Tengen —

Sitzungsvorlage zur Gemeinderat - Sitzung am 23.02.2023

Vorlage 2023/674 - 6ffentlich:

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Stihl", Gemarkung Wiechs am Randen
01. Behandlung der Stellungnahmen aus der 1. Offenlage

02. Beschluss (iber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden (2.
Offenlage)

Sachverhalt:

l. Planerfordernis

Die Stadt Tengen beabsichtigt, fur die im Flachennutzungsplan dargestellte geplante
gewerbliche Bauflache in Wiechs am Randen einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die Firma Stihl ist an diesem Standort bereits vorhanden. Sie hat im Rahmen einer
Masterplanung die Erweiterungsabsichten flr die nachsten Jahre entwickelt. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollen die erforderlichen
ErschlieRungsmalinahmen sowie die Dimension der baulichen Entwicklung und die
Einbindung in das Orts- und Landschafts-bild erarbeitet und abgestimmt werden.

Il. Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am noérdlichen Rand von Wiechs am Randen. Das
vorhandene Betriebsareal der Firma Stihl wird auf der Nord-, West- und Sudseite von
Wohngebauden und landwirtschaftlich genutzten Gebauden umgeben. Im Norden
und Nordosten schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das geplante Gewerbegebiet reicht im Osten bis unmittelbar an die Kreisstralle
K6137. Ca. mittig durch das Areal verlauft die ,Stihistrale®, die fur die Entwicklung
des Gewerbestandorts verlagert werden muss. Das Planungsgebiet umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 2,43 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich auch aus
dem Lageplan.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten um ca. 17 m ab.

lll. Flachennutzungsplan

Im FNP von 1987 war in Wiechs am Randen eine gewerbliche Bauflache dargestellt,
die das Firmengelande der Firma Stihl umfasst. Mit der Ansiedlung der Firma Stihl
1961 wurden wichtige Arbeitsplatze fur die strukturschwache Region geschaffen. Zur
Sicherung der Arbeitsplatze wurde bei der letzten Fortschreibung des
Flachennutzungsplans eine Erweiterungsflaiche von 0,4 ha fir die Firma Stihl
aufgenommen. Zu diesem Zeitpunkt war der Flachenbedarf noch nicht konkret
abzusehen.
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Im Bebauungsplan wird das Gewerbegebiet bis an die Kreisstrale im Osten
herangefihrt, um von hier aus zuklnftig eine das Dorf schonende Anlieferung
umsetzen zu konnen. Aulderdem wird das Gewerbegebiet im Norden im Mittel um ca.
18 m ausgedehnt. Im Sudden wird das im Flachennutzungsplan als Ml dargestellte
Dreieck zwischen der StihlstralRe, der Hauptstralle (K6137) und der geplanten
gewerblichen Bauflache ebenfalls in die gewerbliche Flache einbezogen. Das dort im
FNP noch dargestellte Gebaude wurde zwischenzeitlich abgerissen. Insgesamt wird
das Gewerbegebiet um ca. 7500 m? erweitert.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren fortgeschrieben, so dass die
Flachenabgrenzungen identisch sind.

IV. Entwurf des Bebauungsplans

Erlauterung der baulichen Entwicklung

STIHL hat zur langfristigen Sicherung des Standorts Werk D3 in Wiechs am Randen
Flachen flr Gebaudeerweiterungen erworben. Diese Flachen grenzen an das
bestethende Werk wund an die KreisstraBe an. STIHL hat mogliche
Erweiterungsszenarien im Rahmen eines Masterplans mit mehreren Ausbaustufen
dargestellt. Das madgliche Endausbauszenario soll als Grundlage fur den
Bebauungsplan dienen.

Wahrend im ersten Schritt (Baustufe |) die Verlangerung der existierenden Halle
nach Norden erfolgen wird, sind weitere Erweiterungsschritte (Baustufe 2 und 3) im
neu zugekauften dstlichen Gelandeteil geplant. Aus Prozessgrinden muss die
Produktion in allen sukzessiv realisierten Hallen zwingend auf einer Ebene
stattfinden. Alle neuen Produktionsgebdude erhalten eine durchgehende
Deckenhohe von 10 m.

Die westlichen und die 6stlichen Gebaudeteile mussen aus Produktionsgrinden
baulich direkt miteinander verbunden werden. Daher muss die StihistralRe auf die
Nordseite des Werksgelandes umgelegt werden. Sie zweigt zukunftig direkt am
Orteingang von der Kreisstralde ab und verlauft dann in westlicher Richtung entlang
der nord-Ostlichen Halle (Baustufe 2). Sie dient STIHL gleichzeitig als
Werksumfahrung fur die Feuerwehr.

Der Gebaudekomplex wird sich in West- Ost- Richtung und somit quer zur
Gefallerichntung des naturlichen Gelandes erstrecken. Die bestehende
Produktionshalle und deren erste Erweiterung (Baustufe |) sind ebenengleich zur
Hohe des Aulengeldndes bzw. teilweise in den Hang eingegraben. Die 0stlich
gelegenen neuen Hallen (Baustufe 2 und 3) ragen ca. 13 m aus dem Gelande
heraus. Eine doppelreihige Bepflanzung mit Obstbaumen begleitet die aus dem
Gelande herauswachsenden Baukdrper zur offenen Landschaft an der Nordseite hin.

In der nordostlichen Halle (Baustufe 2) wird der Hohenunterschied dazu genutzt, ein
Untergeschoss fur die Funktionen Wareneingang und -ausgang und Lager zu
errichnten. Dadurch wird der Lkw-Anlieferverkehr in Zukunft komplett aus der
Ortschaft herausgehalten - der neue Lieferhof liegt an der Ortsgrenze und erhalt eine
Zufahrt und eine Ausfahrt von der umgelegten Stihl-Stralke. Die Be- und
Entladevorgange finden zusatzlich larm- wie auch sichtgeschutzt in dem weit
zuruckspringenden Hallensockel statt, zusatzlich abgeschirmt durch seitliche,
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bewachsene Stitzmauern.

Durch Abstaffelungen reagieren die Hallenkorper nach Osten sowie nach Suden
(zum Ort hin) auf die Malstablichkeit im landlich gepragten Umfeld. Rankgeruste
gliedern die Fassade und tragen sukzessive zu einer okologisch unterstitzenden
Fassadenbegrinung bei. In Verbindung mit einem landschaftsintegrierten
Regenwasser-Management-System verzogern begrunte Dacher den
Regenwasserabfluss und tragen zu einem an-genehmen Mikroklima bei.

ErschlieBung/Verlegung der Stihl-StralRe

Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets soll Uber die Kreisstralle von Norden
erfolgen. Die Stihistrale, die nach der Erweiterung das Firmenareal zerschneiden
wurde, wird nérdlich des Gebiets umgeleitet und ebenfalls direkt an die Kreisstralte
geflhrt. Uber diese StraRe miissen insbesondere zwei nérdlich des Firmengelandes
befindliche Wohngebaude erschlossen werden. Die neue Stralle soll aber
gleichzeitig zur Umfahrung des Firmengelandes genutzt werden konnen.

Um den Flachenbedarf zu minimieren, wurde nach Prufung von mehreren Varianten
die jetzt im Bebauungsplan-Vorentwurf dargestellte geplante Umgehungsstral’e mit
Verlauf senkrecht zu den Hohenlinien in einem Gelande von 10 % als
Vorzugsvariante ausgewabhit.

Um die haufiger benutzten Werkszu- und ausfahrten im unteren Teil auch flr
Sattelzige gut befahrbar zu gestalten, wurde dort die Umfahrt mit geringeren
Langsneigungen und Gefallewechseln geplant. Damit konnte eine nach Meinung der
Planer funktionierende und praktikable Lésung fur die Werksandienung und die
Anbindung an die Kreisstral’e gefunden werden.

Diese Verbesserung im unteren Bereich fuhrt zwangslaufig zu einem hdheren
Gefalle im oberen Bereich, das selbst nach  Ausnutzung aller
Optimierungsmoglichkeiten bei ca. 13 % liegt. Der relativ steile Abschnitt ist im
Unterhalt (speziell im Winter) hoher als bei einer vergleichbaren flachen Stralle, aber
mangels vergleichbarer Alternativen und der untergeordneten verkehrlichen
Bedeutung der Stral’e noch akzeptabel.

FuR- und Radweg

Die StihistralRe ist Teil eines Fullwegesystems, das durch die Verlagerung der Stral3e
unterbrochen wird. Um hier Ersatz zu schaffen, wird neuer Weg Uber das Grundstlck
der Firma Stihl geplant, der kurz nach der Einmindung Stihlstrale / Hauptstralie
nach Westen abbiegt und in den Feldweg auf Grundstiick Fist. Nr. 3157 mundet.
Hierfur wird ein Geh- und Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit im
Bebauungsplan festgesetzt.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet soll fir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehen. Es wird
deshalb als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Da sich das gesamte
Gelande bereits im Eigentum der Firma Stihl befindet, kann davon ausgegangen
werden, dass andere als die gewunschten gewerblichen Nutzungen hier nicht
entstehen werden.

2023/674 Seite 3von 5



Innerhalb des Planungsgebiets soll eine mdglichst hohe Verdichtung auf den
Baugrundsticken mdglich sein, um dem Gebot der Nachhaltigkeit zu entsprechen.
Das Mal} der baulichen Nutzung soll bestimmt werden durch

- die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ),

- die Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze.

Die Regelungen finden Sie im Abschnitt B ,Planungsrechtliche Festsetzungen® in der
Anlage.

V. Verfahren

Beim Bebauungsplanverfahren handelt es sich um ein regulares zweistufiges
Verfahren, durchzufihren nach der Mal3gabe der §§ 2 — 4 BauGB.

VI. Verfahrenstand

Der Gemeinderat hat am 28.07.2022 den Aufstellungsbeschluss gefasst sowie die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden beschlossen. Die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
15.08.2022 bis einschlieRlich 15.09.2022, die der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 03.08.2022 bis
einschliel3lich 03.09.2022.

Aulerdem wurde am 15.11.2022 eine Informationsveranstaltung fir die Blrgerschaft
in der Gemeindehalle in Wiechs a. R. durchgefuhrt. Am 07.12.2022 hat der
Gemeinderat die Planoffenlage beschlossen. Die Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange erfolgte vom 16.12.2022-20.01.2023; die
Planoffenlage vom 02.01.-02.02.2023.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie
der Burgerschaft liegen mit den Beschlussvorschlagen vor und sind als Anlage
beigefligt. Es wird vorgeschlagen den Beschlussvorschlagen zu folgen.

Wesentliche Veranderungen zum vorherigen Planstand sind:

e Bei der Anlieferung wurden der Anlieferverkehr und die Zufahrt fur die neue
Stihl-Stral3e getrennt.

e Um eine stadtebaulich vertraglichere Situation zu schaffen und den Abstand
zum nachstliegenden Gebaude zu erhdhen, wurde das Baufenster im Mittel
10 Meter nach Westen verklrzt. Damit betragt der Abstand zur Scheune ca.
24 Meter.

Durch die Offenlage haben sich grundlegende Veranderungen am Plan ergeben. Der
nachste Verfahrensschritt ist daher die erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB. Nach
§4a Abs. 3 BauGB sollen Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten
Bestandteilen zugelassen werden. Die Dauer der Offenlage und Beteiligung wird
ebenso angemessen verkurzt.
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Anlagen

Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stihl“, Gemarkung Wiechs am
Randen vom 08.02.2023 mit:

e Rechtsplan

e Satzung Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begrindung
¢ Ortliche Bauvorschriften mit Begrindung

e Stellungnahmen aus der 1. Offenlage mit Beschlussvorschlagen

e Umweltbericht

e Bestandsplan zum Umweltbericht

e Malnahmenplan

e Schalltechnische Untersuchung

Beschlussvorschlag:

1. Die Abwagungsvorschlage zu den eingegangenen Stellungnahmen
werden beschlossen.

2. Der Bebauungsplan samt Anlagen wird gebilligt.

3. Der Gemeinderat beschlief3t auf dieser Grundlage die Beteiligung der
Offentlichkeit in Form der Planoffenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB. Entsprechend §4a Abs. 3 BauGB kodnnen
Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Bestandteilen
abgegeben werden. Die Dauer der Offenlage und Beteiligung wird
ebenso angemessen verkurzt.

Tengen, den 14.02.2023
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