglicht. Die
Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet entsteht Uber die unterschiedlichen Schwerpunkte
in den 4 Teilgebieten.

Urbane Gebiete

MU 1.1 und MU 1.2

Das MU 1.1 im Zentrum des Plangebietes soll die planungsrechtliche Grundlage einer ver-
dichteten Bebauung von gréReren Einzelhdusern schaffen.

Das MU 1.2 bezieht den Bestand ein und schafft eine moderate Nachverdichtung.

MU 1.3- Fremdkoérperfestsetzung gemal § 1 (10) BauNVO

Auf den Flurstiicken 112, 112/1 und 113 ist ein seit Jahrzehnten bestehender Gewerbebe-
trieb (Schlosserei) vorhanden, der in der gewachsenen Struktur des bisher unbeplanten
Umfeldes allgemein akzeptiert ist und der nach Auffassung der planenden Gemeinde auch
kiinftig gesichert werden soll. Damit der Betrieb durch die Uberplanung mit einem Urbanen
Gebiet MU nach § 6a BauNVO nicht unzulassig wird, wird eine Fremdkdrperfestsetzung
gemaf

§ 1 (10) BauNVO formuliert, nach der dem bestehenden Betrieb ein erweiterter Bestand-
schutz gewahrt wird. Nach der Festsetzung Ziff. 1.1.3.3.1 sind Erweiterungen, Anderungen
und Erneuerungen der bestehenden betrieblichen Anlage (Schlosserei) auf den Flursti-
cken 112, 112/1 und 113 ausnahmsweise zulassig, sofern sie dem bestehenden Betrieb
zur wirtschaftlichen Existenzsicherung und Fortfihrung des Betriebs dienen. Um keine zu-
satzlichen Stérgrade auszulésen, ist ein Betrieb wahrend der Nachtzeit nicht zulassig — dies
entspricht der heutigen Betriebsform, die nicht ausgedehnt werden soll. So werden zusatz-
liche Konflikte insbesondere im Hinblick auf die umliegende Wohnnutzung minimiert.
Sollte auf den Flurstlicken 112, 112/1 und 113 eine Nutzungsanderung erfolgen, d. h. wird
die bestehende Schlosserei in einen anderen Gewerbebetrieb umgewandelt, so muss der
neue Gewerbebetrieb die Immissionswerte fur ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO
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9.1.2

9.2

9.3

einhalten (Ziff. 1.1.3.3.2 der Festsetzungen im Schriftlichen Teil). Damit wird gewahrleistet,
dass der Gebietscharakter bei einer Anderung der Nutzungsart langfristig gefestigt wird.

MU 1.4
Im Bereich MU 1.4 wird eine Bauflache geschaffen auf der eine verdichtete Wohnbebau-
ung, aber auch eine nicht stérende gewerbliche Bebauung entstehen kann.

Gewerbegebiete

Der Bereich im Westen (GEe) mit den bestehenden Gewerbebetrieben (Kfz-Werkstatten,
Landwirtschaftliches Lohnunternehmen) wird in Richtung Osten als eingeschranktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Dadurch wird gewahrleistet, das von den bestehenden Gewer-
bebetrieben keine zu hohen Larmwerte auf bestehende wie auch zukinftige Wohnnutzun-
gen einwirken.

Nach der schalltechnischen Untersuchung ist eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung
im Nordwesten des Plangebietes moéglich. Daher wird dieser Bereich als Gewerbegebiet
(GE) festgelegt.

MaR der baulichen Nutzung/ Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse
mit Hohenbegrenzung der maximalen First- und Gebaudehdhe (FH max. bzw. GH max.)
ausreichend bestimmt. Um den Nutzungsansprichen der Bauherren gerecht zu werden,
werden die Festsetzungen im Wesentlichen in Anlehnung an die bestehende Bebauung
festgelegt. Die Grundflachenzahlen der urbanen Baugebiete MU 1.1 und 1.2, welche die
bestehende und kinftige Wohnbebauung abbilden, orientieren sich mit 0,4 an den Vorga-
ben der Baunutzungsverordnung fur ein Wohngebiet. In diesen Bereichen soll der Charak-
ter einer eher lockeren Bebauung entstehen.

Im Bereich der eher gewerblich gepragten Gebiete im Randbereich der Gewerbegebiete
GE und GEe und im Bereich des Urbanen Gebietes MU 1.3 und 1.4 - wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,6 festgesetzt, um einerseits das Ortsbild zur freien Landschaft hin zu be-
wahren, sowie andererseits die bestehende gewerbliche Bebauung im MU 1.3 weiter zu
ermoglichen.

Mit diesen Festsetzungen sowie mit der Festsetzung der offenen Bauweise im einge-
schrankten Gewerbegebiet und Gewerbegebiet fligen sich die Gebaude in Grélke und Ku-
batur in die Umgebungsbebauung ein. Auf3erdem wird durch die offene Bauweise ausrei-
chend Entwicklungsspielraum fur die unterschiedlichen betrieblichen Anforderungen gege-
ben.

In den Bereichen MU 1.1 und 1.2 sind innerhalb der offenen Bauweise Einzel- und Doppel-
hauser, sowie Hausgruppen moglich. Somit kdnnen die Grundstlicke je nach Marktsituation
mit Einfamilien-, Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhdusern flexibel bebaut werden.

Die Gebaudelange wird in den abweichenden Bauweisen a1 und a2 weiterhin auf 30m be-
grenzt, um keine zu gro3en Baukdrper zu ermdglichen.

Um auch Mehrfamilienhduser zu ermdglichen, wird im westlichen Teil (MU 1.1), in Richtung
der gewerblichen Nutzungen mit grofleren Baukdrpern, eine dreigeschossige Bebauung
ermoglicht.

Im &stlichen Teil (MU 1.2) und den Bestandsbereichen mit Wohnnutzung ist eine mit dem
Bestand vertragliche zweigeschossige Bauweise festgelegt.

Abstandsflachen der Gebaude

Fir alle Gebaude im Urbanen Gebiet MU werden gemal} § 9 (1) 2a BauGB spezielle Re-
gelungen zu den einzuhaltenden Abstandsflachen abweichend von der Landesbauordnung
Baden-Wdrttemberg getroffen. Abweichend von den Vorgaben gemaR § 5 (7) LBO wird bei
allen Wandflachen, die Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 auf 0,4 der Wandhdhe erhoht.
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9.4

9.5

10.
10.1

10.2

Dadurch ist gewahrleistet, dass beispielsweise bei der Errichtung von Pulthausern mit einer
Wandhéhe von bis zu 8,50 m oder Flachdachgebauden mit einer Wandhdhe von bis zu
10,50 m ein ausreichender Abstand zum Nachbargrundstiuck eingehalten wird und Ein-
schrankungen fur das Nachbargrundstick (Verschattung etc.) vermieden werden. Weiter-
hin wird damit, trotz Nachverdichtung, eine aufgelockerte Bebauung gesichert, die der land-
lich gepragten Umgebung entspricht.

Flachen fiir Garagen und liberdachte Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept sieht Garagen, Carports und Stellplatze auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache vor. Diese kdnnen als bauliche Anlagen nach § 23 (5) 2 BauNVO
zugelassen werden.

Bei Garagen soll aus stadtebaulicher Sicht und aus Grinden der Sicherheit ein Abstand
zur Verkehrsflache eingehalten werden.

Dieser Stauraum vor den Garagen wird auf 5 m festgesetzt, um gentigend Platz fiir ein vor
der Garage parkendes Fahrzeug zu gewahrleisten, ohne den flieRenden Verkehr zu stéren.
Dies gilt auch flr den Fall, dass die Baugrenze naher als 5,00 m an die Stra3e heranrtckt.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur Abgrenzung der gewerblichen Nutzung von der Misch- und Wohnnutzung im Urbanen
Gebiet werden Pflanzgebote aus Wildgehdlzhecken als Sichtschutz und zur gestalterischen
Durchgriinung des Gebiets festgelegt.

Die Einbindung der Ortslage im Westen soll, soweit als mdglich, durch Baumpflanzungen
auf den Grundsticken der Gewerbebetriebe an der Westgrenze erfolgen. Weiterhin wird
eine Eingrinung an der Zufahrt zur neuen Planstral’e mit Baumen und Strauchern festge-
legt.

Um die bisherige Durchgriinung der Garten soweit als moglich zu erhalten wird eine gene-
relle Pflanzbindung fir gréRere Baume festgelegt, die bei Verlust zu ersetzen sind.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind keine Gehdlze zu erhalten.

AuRerdem sind zur Retention von Niederschlagswasser und zur Verbesserung des Klein-
klimas Flachdacher extensiv zu begriinen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukérper

Um das Plangebiet in die umgebende Landschaft einzubinden und wegen des Grundwas-
serschutzes sind insbesondere Festsetzungen fiir die dul3ere Gestaltung der Gebaude, zur
Dachdeckung und zu Dachaufbauten, getroffen worden. Dabei sind fir die Dachdeckung
unbeschichtete Kupfer-, Zink- und Bleidacher sowie reflektierende Materialien unzulassig.
Um die gewerblichen Bauten und neue Gebaude im Misch- und Wohngebiet gestalterisch
auf die gewachsene Ortsstruktur abzustimmen, sind fir die Farbgestaltung der Fassaden
grelle und kontraststarke Farbtone nicht zugelassen und mittlere Farbténe zu verwenden,
d.h. durch Erdfarben abgedunkelte Weilténe. Um den Bauherren einen mdglichst grof3en
Spielraum in der Gestaltung der Dacher zu eréffnen, werden keine speziellen Dachformen,
sondern nur geneigte Dacher mit einer Mindestneigung festgelegt. Somit wird die Dach-
landschaft auf den Bestand abgestimmt. Die Mdglichkeit zur Erstellung von Flachdachern
ist fur untergeordnete Bauteile, Garagen und Nebenanlagen mdglich. Diese werden nur in
Verbindung mit einer Dachbegriinung zugelassen.

Mit den bereits genannten Vorgaben zur Durchgrinung des Baugebiets wird mit der Dach-
begrinung fir Flachdacher ein wertvoller Beitrag zur Minderung von sommerlichen War-
mebelastungen und den dkologischen und klimatischen Belangen geleistet.

Werbeanlagen

Um das Landschaftsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, sind grundsatzlich beleuchtete
Werbeanlagen (inshesondere wechselndes Licht) und Werbeanlagen auf Dachern unzu-
l&ssig.
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10.3

10.4

10.4

1.

Gestaltung der Freiflachen

Private Freiflachen missen als Grinflache oder gartnerisch angelegt werden, um eine not-
wendige Durchgrinung des Gebiets zu gewahrleisten. Die Hohe der Einfriedigungen zu
offentlichen Flachen ist aus gestalterischen Griinden begrenzt. Zur Lagerung von Schnee
sowie aus Sicherheitsgriinden, ist in den Bereichen in denen kein Gehweg vorhanden ist,
bei Einfriedigungen ein Abstand von 0,5m zum Fahrbahnrand und zu landwirtschaftlichen
Flachen einzuhalten.

Stellplatze (74 (2) 2 LBO)

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fur jede Wohnung 1,5 Stellplatze
herzustellen (notwendige Stellplatze).

Durch eine schlechte Anbindung der Gemeinde im landlichen Raum an den OPNV gibt es
ein héheres Aufkommen des Motorisierten Individualverkehrs (MIV). Dadurch ist die Erho-
hung der Verpflichtung zur Stellplatzherstellung auf 1,5 Stellplatze fur jede Wohnung (not-
wendige Stellplatze) begriindet. Da keine Langsparker entlang der bestehenden Erschlie-
Rungsstralien errichtet wurden bzw. vorgesehen sind, wird hierdurch auch eine geordnete
Parkierung innerhalb des Plangebiets gewahrleistet.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets werden Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmau-
ern im Plangebiet notwendig. Die Strallen entwickeln sich entlang der Topographie. Daher
werden voraussichtlich Abstufungen zwischen den Grundstiicken notwendig. Daher wird
festgelegt, dass das geplante Gelande zwischen Gebaude und ErschlieBungsstralie an das
Straldenniveau anzugleichen ist, um keinen Hohenunterschied des Gelandes vor den Ge-
bauden und der Stralde zu erhalten. Um ein hohes Mal} an gestalterischer Qualitat im o6f-
fentlichen Raum des Gebietes zu erreichen, werden spezielle Regelungen hierzu getroffen.

Flachenbilanz

Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,60 ha 20,3%
Gewerbegebiet ca. 0,30 ha 10,2%
Urbanes Gebiet ca. 1,92 ha 65,1%
Verkehrsflache ca. 0,08 ha 2,7%
Versorgungsflache ca. 0,01 ha 0,3%
Offentliche Griinflache ca. 0,04 ha 1,4%

Gesamtgebiet ca. 2,95 ha 100 %

Reutlingen, den 27.01.2026 Egenhausen, den 27.01.2026

Clemens Kinster Sven Holder
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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