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Teil : STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG - PLANUNGSRECHTLI-
CHE FESTSETZUNGEN

A. Geltungsbereich

Der ca. 6,34 ha grofRe Teilgeltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Achern-GroBweier
nordlich der Groweierer Stralle — K 5372.

Der Teilgeltungsbereich 1 wird begrenzt:

— nach Norden durch landwirtschaftliche Flachen und die Sudseite der verlangerten
StralRe Im Hesselbach,

— nach Osten durch landwirtschaftliche Flachen,

— nach Suden durch den nordlichen Rand der GroRRweierer Stralde,

— nach Westen durch die Altortbebauung von GroRweier.

Nach Norden Uberlagert der Teilgeltungsbereich 1 den stdlichen Teil des
Bebauungsplans Nr. 6 ,Rondell.

N AT .
Teilgeltungsberei

Abbildung 1: Abgrenzung des Teilgeltungsbereichs 1
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Teilgeltungsbereich 3 - Fist-Nr. 3108 und 3109,

Gewann Unter Mulserst auf Gemarkung GroRBweier

Abbildung 4: Abgrenzung des Teilgeltungsbereiches 3

o T Y B
_Teilgeltungsbereich 4 - Fist-Nr. 2452,
Gewann Altmatten auf Gemarkung GroRweier

Abbildung 5: Abgrenzung des Teilgeltungsbereiches 4
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Abbildung 7: Abgrenzung des Teilgeltungsbereiches 5
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B. Planungserfordernis und Planungsziele

Die Hodapp GmbH & Co. KG ist seit 1946 als kontinuierlich wachsendes Familienunternehmen
am Standort Achern-Gro3weier angesiedelt. Die Firma hat sich in den letzten 77 Jahren einen
Namen als anerkannter Spezialist in der Fertigung von Stahltiiren und -toren aller Art gemacht
und ist somit als Metallbautrieb einzustufen. Das Unternehmen produziert heute auf einer Pro-
duktionsflache von rd. 18.500 Quadratmetern. Um den Standort langfristig zu erhalten, aber
auch um auf die marktwirtschaftlichen Anforderungen reagieren zu kénnen, ist eine Erweite-
rung/ Umorganisation der Produktionsflachen samt Stellplatzanlage erforderlich. Zu diesem
Zweck hat die Hodapp GmbH & Co. KG Grundstlcke am dstlichen Ortsrand erworben. Diese
Maflnahmen dienen auch der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen und sind damit von
wirtschaftlicher Bedeutung fir die Region. Im Jahr 2021 wurde die Produktionshalle durch ei-
nen Anbau erweitert. Das in diesem Zusammenhang ebenfalls genehmigte Birogebaude
wurde nochmal umgeplant; es bewegt sich in dem bisherigen Zulassigkeitsrahmen.

Auf der Basis eines im Jahr 2016 erstellten Masterplans ist eine zweistufige betriebliche Er-
weiterung und Umorganisation samt Verlagerung der Stellplatze geplant. Dies geht mit einer
fur Gewerbegebiete zuldssigen Gesamtversiegelung der Oberflachen bis zu 80 % einher.

Aufgrund der begrenzten Verfligbarkeit von bezahlbarem Wohnraum fir qualifizierte Mitarbei-
ter des Unternehmens ist beabsichtigt, Werkswohnungen am nérdlichen Rand des Plangebie-
tes zu erstellen. Hierbei kommt es zu einer teilweisen Uberlagerung mit dem bestehenden
Wohngebiet ,Rondell“. Hier gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell*, welcher
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hodapp® im Uberlagerten Bereich unwirksam wird.

Der bestehende Gewerbebetrieb ist baurechtlich genehmigt und liegt im unbeplanten Innen-
bereich, die geplante bauliche Erweiterung im planungsrechtlichen Au3enbereich. Durch die
Aufstellung eines angebotsorientierten Bebauungsplans soll Planungsrecht und damit Pla-
nungs- und Investitionssicherheit fir die Betriebserweiterung geschaffen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande stehen dem Vollzug des Bebauungsplans voraus-
sichtlich nicht entgegen. Hierzu Ziffer 1.12.6. Das Planungserfordernis ist gegeben.

Der Gemeinderat der Stadt Achern hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 22.04.2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans und &rtlicher Bauvorschriften ,Hodapp“ gefasst. Erganzend
wurde in der 6ffentlichen Sitzung am 17.02.2025 die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange beschlossen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der bauliche Bestand des Unternehmens gréftenteils
als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt, der studliche Teil der geplanten Erweiterung
als geplante gewerbliche Bauflache. Der nordliche Teil der beabsichtigten Erweiterungsflache
ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot gerecht zu werden,
ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Teilanderung des Flachennutzungsplans
erforderlich. So hat der Gemeinderat der Stadt Achern in seiner 6ffentlichen Sitzung am
06.06.2024 den Einleitungsbeschluss fir die Teilanderung des wirksamen Flachennutzungs-
planes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Achern fur den Teilbereich ,Hodapp“ ge-
fasst.
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C. Einbindung in die libergeordnete Planung

1.  Ziele und Grundsitze des landeriibergreifenden Raumordnungsplans fiir Hoch-
wasserschutz

Ziel des seit Ende 2021 geltenden landerubergreifenden Bundesraumordnungsplans flr den
Hochwasserschutz ist es, das Hochwasserrisiko in Deutschland sowohl im Allgemeinen als
auch im Besonderen flr Siedlungs- und Verkehrsflachen zu minimieren und dadurch Scha-
denspotenziale zu begrenzen. Er bezweckt eine landertbergreifende Sicherung im Hinblick
auf Hochwasserrisikomanagement vor dem Hintergrund der raumordnerischen Leitvorstellung
einer nachhaltigen Entwicklung und Ordnung des Gesamtraums.

Der Bundesraumordnungsplan ist in weiten Bereichen auf eine Konkretisierung durch die lan-
desweiten und regionalen Raumplanungen sowie durch die kommunale Bauleitplanung ange-
legt. Insbesondere wird auf folgende Grundsatze und Ziele verwiesen:

[.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder ... sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen einschlief3lich der Siedlungsentwicklung nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stel-
len verfuigbaren Daten vorausschauend zu prifen.

1.3 (G) In Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG sollen
... Infrastrukturen und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelas-
sen werden, es sei denn, sie erfiillen die Voraussetzungen des § 78b Absatz 1 Satz 2 WHG.

Grundséatzlich wird das Erweiterungsvorhaben im regionalplanerischen Sinne nicht als raum-
bedeutsam eingestuft. Der Teilgeltungsbereich 1 liegt jedoch weit Uberwiegend im Hochwas-
serrisikogebiet HQexrem Nach § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die vorgenannten Grundsatze und Ziele werden auf Ebene der Bauleitplanung bertcksichtigt.
Die zulassige Gesamtversiegelung des bestehenden Gewerbegebietes und dessen Erweite-
rung liegt bei 80 %', beim geplanten Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen bei 65 %. So
bleiben im Gewerbegebiet mindestens 20 % und im Sonstigen Sondergebiet 35 % des Teil-
geltungsbereiches 1 unversiegelt, sind aber nur eingeschrankt versickerungsfahig. Durch die
geplante Versickerungsmulde in Verbindung mit Dachbegrinung und Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern kann anfallendes Niederschlagswasser zurlickgehalten, versickert und
verdunstet werden; negative Versiegelungseffekte kbnnen so vermindert werden.

Auf der nachfolgenden Genehmigungsebene ist zudem ein Uberflutungsnachweis zu erbrin-
gen, bei dem der Abfluss des Niederschlagswassers auf ein zweijahriges Bemessungsereignis
auszulegen ist. So kann sichergestellt werden, dass nur ein untergeordneter Anteil des Nie-
derschlagsaufkommens in das offentliche Kanalnetz eingeleitet wird.

Erganzend erfolgt im Hinweisteil des Bebauungsplans der Verweis auf die Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes hinsichtlich Hochwasserrisikogebieten.

2.  Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Laut Regionalplan Sudlicher Oberrhein; Stand Juni 2019, ist die Stadt Achern als Mittelzent-
rum (PS 2.3.1 (1) N) festgelegt.

' Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO
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Zur uberortlichen Konzentration der verstarkten Siedlungstatigkeit weist der Regionalplan
Sudlicher Oberrhein 2017 die Stadt Achern als Siedlungsbereich Gewerbe aus (PS 2.4.2.2
(1) Z). Hier ist eine verstarkte Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe, Kategorie B vorge-
sehen.

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs sollen fir Siedlungsbereiche der Kategorie B Orientie-
rungswerte bis 20 Hektar fur 15 Jahre zugrunde gelegt werden. Der Gewerbeflachenbedarf ist
im Rahmen der parallel laufenden Anderung des Flachennutzungsplans nachzuweisen (PS
2.4.2.2 (2) G). Das um 1 ha erweiterte Gewerbegebiet wird Gber den Gewerbeflachenbedarf
von 6,7 ha gedeckt.

In begrindeten Fallen kdnnen héhere gewerbliche Entwicklungsmaoglichkeiten zugrunde ge-
legt werden, wenn der Flachenbedarf von bereits ortsansassigen Unternehmen ausgeht, nicht
durch innerbetriebliche Umstrukturierungen am Standort abgedeckt werden kann, sich das
Vorhaben siedlungsstrukturell einpasst und davon ausgehende Belastungen standortvertrag-
lich sind (PS 2.4.2.1 (1) G). Vorliegend kann der Flachenbedarf des bereits ortsansassigen
Betriebes nicht durch innerbetriebliche Umstrukturierungen am Standort abgedeckt werden.
Die betriebliche Erweiterung erfolgt in unmittelbarem Anschluss an den Siedlungskorper und
es schlieRen keine sensiblen, konflikttrachtigen Nutzungen an bzw. die schalltechnische Ver-
traglichkeit mit teilweise umgebender Wohnnutzung wurde gutachterlich bestatigt.

Eine Konzentration der Uber die Eigenentwicklung hinausgehenden Gewerbeflachenbedarfe
wird entsprechend der Vorgaben des PS 2.4.0.4 und des PS 2.4.2.2 - zukunftsfahige Sied-
lungsentwicklung im Rahmen der bauleitplanerischen Ausformung umgesetzt.
Gemal PS 2.4.0.4 (4) G sollen Siedlungskonzeption und ErschlieBung sowie Art und Maf3 der
baulichen Nutzung neuer Bauflachen

— eine flacheneffiziente Nutzung sicherstellen,

— Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien férdern,

— den Anforderungen des Klimawandels Rechnung tragen und

— den Anforderungen des demografischen Wandels Rechnung tragen.

So wird vorliegend die zuldssige Grundflache fur die Herstellung von Stellplatzen im Gewer-
begebiet auf 7 % der als Gewerbegebiet festgesetzten Grundsticksflache begrenzt, sodass
der dartber hinausgehende Stellplatzbedarf nur auf dartiber liegenden Ebenen in einem Park-
haus oder einer Parkpalette abgedeckt werden kann. Die zulassige Gebaudehdhe erlaubt die
Errichtung eines mehrgeschossigen Parkhauses, ebenso die Errichtung mehrgeschossiger
Verwaltungsgebaude.

Eine naturnahe Wasserbewirtschaftung durch Rickhaltung und Versickerung in zentraler Ver-
sickerungsmulde starkt den lokalen Wasserhaushalt. Die damit verbundene Gelandeaufful-
lung flhrt zu einer Anpassung des Hochwasserrisikogebiets; dies ist daher als MalRnahme
zum hochwasserangepassten Bauen zu sehen. Hochwasserangepasstes Bauen kann auch
bei Keller- bzw. Untergeschossen erforderlich werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird so eine effiziente und nach-
haltige Flachennutzung angestrebt. Denn nur Uber eine komprimierte Flachennutzung mit ent-
sprechenden Baudichten und der Stapelung von Nutzungen kann dem grof3en Flachenver-
brauch insbesondere von Gewerbegebieten entgegengewirkt werden.

Im Regionalplan sudlicher Oberrhein werden die nicht bebauten Bereiche des Teilgeltungsbe-
reiches 1 nachrichtlich als Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1 ausgewiesen (N). Laut Di-
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Stdlicher Ober-
rhein, Stand Juni 2019
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gitaler Flurbilanz 2022/23 handelt es sich bei der Anderungsflache des Bebauungsplans auf
den Flurstlicken 2291, 2298, 2299, 2313, und 2337 um Flurstticke der Vorrangflur (OG-2468)2.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes zur planungsrechtlichen Sicherung eines bestehen-
den Gewerbebetriebes und dessen untergeordnete Erweiterungsflache entspricht den Aus-
weisungen des Regionalplans Sudlicher Oberrhein.

Der Bedarf an Werkswohnungen ergibt sich aus dem Erfordernis, Fachkrafte auf dem stark
umworbenen Arbeitsmarkt zu akquirieren bei gleichzeitig angespanntem Wohnungsmarkt.
Trotz umfangreicher Bemihungen des Betriebsinhabers ist es nicht gelungen, in GroRweier
leerstehende Wohngeb&ude zu erwerben oder dauerhaft anzumieten oder auch unbebaute
Flachen zum Zwecke einer Bebauung zu erwerben. Durch das Angebot an werksbezogenen
Wohnungen lassen sich jedoch qualifizierte Fachkrafte erfolgreich anwerben; dies ist fur die
Standortsicherung von grof3er Bedeutung.

Nach Osten grenzt ein regionaler Griinzug an (PS 2.4.1.2 (5) Z); grundsatzlich findet hier
keine Besiedelung statt.

2 Die Digitale Flurbilanz ist eine landwirtschaftliche Fachplanung zur landesweit einheitlichen Bewertung
von Flachen nach natlrlichen und landwirtschaftlichen Gesichtspunkten. Zum Schutz landwirtschaftli-
cher Flachen ist die Flurbilanz seit 2020 in § 16 LLG (Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes) ver-
ankert. Sie entspricht der dort genannten Standorteignungskartierung, die in der Verwaltungsvorschrift
des MLR zur Standorteignungskartierung und Bodenbilanz (VwV Standorteignungskartierung und Bo-
denbilanz) vom 31.03.2022 definiert ist.

Die landwirtschaftlichen Vorrang- und Vorbehaltsfluren bilden die 6konomische und strukturelle Grund-

lage einer nachhaltigen Landwirtschaft. Ihr Schutz und ihre Erhaltung ist Voraussetzung fur eine nach-
haltige und regionale Erzeugung von Lebensmitteln in ausreichendem Umfang.
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3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den westlichen Teil des Teilgeltungsbereiches 1
eine bestehende und fur den suddstlichen Teil eine geplante gewerbliche Bauflache dar.
Die Ubrigen Flachen sind als landwirtschaftliche Flache bzw. Begleitgriinflaichen und Frei-
flaichen besonderer Bedeutung dargestellit.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Achern, geneh-
migt am 05.12.2012; Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans mit Darstellung des
Anderungsbereichs, Einleitungsbeschluss vom 22.04.2024

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ist teilweise aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt, teilweise werden landwirtschaftliche Flachen bzw. Begleitgrinflachen
und Freiflachen besonderer Bedeutung beansprucht. Der Bebauungsplan entspricht somit
nicht in vollem Umfang dem Entwicklungsgebot. Dies gilt auch fur die Festsetzung eines
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Sonstigen Sondergebietes Werkswohnen fir eine rd. 0,3 ha groRe Flache. Auch diese
Nutzung ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Somit ist eine Anderung des Flachennutzungsplans parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans erforderlich.

Der Gemeinderat der Stadt Achern hat in seiner Offenltichen Sitzung am 22.04.2024 den Ein-
leitungsbeschluss fiir die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Achern fir einen Teilbereich des Gebiets ,Hodapp* gefasst und die
Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

4. Einzelhandelsqutachten

Das Einzelhandelsgutachten als Grundlage zur Fortschreibung des kommunalen Marktekon-
zeptes fur die Stadt Achern (ACOCELLA 2010) empfiehlt unter anderem an denjenigen Stand-
orten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, Baurecht dahingehend
zu schaffen, dass dort auch zukunftig kein Einzelhandel zulassig ist. Generell sollten die Ge-
werbeflachen den eigentlich dort vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Handwerk und pro-
duzierendes Gewerbe) vorbehalten werden. Das Einzelhandelskonzept wird derzeit fortge-
schrieben.

5. Vergniigungsstattenkonzept

Das Vergnugungsstattenkonzept fur die Stadt Achern 2011 (ACOCELLA 2011) empfiehlt unter
anderem den Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes
Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung) sowie den Schutz des Bodenpreisgefliges insbesondere
in innerstadtischen Nebenlagen und Gewerbegebieten. Das Vergnlgungsstattenkonzept wird
derzeit fortgeschrieben.

6. Klimaschutzkonzept der Stadt Achern

Mit dem Bundesklimaschutzgesetz (KSG) soll zum Schutz vor den Auswirkungen des weltwei-
ten Klimawandels die Erfillung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der eu-
ropaischen Zielvorgaben gewahrleistet werden. Die 6kologischen, sozialen und dkonomischen
Folgen werden berlcksichtigt.

Das Land Baden-Wurttemberg hat sich zum Ziel gesetzt bis zum Jahr 2040 Netto-Treibhaus-
gasneutralitat zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund plant auch die Stadt Achern, den Energieverbrauch zu reduzieren und
den Ausbau regenerativer Energien voranzutreiben. Anhand zweier Szenarien werden jene
Entwicklungen dargestellt, die notwendig sind, um bis zum Jahr 2040 weitgehende Treibhaus-
gasneutralitat zu erreichen. Hier flieRen auch die klimapolitischen Zielsetzungen des Landes
und der Stadt Achern ein, mit welchen dieser Status erreicht werden soll. Es wird angenom-
men, dass die lokalen Potenziale zum Einsatz von erneuerbaren Energien, zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur Energieeinsparung weitgehend bis zum Jahr 2040 ausgeschdpft wer-
den. In diesem Szenario wird aulerdem das Ziel der kommunalen Einrichtungen der Stadt
Achern bis zum Jahr 2035 erreicht.

sc stadtconcept GmbH/ Planungsbiiro BPlan 17 1 52



Stadt Achern

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Hodapp*“

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Fassung: Entwurf Stand: 29.04.2026

7. Kommunale Warmeplanung

GemaR § 7 Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg hat die Stadt Achern einen kommunalen
Warmeplan (ACHERN 2022) erstellt. Ein kommunaler Warmeplan ist eine Art Detailkonzept
fur den bezlglich Treibhausgasen so wichtigen Warmesektor. Ziel ist es einen strategischen
Fahrplan zu erstellen fir einen klimaneutralen Gebaudebestand bzw. eine klimaneutrale War-
meversorgung bis spatestens 2040. Der Warmeplan ist wichtig fur die Entwicklung von Maf}3-
nahmen zur Treibhausgas-Einsparung und als wertvolle Erganzung zum Klimaschutzkonzept
zu sehen und zu beachten.

Ziel des Warmeplanungsgesetzes ist es, einen wesentlichen Beitrag zur Umstellung der Er-
zeugung von sowie der Versorgung mit Raumwarme, Warmwasser und Prozesswarme auf
erneuerbare Energien, unvermeidbare Abwarme oder einer Kombination hieraus zu leisten,
zu einer kosteneffizienten, nachhaltigen, sparsamen, bezahlbaren, resilienten sowie treib-
hausgasneutralen Warmeversorgung bis spatestens zum Jahr 2045 (Zieljahr) beizutragen und
Endenergieeinsparungen zu erbringen. § 2 Abs. 3 WPG normiert einen Abwagungsvorrang
fur Warmenetze.

Rappenhag,

Einzelheizungstausch

Wirmenetzausbau 7
~ schiang€nweihgr,

Einzelheizungstausch

\| STADTACHERN

icnauer Alee 73 Tel: 078416420
77855 Achern Fax 07841/642-3280

Ersieit fur Maistab 12500

Abbildung 10: Auszug aus dem Kommunalen Warmeplan - Eignungsgebiet fur einen Warme-
netzausbau, Stand: 04.10.2022

Im kommunalen Warmeplan 2024 der Stadt Achern liegt das Betriebsgeléande der Firma Ho-
dapp in einem Eignungsgebiet fir einen Warmenetzausbau. Eine Machbarkeitsuntersuchung
steht noch aus.
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Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung wurden die Potenziale fur den Aufbau von effi-
zienten Nahwarmeverbliinden bzw. Kraft-Warme-Kopplung-Anlagen in Achern sowie Eig-
nungsgebiete fir Warmenetze und dezentrale Warmeversorgung ermittelt. In Gebieten mit zu-
kinftig dezentraler Warmeversorgung wird vor allem die Warmepumpe (Luft-Luft und Luft-
Wasser) eine herausragende Rolle spielen. Gebiete mit hoher Eignung fur zentrale Warme-
versorgung werden zukunftig primar tber KWK/Nah-/Fernwarme versorgt werden.

D. Rechtliche Situation

1. Planungsrechtliche Situation

Fur den weitaus groten Teil des Teilgeltungsbereiches 1 besteht kein Bebauungsplan. Der
bestehende Gewerbebetrieb liegt im unbeplanten Innenbereich und bildet seinen eigenen Zu-
lassigkeitsmalistab bei der planungsrechtlichen Beurteilung von Einzelfallen.

Der ndrdliche Teil des Teilgeltungsbereiches 1 Uberlagert teilweise den Bebauungsplan ,Ron-
dell“ vom 12.05.1984 und setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit niedrigem Mal} der baulichen
Nutzung und einer offenen Bauweise sowie die StralRe Im Hesselbach fest.

Die verbleibenden unbebauten Flachen sind als planungsrechtlicher Aulenbereich einzustu-
fen, der grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist. Eine bauliche Erweiterung des Bestands-
betriebes ist somit nicht zulassig.

2. Eigentumsverhiltnisse

Die Parzellen FIst-Nrn 2299, 2298, 2297, 2337, 2337/1, 2337/100, 2337/101, 2338/107, 2341,
2342, 2343, 2313, 2314, 2300/1, 2300/2 und 2326/1 im Teilgeltungsbereich 1 sowie die Par-
zellen FlIst-Nr. 3108, 3109 und 2452 in den Teilgeltungsbereichen 3 bis 4 sind im Eigentum
des Firmeninhabers.

Die Grundstlicke FlIst-Nr, 2316 und 2317 sindin kirchlichem Eigentum.

Die StralRen- und Wegparzellen (Teilflache Fist-Nrn 2300 und 2320 sowie Flist-Nr. 2338 und
3996) sind im Eigentum der Stadt Achern, das Flst-Nr. 2344 im Eigentum des Landkreises.

3. Baulasten/ Grunddienstbarkeiten

Fir die Grundsticke FIst-Nrn 2341, 2343 und 2342 ist eine Vereinigungsbaulast im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen.

E. Umwidmungssperrklausel

Durch die Schaffung von Baurechten im nérdlichen und dstlichen Teil des Teilgeltungsberei-
ches 1 wird landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1 in Anspruch genommen. Die Vorrangflur
umfasst besonders landbauwdrdige Flachen (gute bis sehr gute Béden) und Flachen, die we-
gen ihrer 6konomischen Standortsgunst oder wegen ihrer besonderen Eignung fur den Land-
bau und die Erndhrungssicherung unverzichtbar und deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung
vorbehalten sind. Gleichzeitig soll ein bestehender Gewerbebetrieb an seinem Standort erwei-
tert werden. Somit stehen sich wirtschaftliche und landwirtschaftliche Belange gegenuber.
Dem wirtschaftlichen Belang kommt eine hdhere Gewichtung zu, wahrend gleichzeitig die bau-
lich beanspruchten Flachen durch effizientere Nutzung und Ausgleichsflachen durch
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Doppelnutzung bereits anderweitig beanspruchter Flachen reduziert werden. Dies ist auch im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Alternativ kommt eine Betriebsverlagerung oder die Errichtung eines Nebenbetriebs auf Ge-
markung Achern in Frage. In beiden Fallen werden deutlich mehr landwirtschaftliche Flachen
der Vorrangflur Stufe 1 beansprucht, da auf Gemarkung Achern keine Untergrenzflur festge-
stellt ist.

Die betriebliche Erweiterungsflache ist teilweise bereits im Flachennutzungsplan als geplante
gewerbliche Bauflache enthalten; hinzu kommen ca. 1,8 ha fur Gewerbeflachen, Werkswoh-
nungen und zentraler Versickerungsmulde. Der nordliche Teil der Erweiterungsflache ist be-
reits bebaut, sodass letztlich 1,54 ha zusatzlich beanspruchter landwirtschaftlicher Flache ver-
bleiben.

Der Standort des bestehenden Gewerbebetriebes am 6stlichen Ortsrand soll planungsrecht-

lich gesichert werden und darlber hinaus Flachen fir die betriebliche Entwicklung erhalten.
Daher ist die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen alternativios.

F. Masterplan fiir die betriebliche Erweiterung - Konzeptbeschreibung

Bestand

Der bestehende Gewerbebetrieb hat sich schrittweise entwickelt und weist daher unterschied-
liche Gebaudehdhen und Dachformen auf. Das im Jahr 2020 genehmigte, aber noch nicht
gebaute Verwaltungsgebaude hat an seinem hdchsten Punkt eine Héhe von 16,75 m, die zwi-
schenzeitlich hergestellte Erweiterung der Produktionshalle eine Firsthohe von 13,25 m jeweils
in Bezug zur EingangsfuRbodenhdhe.

Bei der Analyse der Gebaudesituation (WORKSHOP 2016) wurden einige Aspekte negativ
bewertet:

a) Fehlende Raumlichkeiten und Interne Organisation
— Platzmangel vor allem im Buro- und Verwaltungsbereich,
— Teambildung nur bedingt maoglich,
— Zu wenig Sanitaranlagen,
— Zu wenig Teekuchen,
— Fehlende Raumlichkeiten (Ausstellung, Schulung, Kommunikationsmdglichkei-
ten Fertigung),
— Flachenzerstickelung (Organisation der Lagerflachen),
— Raumliche Trennung von WE/ WA,
— Lange Wege,
— Verkehrswege durch die Buros.

b) Produktion
— Veralteter Maschinenpark,
— Zu wenig Licht in der Fertigung,
— Hallenh6hen zu niedrig.

c) Technische Ausstattung
— Gerauschpegel in den Buros,
— Mangelnde Digitalisierung.
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Fur den ruhenden Verkehr stehen insgesamt rd. 248 Kfz-Stellplatze und 38 Fahrrad-Stell-
platze zur Verfligung; durch die Betriebserweiterung ist mit einer Zunahme von rd. 100 Kfz-
Stellplatzen zu rechnen. Die bestehenden Kfz-Stellplatze verteilen sich am sudlichen und 6st-
lichen Rand des Betriebsgeldndes sowie im Nordhof.

Zwischen dem ostlichen Parkplatz und dem bestehenden Gewerbebetrieb verlauft in Nord-
Siud-Richtung ein Wirtschaftsweg, welcher bereits im Firmeneigentum ist.

Der Gewerbebetrieb beschaftigt aktuell 230 Mitarbeiter am Standort; im Zuge der Betriebser-
weiterung ist mit 400 Mitarbeiter zu rechnen.

In den nachsten Jahren dndern sich die betrieblichen Anforderungen des bestehenden Ge-
werbebetriebes. Wahrend erwartet wird, dass die Turenfertigung ricklaufig sein wird, wird in
den Bereichen Foérderanlagenabschlisse, Edelstahlbearbeitung/ Tunneltore, Kraftwerk, Son-
derkonstruktionen und F&E, Konstruktion, Produktmanagement und Dokumentation ein Zu-
wachs erwartet.

Relevante Entwicklungen z.B. bei europaischen Normen, dem Ausbau eigener Produkte und
projektbezogene Geschafte in unterschiedlichen Landern werden in Zukunft den Markt beein-
flussen. Die eingesetzte Technik wird sich insbesondere im Bereich der Maschinensanierung
oder der zunehmenden Digitalisierung bemerkbar machen.

Diese Veranderungen werden dazu fihren, dass groRere Kantinen, die auch als Schulungs-
rdume und zur Prasentation genutzt werden kdnnen, notwendig werden. Bedingt durch den
Anstieg der Mitarbeiter werden die Sanitarbereiche vergroRert werden missen. Die Umstruk-
tierung der Arbeitswelt macht es notwendig, dass in den Besprechungsraumen Teeklchen zur
Verfugung stehen, deren Anzahl auch steigen wird. Daneben werden Besprechungsecken
auch in der Fertigung notwendig werden. Das Unternehmen will zudem seine Produkte pra-
sentieren.

All dies erfordert eine Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes zur Standortsicherung.

Variantenuntersuchung

Aus den marktwirtschaftlichen Erfordernissen, aber auch aufgrund der Gebdaudesituation
ergibt sich sowohl bei den Produktions- und Lagerhallen als auch bei der Verwaltung ein raum-
licher Erweiterungsbedarf. Im Rahmen einer Variantenuntersuchung wurde die Variante ermit-
telt, die der planungsrechtlichen Festsetzung eines Gewerbegebietes zugrunde liegt.

Auf der Grundlage einer 4-Phasen-Methode wurden in einem workshop am 01. und 11. Juli
2016 anhand von 3 Varianten die Umstrukturierung und betriebliche Erweiterung der Fa. Ho-
dapp untersucht:

— Variante ,Zentral-Lager”

— Variante ,Sid - Nord*“
— Variante ,Nord - Std*
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Perspektive Masterplan

Abbildung 11: Auszug aus dem Masterplan vom 01.+ 16. Juli 2016: Variante "Zentral-Lager"

Gik\‘\})
Perspekﬂve Masterplan

Abbildung 12: Auszug aus dem Masterplan vom 01.+16.Juli 2016: Variante "Sid" - Nord
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W ST N
Perspektive Masterplan

Abbildung 13: Auszug aus dem Masterplan vom 01.+16.Juli 2016: Variante ,Nord - Sud"

Dabei stellt sich die Variante Zentral-Lager als die praktikabelste Lésung dar, da diese mit
wenig Umbaumalnahmen verbunden ist und der Bestand weiter genutzt werden kann. Dies
ist in Zeiten knapper Ressourcen ein bedeutendes Kriterium.

Im 1. Bauabschnitt ist die Erweiterung der Produktionshalle und der Neubau eines Blroge-
baudes mit Orientierung zur GroRweierer Stral’e vorgesehen, die vorhandene Zu- und Abfahrt
der Stellplatzanlage sowie der vorhandene Wirtschaftsweg bleiben erhalten. Der 1. Bauab-
schnitt ,Erweiterung Produktionshalle und Burogebaude® wurde baurechtlich genehmigt; die
Erweiterung Produktionshalle wurde zwischenzeitlich im Jahr 2021 fertiggestellt. Das Buroge-
baude wurde nochmals umgeplant und bewegt sich in dem bisher zuldssigen Bauvolumen.

Mittel- bis langfristig ist die Umsetzung des 2. Bauabschnitts beabsichtigt. Die bauliche Erwei-
terung nach Osten ist mit einer betrieblichen Umorganisation und damit Verbesserung der
betrieblichen Abldufe verbunden. In diesem Zuge ist auch geplant, die bestehende Kfz-Stell-
platzanlage nach Osten zu verlegen und zu vergrof3ern. Abweichend hiervon wird stadtischer-
seits jedoch die Stapelung der Stellplatze favorisiert, da so die Gewerbeflachen effizienter ge-
nutzt werden kénnen. Dies ist auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den. Neben dem Mitarbeiterstellplatz sind auch Besucherstellplatze geplant. Der Lieferverkehr
sowie die verkehrliche Anbindung der Besucher- und Mitarbeiterstellplatze erfolgen aus-
schlieRlich Uber die Gro3weierer Stral3e.

Im weiteren Abstimmungsprozess wird die Variante ,,Zentral-Lager* weiter entwickelt werden.
Unter anderem wird zu klaren sein, wie weit die unterschiedlichen Verkehre auf dem Betriebs-
gelande durch jeweils eigene Ein- und Ausfahrten entzerrt werden kénnen. Die im Masterplan
vorgesehene Ein-/ Ausfahrt der dstlichen Stellplatzanlage flr Mitarbeiter Gber das Grundstlick
Fist-Nr. 2337/2 wird so nicht weiter verfolgt, da dieses Grundstiick auferhalb des Geltungsbe-
reichs liegt und somit nicht verflgbar ist. Stattdessen werden die Ab- und Anlieferung sowie
die Ein- und Ausfahrt der Stellplatzanlage auf dem Betriebsgelande geblindelt und an die
GroRRweierer Stralte angebunden.
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G. Verkehrliche ErschlieBung

Der Stadtteil GroRweier ist von seiner Grundstruktur von jeher ein lang gestrecktes, typisches
Stralendorf. Der Teilgeltungsbereich 1 ist tGber die vorhandene, unmittelbar angrenzende
GroRRweierer StralRe verkehrlich angebunden. Von Norden her erfolgt die Anbindung der ge-
planten Werkswohnungen uber die bestehende Wendeflache der Stral’e Im Hesselbach; die
Werkswohnung werden intern erschlossen.

Der Bahnhof Achern liegt rd. 4,3 km und das Zentrum Achern rd. 5,0 km entfernt. Der Auto-
bahnanschluss Achern A 5 ist in rd. 3,7 km zu erreichen. Dort befindet sich auch ein Pendler-
parkplatz.

Von GroRweier zum Acherner Bahnhof fahrt die Buslinie 405. Fir den Radverkehr steht kein
eigener Radweg zur Verfiigung; es mussen die vorhandenen Strallen benutzt werden. Vom
Zentrum Achern bis nach Grol3weier bendtigt man rd. 15 Minuten.

Entlang der K 5372 (GroRBweierer Stralde) ist der Neubau eines gemeinsamen Rad- und Geh-
weges zwischen GroRweier und Sasbachried vorgesehen. Der geplante Radweg ist ein Teil
des Radwegeprogramms des Ortenaukreises und stellt einen Lickenschluss auf dem Kreis-
netz dar. Die GroRweierer Stralle ist zudem ein Teil des stadtweiten Radverkehrsnetzes von
Achern. Innerhalb des Teilgeltungsbereiches 1 wird zu diesem Zweck ein 2,00 m breiter Strei-
fen nérdlich entlang der Fahrbahn fir den Gehweg geplant, welcher nach Westen weiter ver-
lauft.

Entlang der Grol3weierer Stralte K 5372 werden Lage und Breite der zwei bestehenden Ein-
und Ausfahrten zum kiinftig erweiterten Gewerbegebiet festgesetzt. Eine darlber hinaus ge-
hende Ein-/ Ausfahrt ist mit dem Stralenbautrager abzustimmen. Sofern die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet sind, ist die Genehmligung einer Sondernutzung au-
Rerhalb der Ortslage méglich.

Die entlang der sudlichen Seite des Betriebsgelandes verlaufende Kreisstralte K 5372 liegt
aulderhalb der Ortsdurchfahrt; hier gelten die Anbaubeschrankungen des Landesstralenge-
setzes:

— Bauverbotszone in einer Tiefe von 15 m: hier sind bauliche Anlagen unzulassig. Aus-
nahmen im Einzelfall sind mdglich. Die festgesetzte Baugrenze steht dem nicht entge-
gen.

— Bauverbotszone in einer Tiefe von 30 m: hier sind u. a. Werbeanlagen unzulassig:
Ausnahmen im Einzelfall sind méglich.

Infolge der betrieblichen Erweiterung gehen die bisherigen, teilweise noch Uber das Betriebs-
gelande fuhrenden Wirtschaftswege im Betriebsgelande auf.

Das geplante Gewerbegebiet mit der geplanten Erweiterung kann von Westen und Osten kom-

mend Uber die GroRweierer Strale erreicht werden. Auf diese Weise verteilt sich das mit der
Erweiterung verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen.
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H. Ver- und Entsorgung

Der Teilgeltungsbereich 1 in der bebauten Ortslage ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Was-
ser-, Strom- und Telekommunikationsleitungen Uber die angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen derzeit Gberwiegend erschlossen.

Die Stromversorgung im Bereich der geplanten Werkswohnungen erfolgt allerdings tUber die
gewerbliche Eigenstromversorgung durch 3 Trafostationen. Dartber hinaus steht regenerati-
ver Strom, der Uber PV-Anlagen gewonnen wird, zur Verfugung; ein Teil wird ins Netz einge-
speist.

Auf dem Firmengelande werden Strom (zu 1/3) und Warme (zu 2/3) durch zwei Blockheizkraft-
werke mit Erdgas erzeugt. Langerfristig ist der Betrieb der Blockheizkraftwerke mit Wasserstoff
und Nutzung der Prozesswarme per Warmetauscher fir die eigene Nutzung geplant.

1. Abwasser

Die Entwasserung des Teilgeltungsbereiches 1 erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser (ZINK 2025)

Die anfallenden Schmutzwasserabflisse der Erweiterungsflachen im Gewerbegebiet werden
Uber private Schmutzwasserkanale gesammelt und in Richtung Siden abgeleitet. Dort kbnnen
sie an den bestehenden o6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der GroRweierer Stralde ange-
schlossen werden.

Die anfallenden Schmutzwasserabflisse des geplanten Sonstigen Sondergebietes Werks-
wohnen werden Uber private Schmutzwasserkanale gesammelt und in Richtung Norden in den
bestehenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal abgeleitet.

Versickerung von Niederschlagswasser (ZINK 2025)

Um den Regenwasserkanalbestand in der GroBweierer Stral3e hydraulisch nicht weiter zu be-
lasten, wird das anfallende Oberflachenwasser auf versiegelten bzw. teilversiegelten zukunfti-
gen Erweiterungsflachen zentral in einer Versickerungsmulde geleitet. Ebenso wird das Ober-
flachenwasser der geplanten Werkswohnungen daran angeschlossen.

Fir eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes
eine entsprechend hohe Aufflillung wegen der zunehmenden Abflachung des Gelandes nach
Norden notwendig. Die erforderliche Auffullhéhe fur den Teilgeltungsbereich 1 liegt bei min-
destens 134,49 m U NN.

Die Sohle von Versickerungsanlagen muss mindestens 1 m oberhalb des mittleren héchsten
Grundwasserstandes (MHGW) von 132,50 m U NN angelegt werden. Dies ist im vorliegenden
Fall aufgrund der hohen Grundwasserstande nicht moglich.

— Wasserrechtliche Grinde:
Um den Mindestabstand zum mittleren hdchsten Grundwasserstand von 1 m zwischen
Sohle Versickerungsanlage und Bemessungsgrundwasserstand einhalten zu kénnen,
musste das gesamte Grundstlick weiter angehoben werden. Der siiddstliche Bereich
musste am starksten aufgeschittet werden, um die Ableitung des Niederschlagswas-
sers Uber ein Kanalsystem zu ermdglichen. Die Sohle der Versickerungsanlage wurde
sich deutlich erhdhen, weshalb auch der zufihrende Kanal deutlich héher liegen wirde
als bisher geplant. In der bisherigen Planung wurden bereits alle Mdglichkeiten ausge-
schopft, was mit zusatzlichem finanziellem Aufwand einherging. Der Kanal ist mit der

sc stadtconcept GmbH/ Planungsbiiro BPlan 25/ 52



Stadt Achern

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Hodapp*“

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Fassung: Entwurf Stand: 29.04.2026

minimal méglichsten Uberdeckung geplant. Dariiber hinaus ergibt sich durch die wei-
tere Auffillung des Gelandes ein Versatz zum bestehenden bereits bebauten Gelande.

— Betriebliche Grinde:
Aus Betriebs- und Produktionsgriinden ist es absolut wichtig, dass keine Hohenver-
satze im Bereich der Produktion entstehen. Das ware mit den Foérdersystemen im
Hause nicht Gberwindbar und wirde den Produktionsablauf empfindlich stéren.

— Stadtebauliche Grunde:
Durch die zusatzliche Aufflllung des Gelandes um weitere 0,30 m wirden die An-
schlusse an das angrenzende Gelande und Strallen aufwandiger ausfallen. Dies gilt
insbesondere fur die geplanten Werkswohnungen in Richtung Im Hesselbach.

Nach Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Offenburg wird eine
Ausnahme fur einen geringeren Grundwasserabstand als 1 m in Aussicht gestellt. Hierfur sind
jedoch zwei Voraussetzungen einzuhalten

— Unter der belebten Bodenzone von 0,30 m ist eine ca. 0,20 m starke Sandschicht her-
zustellen.

— Der Durchlassigkeitswert ist mit mindestens kf-Wert = 10 m/s fiir die Bemessung der
Mulde anzusetzen.

Eine wasserrechtliche Genehmigung fur Rickhalte- und Versickerungsmulden wird erst im
Rahmen des nachfolgenden baurechtlichen Genehmigungsverfahrens beantragt, wurde aber
bereits im Bebauungsplanverfahren vorabgestimmt und kann daher in Aussicht gestellt wer-
den.

Die bestehende, dezentrale Rickhaltemulde im ndérdlichen Bereich des Gewerbegebietes
bleibt erhalten und erfiillt ihnre Funktion auch weiterhin. Sie dient bei Starkregenereignissen der
Entlastung und Ableitung mittels Drosselabfluss in das offene Grabensystem (Dohlengraben,
Gewasser Il. Ordnung).

2. Grundwasser

Die Grundwasserverhaltnisse ergeben sich aus der Grundwassergleichenkarte bzw. dem Hyd-
rogeologischen Gutachten zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit (GEOSOLUTIONS
2022). Demnach liegt der mittlere hochste Grundwasserspiegel bei 132,50 m . NN.

Abgesehen von einem extremen Hochwasserereignis ist keine Gefahr von eindringendem
Grundwasser in die Kanalisation zu erwarten.

3. Wasserhaushaltsbilanz

Fir den Geltungsbereich wurde eine Wasserhaushaltsbilanz (ZINK 2025) erstellt. Dabei wird
eine ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz angestrebt. Demnach darf der Wasserhaushalt in
der Verdunstung, Ableitung und Grundwasserneubildung im Vergleich zum unbebauten Zu-
stand, um maximal 10 % verandert werden. Vorliegend erhéht sich sogar der Anteil der Grund-
wasserneubildung uber den natirlichen Zustand hinaus.

4. Hochwasserrisikogebiet

Der bestehende Gewerbebetrieb im westlichen Teil des Teilgeltungsbereiches 1 liegt auf einer
Gelandeauffullung und ist von HQexem nicht betroffen. Auf den noch unbebauten Flachen
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Ostlich anschlieltend ist mit einem Extremhochwasser HQexrem-Gebiet (Hochwasserrisikoge-
biet) zu rechnen, ebenso im Randbereich nach Stiden.

Im Unterschied zu einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist das Bauen in Gebieten,
die erst bei einem HQexrem Uberschwemmt werden, grundsatzlich moéglich. Dabei sind der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in die pla-
nerischen Uberlegungen einzustellen.

Das Entwasserungskonzept (ZINK 2025) fir den Teilgeltungsbereich 1 erfordert eine Gelan-
deaufflllung auf das Niveau des westlichen Teils des Geltungsbereichs. Dadurch verandert
sich die Abgrenzung des HQexwem. Somit ist die Gelandeauffillung zugleich eine MaRnahme
zu hochwasserangepasstem Bauen. Weitere hochwasserangepasste MalRnahmen sind nicht
erforderlich.

Bei extremem Hochwasser liegt der Grundwasserspiegel im Bereich der Erweiterungsflache
des Gewerbegebietes zwischen 133,40 m G NN und 134,80 m G NN. Im Bereich des geplanten
Sondergebietes Werkswohnen liegt der Grundwasserspiegel bei extremem Hochwasser bei
133,30 m G NN und damit ca. 16 cm bis 50 cm Uber dem bestehenden Gelande.

5. Starkregen

Die Ergebnisse der Starkregensimulation in Achern? liegen fir alle drei Szenarien* vor; dabei
ist das aufliergewdhnliche Starkregenereignis das malligebende Szenario (Abb. 8).

Im Teilgeltungsbereich 1 kdbnnen im Fall eines kurzfristigen Starkregenereignisses im Nordhof,
in der bestehenden dgzentralen Versickerungsmulde und auf den unbebauten, norddstlichen
Erweiterungsflachen Uberflutungen mit einer Tiefe von 10 cm bis 50 cm auftreten.

— Das komplette Dachwasser der Bestandsbebauung wird auf den nérdlichen Randbe-
reich in den Nordhof abgeleitet.

— Im 6stlichen, bisher nicht bebauten Erweiterungsbereich sind bei den bestehenden Ge-
landehdhen Uberflutungen infolge von Starkregen zu erwarten. Durch die geplante Ge-
landeauffiillung und die damit verbundenen neuen Gelandehéhen kann dass Uberflu-
tungsrisiko gesenkt werden. Weiter kann durch eine geschickte Gelandemodellierung
wie bspw. Versickerungsmulde der Gebaudebestand vor gefangenem Wasser gesi-
chert werden und die Ableitung des Niederschlagswassers nach Osten erfolgen. Vo-
raussetzung hierflr ist, dass die bestehende Gelandeoberkante im Nordhof oberhalb
des neu zu modellierenden Gelandes zu liegen kommt. MaRRgebend hierbei ist das je-
weils aktuelle, auRergewohnliche Starkregenereignis der Starkregengefahrenkarte.
Das Szenario mit einem extremen Starkregen flhrt zu deutlich hdheren Wassertiefen.

— Weit Gberwiegend liegt die FlieRgeschwindigkeit zwischen 0 und 5 m/s. Eine Nutzung
ist eingeschrankt moéglich. Wegen der geplanten Gelandeaufflllung ist eine hochwas-
serangepasste Bebauung nicht notwendig. Die FlieRgeschwindigkeit von 0,5 bis >1
m/s auf den Dachern ist gesondert zu betrachten.

3 Zwischenbericht Starkregen Achern (Gesamt) vom 24.02.2024
4 Seltenes Ereignis 1h (30-jahrliches Regenereignis)

Auflergewohnliches Ereignis 1h (100-jahrliches Regenereignis)
Extremes Ereignis (128 mm in 1h)
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Abbildung 14: Ausschnitt aus Untersuchung der Auswirkungen von Uberflutungen infolge
von Starkregen im Einzugsgebiet von Achern SRRM Achern - auliergewdhnliches Szenario
(entspricht einem 100-jahrlichen Regen)®

5 https://www.klimaatlas-bw.de/landesweite-klimaanalyse-bw ;Zugriff am 20.04.2026
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6. Erdmassenausgleich

GemaR § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist auch bei der Ausweisung
von Baugebieten ein Erdmassenausgleich infolge der geplanten Bebauung zu erbringen.

Damit das im geplanten Gewerbegebiet anfallende Oberflachenwasser gesammelt und in die
geplante zentrale Versickerungsmulde geleitet werden kann, ist im &stlichen Teil des bislang
unbebauten Bereichs auf ca. 2,75 ha eine Gelandeauffiillung und damit eine Anhebung um
ca. 1,40 m geplant. Vorab muss der humose Oberboden in einer Héhe von ca. 30 cm abge-
tragen werden, damit versickerungsfahiges Material aufgetragen werden kann. Der dabei an-
fallende Bodenaushub (rd. 2.750 m?) kann vor Ort im Teilgeltungsbereich 1 verwertet werden,
der grofRere Teil (rd. 4.250 m?) soll auf verbesserungswiuirdigen Ackerflachen im Teilgeltungs-
bereich 2 aufgetragen werden. Dies erfolgt in enger Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehérde und dem Amt fur Landwirtschaft beim Landratsamt Ortenaukreis.

Im Nahbereich zur Versickerungsanlage und unter wasserdurchlassigen Belagen (Stellplatze)
durfen keine belasteten Bodenmaterialien eingebaut werden. Aufgrund des geringen Grund-
wasserflurabstands dirfen nach Abtrag des humosen Oberbodens nicht unmittelbar belastete
Materialien eingebaut werden.

7. Bodenschutzkonzept

Gemal § 2 Abs. 3 LBodSchAG ist bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht
baulich veranderte oder unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein
Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 zur Gewahrleistung des sparsamen, schonenden und
haushalterischen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung bzw. -
durchflihrung zu erstellen. Die untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Ortenaukreis
fordert kein Bodenschutzkonzept im Rahmen des Bebauungsplans. Stattdessen wird zusam-
men mit dem Bauantrag ein mit der unteren Bodenschutzbehérde abgestimmtes Bodenschutz-
konzept erstellt. Dabei soll der Eingriff in den Boden auf das erforderliche Mindestmal? be-
schrankt werden.

l. Planungsrechtliche Festsetzungen - Begriindung

1.  Art der baulichen Nutzung

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung
Der nérdliche Teil des Teilgeltungsbereiches 1 Uberlagert teilweise den Bebauungsplan Nr. 6
»-Rondell“ vom 12.05.1984, welcher ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Der im Teilgeltungsbereich 1 angesiedelte Gewerbebetrieb besteht seit 1947. Die Firma Ho-
dapp hat sich an diesem Standort kontinuierlich weiterentwickelt. So wurde sukzessive die
ehemalige Schmiede mit Wohngebaude erstmals 1953 erweitert. Es folgten die Werkhalle
1955, die Aufstockung des Ladengeschafts 1959, weitere Hallenerweiterungen 1965 und 1970
verbunden mit weiteren Grundstickskaufen. Das Wachstum der Firma setzt sich bis heute fort
und wird auch in den nachsten Jahren erwartet. Der bestehende Gewerbebetrieb im bisher
unbeplanten Innenbereich entspricht einem faktischen Gewerbegebiet gemar § 8 BauNVO.

Im Ubrigen werden die bislang unbebauten Flachen im Teilgeltungsbereich 1 landwirtschaft-
lich genutzt; sie werden Uber Wirtschaftswege erschlossen.
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Unmittelbar an den Teilgeltungsbereich 1 angrenzende Flachen werden folgendermalien ge-
nutzt:

— nach Norden: landwirtschaftliche Flachen und Allgemeines Wohngebiet ,Rondell; zu-
Iassig sind Wohngebaude sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

— nach Westen: landwirtschaftliche Flache bzw. Grabeland und faktisches Allgemeines
Wohngebiet - friher eher gemischte Nutzungsstruktur - im unbeplanten Innenbereich,

— nach Suden: GroRweierer Stralle sowie Allgemeines Wohngebiet ,Schlossfeld”,

— nach Osten: landwirtschaftliche Flachen.

Konzept
Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes Werkswohnen gemall § 11 Abs. 2

BauNVO am nérdlichen Rand des Teilgeltungsbereiches 1 auf einer Flache von rd. 0,3 ha
dient der Schaffung von Wohnraum fir Fachbarbeiter des Gewerbebetriebes. Der Betrieb wird
voraussichtlich in den nachsten 10 Jahren von 230 Mitarbeiteren auf 400 Mitarbeiteren an-
wachsen. Vor dem Hintergrund eines angespannten Wohnungs- und Arbeitsmarkts kdnnen
qualifizierte Mitarbeiter oftmals nur durch ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum in betrieb-
licher Nahe akquiriert werden. Der Firmeninhaber konnte nach intensiven Bemihungen keines
der leerstehenden Gebaude in GrolRweier anmieten oder erwerben; dieses Wohnraumpoten-
tial steht dem Markt nicht zur Verfliigung. Auch konnte keine Baullicke zum Zwecke einer Be-
bauung erworben werden.

Bei Werkswohnungen handelt es sich um Wohnungen flr Mitarbeitende, die nicht unter die
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen (flr Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter) fallen. Vorliegend
sind 18 Werksmietwohnungen geplant; die Wohnungen kdnnen Uber einen separaten Miet-
vertrag angemietet werden. Diese Wohnungen dienen ausschlieBlich den Mitarbeitern der
Firma Hodapp.

Die Untersuchungen zu gewerblichen Larmeinwirkungen (FICHTNER 2023) anhand der
Vorgaben der TA Larm haben gezeigt, dass weder durch die Mittelungspegel noch durch die
Maximalpegel des Gewerbelarms Uberschreitungen der entsprechenden Immissionsricht-
werte der TA Larm an den benachbarten schutzbediirftigen Gebauden und den im nérdlichen
Bereich des Teilgeltungsbereiches 1 vorgesehenen Baugrenzen eines Allgemeinen Wohnge-
bietes entstehen. Das Werkswohnen wird nunmehr als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt.
Die hier geltende Stoérobergrenze entspricht dem eines Mischgebietes. Konflikte sind somit
erst recht nicht zu erwarten.

Um die Nutzungsvertraglichkeit von Gewerbe und Wohnen planungsrechtlich zu sichern wird
zur Sud-West-Seite ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt. Hier ist lediglich
das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe zulassig. Die bestehende Gewerbenutzung
halt die hier vorgesehene Stérobergrenze ein. Dies gilt um so mehr bei der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes Werkswohnen.

Fur die restliche bestehende und geplante gewerbliche Nutzung wird ein Gewerbegebiet ge-
maf § 8 BauNVO festgesetzt. Die hier zulassige Stérobergrenze fihrt zu keinen Nutzungs-
konflikten mit der geplanten allgemeinen Wohnnutzung. Dies gilt um so mehr bei der nun ge-
planten Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes Werkswohnen. Das Gewerbegebiet
dient der Erhaltung und Entwicklung des bestehenden Gewerbebetriebes und damit der
Standortsicherung. Verbunden hiermit ist die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
Dies wird den Belangen der Wirtschaft gerecht. Zum Schutz der eigentlichen gewerblichen
Nutzung sind weder Einzelhandel noch Vergniigungsstatten zulassig. Hierzu die Ausflihrun-
gen unter C.3 und C.4.
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In Baden-Wirttemberg ist es nach § 1 der Verordnung der Landesregierung Uber das Verbot
der Prostitution vom 03.03.1976 zum Schutze der Jugend und des 6ffentlichen Anstandes in
Gemeinden bis zu 35.000 Einwohnern verboten, der Prostitution nachzugehen. Diese Verord-
nung ist nach einem Urteil des VG Stuttgart, Urteil vom 23.04.2009, Az.: 1 K 1721/08 auch
heute noch glltig. Insofern bedarf es keiner planungsrechtlichen Regelung von Bordellen und
bordellartigen Betrieben in Achern.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt Gber die Grundflachenzahl, die Héhe bauli-
cher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse jeweils als Hochstmal3.

2.1 Grundflachenzahl

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Angrenzend an den Teilgeltungsbereich 1 setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6
.,Rondell* fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 fest. Dies gilt
auch fur den nordlichen Teil des Grundstiicks FIst-Nr. 2299, welcher im Geltungsbereich
liegt.

Westlich des Teilgeltungsbereichs 1 schwankt die nicht Uberplante Bestandsbebauung
ostlich entlang der Strale Im Hesselbach und noérdlich entlang der GroRweierer Stralle
je nach Grundstiickstiefe und -breite; insgesamt fallt die Grundflache der Hauptnutzung
aber eher niedrig aus und entspricht der eines Allgemeinen Wohngebietes.

Die gewerbliche Bestandsbebauung im westlichen Teil des Teilgeltungsbereiches 1
weist eine Grundflachenzahl von 0,46 auf. Die Gesamtversiegelung liegt bei 0,92 und
Uberschreitet damit die flir Gewerbegebiete nach BauNVO vorgegebenen Orientierungs-
werte. Der Bestandsbetrieb hat somit seine baulichen Entwicklungsmaglichkeiten kom-
plett ausgereizt.

Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen wird eine Grundflachenzahl von
0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Dies entspricht dem nach BauNVO baugebietstypischen
Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete. Eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl mit Zubehdranlagen geman § 19 Abs.4 BauNVO ist bis zu 0,65 zulas-
sig und Uberschreitet somit geringflgig die zulassige Grundflachenzahl von 0,6. Die
Uberschreitung ergibt sich aus dem Héhenunterschied zwischen dem aufgefiillten Ge-
lande im Teilgeltungsbereich 1 und dem unmittelbar angrenzenden Wirtschaftsweg ei-
nerseits sowie aus dem lang gestreckten Grundstiickszuschnitt mit der verkehrlichen
Anbindung Uber die bestehende Wendeflache Im Hesselbach. Dies hat eine interne Er-
schlielBung und damit eine héhere Flachenbeanspruchung zur Folge. In der Summe wird
aber durch die interne ErschlieBung bei gleichzeitigem Verzicht auf den Ausbau des
nérdlich angrenzenden Wirtschaftsweges die Versiegelung des Bodens geringer ausfal-
len. Dies dient also auch dem Erhalt natlrlicher Bodenfunktionen.

Konzept - Gewerbegebiet

Fur das festgesetzte Gewerbegebiet wird eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,8 als
Hochstmal} festgesetzt. Die Grundflachenzahl gilt jeweils fir einen einzelnen Gewerbe-
betrieb; dies ist vorliegend fiir das Betriebsgelande der Firma Hodapp der Fall. Bei spa-
teren Grundsticksteilungen zur Bildung eines zusatzlichen Betriebes ist darauf zu ach-
ten, dass die zuldssige Grundflachenzahl eingehalten wird; die Festsetzungen des Be-
bauungsplans durfen nicht konterkariert werden.
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2.2

Die Orientierungswerte fur Obergrenzen in Gewerbegebieten werden somit eingehalten.
Durch den unmittelbaren Anbau an die Bestandsgebaude und die dabei gewahlte Ge-
baudehdhe ist eine Konzentration der baulichen Anlagen auf dem Betriebsgelande mog-
lich; die verbleibenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich hin zum
Aulenbereich und sorgen — in Verbindung mit griinplanerischen MaRnahmen - flr einen
vertraglichen Ubergang in die Landschaft.

Die zulassige Gesamtversiegelung liegt ebenfalls bei 0,8. In der Folge kann der Bauherr
das Baugrundstick zu 80 % mit Hauptanlagen und Zubehdéranlagen belegen. Er hat die
Moglichkeit, bis zu 80 % Hauptanlagen zu errichten; dann sind aber keine Weg-, Hof-
und Lagerflachen mehr moglicht. Der Bauherr wird die fur ihn am gunstigsten erschei-
nende Aufteilung der Flachen fiur Hauptanlagen und Neben- bzw. Zubehdranlagen ent-
sprechend seinen Bedurfnissen aufteilen kdnnen. Dies ermdéglicht ihm eine hohe Flexi-
bilitat. Je mehr Weg-, Hof- und Lagerflachen erforderlich werden, desto weniger Grund-
flachen fur Hauptanlagen verbleiben.

Aufgrund des mittleren Grundwasserflurabstands, der spezifischen Entwasserungssitu-
ation vor Ort, aber auch der Lage im HQexwem kommt eine Unterbringung der Kfz-Stell-
platze in einer Tiefgarage aus Kostengriinden nicht in Betracht. Durch eine vertikale Un-
terbringung der Stellplatze in einem Parkhaus kann aber die Flachenversiegelung be-
grenzt werden. Die Gesamtversiegelung wird teilweise durch dauerhaft wasserdurchlas-
sig ausgebildete Oberflachen kompensiert. So wird ein Teil der natirlichen Bodenfunk-
tionen wiederhergestellt.

Beim zulassigen Nutzungsmaf® ermdglicht die Lage am Ortsrand eine Weiternutzung
vorhandener Betriebsgebaude sowie eine betriebliche Erweiterung am bisherigen
Standort. Vorhandene Betriebsgebaude kénnen so aufgewertet und nachhaltig im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Baumaterial genutzt werden. Auch mit Grund und Boden
wird sparsam umgegangen, denn eine Neuansiedlung an einem anderen Standort
wirde zu einem deutlich gréReren Flachenverbrauch fihren.

Begleitende grunplanerische MalRnahmen wie Dachbegrinung der Hauptgebaude und
Randeingriinung haben eine ausgleichende Wirkung.

Bei der Realisierung der geplanten Betriebserweiterung kann die vorhandene Erschlie-
Rung in ihrem heutigen Ausbaustandard leistungsfahig betrieben werden.

Geschossflachenzahl
Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Der teilweise vom Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell“ Gberlagerte Teil des Teilgeltungsbe-
reiches 1 setzt eine Geschossflachenzahl von 0,4 fest.

Die Bestandsbebauung des Gewerbebetriebes ist unbeplant; die iberwiegende Gebau-
dehohe von bis zu 10,00 m entspricht bei einer durchschnittlichen Geschosshdhe von
4,00 m einer 2-geschossigen Bebauung auf einem Grundstlck von 36.370 m?. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,46 ergibt so eine Geschossflachenzahl von rd. 1,0.

Konzept - Gewerbegebiet

Auf die Festsetzung einer zulassigen Geschossflachenzahl wird verzichtet, da uber die
zulassige Grundflache und die zuldssige Hohe baulicher Anlagen das zulassige Bauvo-
lumen ausreichend definiert wird. Dennoch ist es erforderlich, aufgrund dieser
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2.3

Festsetzungen die mdgliche Geschossflachenzahl zu ermitteln und mit den Orientie-
rungswerten gemafn § 17 BauNVO abzugleichen.

Der baurechtlich genehmigte und mittlerweile bereits errichtete Erweiterungsbau (1.
Bauabschnitt) auf dem Betriebsgelande weist eine absolute Wandhéhe von 13,25 m in
Bezug auf die EingangsfulRbodenhdhe auf, das geplante Blirogebaude inkl. Bristung
eine Wandhdhe von 15,00. Im 2. Erweiterungsschritt in dstlicher Richtung ist eine abge-
stufte Gebaudehdhe zur Landschaft hin geplant; diese liegt bei 12,00 m. Bei einer zu-
grunde gelegten durchschnittlichen Geschosshéhe von 4,00 m entspricht dies 3 Vollge-
schossen. In Verbindung mit der Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich eine Geschoss-
flachenzahl von 2,4; der Orientierungswert fir Obergrenzen in Gewerbegebieten wird
eingehalten.

Hdéhe baulicher Anlagen — Héhenlage

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Der teilweise vom Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell“ Gberlagerte Teil des Teilgeltungsge-
reichs 1 setzt eine 1-geschossige Bebauung fest; eine Festsetzung zur Héhe baulicher
Anlagen gibt es nicht. Gebaut wurden 1- bis 2-geschossige Gebaude.

An den Verwaltungsbauten des bestehenden Gewerbebetriebes sind 2 Vollgeschosse
ablesbar. Fur den Produktionsbereich orientieren sich die Hallenhéhen an den Produk-
tionserfordernissen; sie fallen unterschiedlich hoch aus. Der erste Teil des 1. Erweite-
rungsbauabschnitts — Anbau der Produktionshalle ist mittlerweile fertiggestellt. Mit 13,25
m ist das die héchste Hallenhéhe. Das genehmigte Blirogebaude wurde kirzlich umge-
plant; die Oberkante Briistung des obersten Geschosses liegt bei 15,50 m und die Ober-
kante Attika des Treppenhauses bei 17,00 m. Untere Bezugshoéhe ist die Eingangsful3-
bodenhohe von 134,87 m U NN.

Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Die zulassige Gebaudehodhe orientiert sich an der umgebenden Wohnbebauung einer-
seits und den Gewerbebauten andererseits und soll zwischen beiden Bereichen vermit-
teln. Es ist eine 2-geschossige Flachdachbebauung mit einem Staffelgeschoss geplant.
Das Staffelgeschoss muss um das Mal} seiner Hohe vom Dachrand zurtckspringen; so
ist gewahrleistet, dass sich das Staffelgeschoss zurlick nimmt und das Erscheinungsbild
der Bebauung weniger stark wahrgenommen wird. Dies dient der Anpassung an die um-
gebende Wohnbebauung. Nach Osten hin soll die Gebaudehéhe um ein Geschoss re-
duziert werden, um so einen Ubergang in die Landschaft zu gewahrleisten. Die festge-
setzten Gebaudehdhen beziehen sich auf die zulassige Hohenlage, die ein halbes So-
ckelgeschoss zulasst. Die EingangsfuRbodenhdhe liegt bei maximal 136,12 m G NN.

Mit untergeordneten Gebaudeteilen kann die zulassige Gebaudehdhe tberschritten wer-
den.

Konzept - Gewerbegebiet

Die zulassige Gebaudehdhe orientiert sich an der Bestandsbebauung, deren héchster
Gebaudeteil bei 13,25 m tber dem unteren Hohenbezugspunkt liegt. Geplant istim GE3
ein Blrogebaude mit Staffelgeschoss; die OK Bristung liegt bei einer Hoéhe von maximal
15,50 m®. Dieses Gebaude markiert den Eingangsbereich des Gewerbebetriebes an der
GroRBweierer Strale. In GEe, GE1 und GE2 sind keine Staffelgeschosse zulassig, im

6 Es liegt bereits eine Baugenehmigung mit einer Geaudehohe von 15,50 m (OK Attika) vor.
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2.4

SO1 und SO2 hingegen schon. Die Gebaudehdhen orientieren sich an der Umgebungs-
bebauung sowie an produktionstechnischen Erfordernissen.

Ein Ausnahmevorbehalt regelt Abweichungen fir einzelne untergeordnete Gebaude-
teile. Der Erhalt der Bestandsgebaude sowie eine bauliche Erweiterung der Produkti-
onsgebaude ist somit hinreichend gesichert.

Als unterer Héhenbezugspunkt fur die zuldssigen Gebaudehdhen wird die Héhenlage
baulicher Anlagen uber die Eingangsfulbodenhéhe (Rohfulboden im Erdgeschoss)
festgesetzt. Die zuldssige Hohenlage im GE/GEe orientiert sich an der Gelandeauffll-
lung und den unterschiedlichen Grundwasserabstéanden bei HQgxirem. Im SO ergibt sich
die Héhenlage aus einem geplanten Sockel.

Von der Hohenlage baulicher Anlagen im GE/ GEe ist eine Abweichung um +0,20 m
zulassig, im SO um +/- 0,20 m. So kénnen Abweichungen, die sich bei fortschreitender
Planung ergeben, ausgeglichen werden.

Die zulassige Gebaudehdhe ermdglicht auch die Unterbringung notwendiger Stellplatze
auf mehreren Ebenen um die Gewerbeflache moglichst effizient zu nutzen.

Das Ortsbild ist bereits heute durch grol3volumige Gewerbebauten gepragt, an denen
die einzelnen Entwicklungsstufen ablesbar sind. Durch die geplante Erweiterung erhalt
der Betrieb ein neues, einheitliches Erscheinungsbild, welches erganzend durch grun-
planerische MaRnahmen in das umgebende Ortsbild hin zur freien Landschaft eingebun-
den wird.

Zahl der Vollgeschosse

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Der teilweise vom Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell“ Gberlagerte Teil des Teilgeltungsbe-
reiches 1 setzt eine 1-geschossige Bebauung fest. Gebaut wurden 1- bis 2-geschossige
Gebaude.

An dem Burogebdude des bestehenden Gewerbebetriebes sind 2 Vollgeschosse ables-
bar. Fur den Produktionsbereich orientieren sich die Hallenhohen an den Produktions-
erfordernissen.

Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Fir das Sonstige Sondergebiet werden zwei Vollgeschosse und zur 6stlich angrenzen-
den Landschaft ein Vollgeschoss jeweils als Hochstmal® festgesetzt. Ein Staffelge-
schoss ermoglicht zuzatzliche Wohnflachen in Nicht-Vollgeschossen und orientiert sich
an der bestehenden Wohnbebauung im Hesselbach.

Konzept - Gewerbegebiet

Da die Geschosshdhen von Gewerbebauten sehr unterschiedlich, insgesamt aber héher
als bei Wohngebauden ausfallen, wird auf die Festsetzung von Vollgeschossen verzich-
tet. Stattdessen wird die zulassige Gebaudehdhe festgesetzt.

Fir die Erweiterung des ortsansassigen Betriebes nach Osten werden ca. 2,4 ha zusatzliche,
bislang noch nicht bebaute Flachen beansprucht und zu maximal 80 % versiegelt.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird eine effiziente und nachhaltige
Flachennutzung angestrebt. Denn nur Uber eine komprimierte Flachennutzung mit
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entsprechenden Baudichten und der Stapelung von Nutzungen kann dem grof3en Flachenver-
brauch insbesondere von Gewerbegebieten entgengengewirkt werden. Neben den gewerbli-
chen Hauptnutzungen sind auch Stellplatze und Lagerflachen flacheneffizient zu planen und
zu betreiben.

3. Bauweise

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung
Der teilweise vom Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell“ Giberlagerte Teil des Teilgeltungsbereichs 1
setzt eine offene Bauweise fest.

Der bestehende Gewerbebetrieb erstreckt sich entlang der westlichen Grundstlicksgrenze un-
ter Einhaltung der seitlichen Abstandsflachen Uber eine Lange von rd. 200 m bei einer Breite
von rd. 125 m. Dies entspricht einer abweichenden Bauweise.

Westlich auRerhalb des Teilgeltungsbereichs weist die nicht liberplante Bestandsbebauung
nordlich entlang der Gro3weierer Stral3e und 6stlich entlang der StralRe Im Hesselbach weit
Uberwiegend eine offene Bauweise mit kleinen Einzelhdusern auf. Einige wenige Scheunen
nah an oder auf der seitlichen Grundstiicksgrenze lassen noch den urspriinglichen doérflichen
Charakter erkennen. An der GroRweierer Stralle wurden bereits einige Grundstlicke geteilt,
so dass eine Bebauung in zweiter Reihe entstanden ist.

Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Im Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen ist eine offene Bauweise zulassig. Dies ermdglicht
eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen bis zu
einer Lange von 50 m, die mit der Bebauung entlang der Stralte Im Hesselbach harmoniert.

Konzept - Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet gilt die abweichende Bauweise. Dies entspricht einer offenen Bauweise mit
einer Gebaudelange von mehr als 50 m. Diese Festsetzung dient der planungsrechtlichen
Sicherung des baulichen Bestands sowie der baulichen Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbebetriebes.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Der teilweise vom Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell* tiberlagerte Teil des Teilgeltungsbereiches
1 setzt eine enge Uberbaubare Grundsticksflache Uber Baugrenzen fest. Die Abstande der
stral’enseitigen Baugrenze zur StralRenbegrenzungslinie liegen zwischen 3,50 m und 5,00 m.

Westlich des Teilgeltungsbereichs 1 rickt die nicht Gberplante Bestandsbebauung 6stlich ent-
lang der StralRe Im Hesselbach rd. 5,00 m bis 7,00 m von der Stral3e ab; das Gebaude Nr. 67
halt lediglich einen Abstand von 1,50 m ein. Die Wohngeb&ude ndrdlich entlang der K 5372
wurden in einem Abstand von 5,00 m zur StralRe errichtet, so auch das ehemalige Wohnhaus
mit Schmiede, aus welchem sich der bestehende Gewerbebetrieb entwickelt hat.

Der bestehende Gewerbebetrieb im bislang unbeplanten Innenbereich nimmt eine grole zu-
sammenhangende Grundflache ein, die nach Norden und Westen lediglich die erforderlichen
Grenzabstande einhalt und nach Stden an der engsten Stelle einen Abstand von rd. 10,00 m.
Nach Osten schlie3t an die Uberbaute Flache eine groRere Stellplatzanlage auf rund 4.700 m?
an.
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Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung gere-
gelt. Nach Norden halt die Baugrenze einen Abstand von 3,50 m zur Grundstiicksgrenze ein,
sodass die Bebauung etwas vom Wirtschaftsweg abrtcken kann.

Konzept - Gewerbegebiet

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung gere-
gelt. Entlang der Grol3weierer Strale K 5372 sichert eine Baugrenze weitgehend die Einhal-
tung der 15,00 m tiefen Bauverbotszone; lediglich die westliche Bestandsbebauung sowie das
geplante Blrogebaude ragen in die Bauverbotszone hinein. Die dstliche Baugrenze ermdéglicht
eine bauliche Erweiterung nach Osten bei gleichzeitiger Einhaltung eines uberwiegend 10 m
breiten Grunstreifens zur freien Landschaft.

5. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Bestandsbebauung im Teilgeltungsbereich 1 und Umgebung

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Rondell setzt die Lage der Garagen fest. Entlang der Nord-Sid-
verlaufenden Stralle Im Hesselbach wurden die Garagen oder Stellplatze meist in der seitli-
chen Abstandsflache der Wohngebaude errichtet.

Im Teilgeltungsbereich 1 sind Nebenanlagen zur Hauptnutzung nicht immer eindeutig zu be-
stimmen; sie sind haufig mit der Hauptnutzung baulich verbunden. In der westlichen Umge-
bung werden haufig ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude flir Lager- und Abstellzwe-
cke genutzt. Ferner befindet sich hier auch eine private Tennisanlage.

Der bestehende Gewerbebetrieb halt Flachen flir 225 notwendige Kfz-Stellplatze an mehreren
Stellen des Betriebsgelandes (entlang der GroRRweierer Stralde, im Nordhof) vor; davon bean-
sprucht die dstliche Stellplatzanlage eine Flache von ca. 4.700 m2. Daneben gibt es Flachen
fur 36 Fahrrad-Stellplatze.

Konzept
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen kénnen auch auf3erhalb der Gberbaubaren

Grundstiicksflachen zugelassen werden. Dies bleibt der Einzelfallentscheidung’ vorbehalten.
Hierdurch kann die nétige Flexibilitat bei der Objektplanung gesichert werden.

Als Folge der Betriebserweiterung und der damit verbundenen Zunahme der Mitarbeiter ist
eine Verlagerung und Erweiterung der Kfz-Stellplatze nach Osten geplant. Fir die wertvollen
und begrenzten Gewerbeflachenressourcen des Betriebes aber auch der Stadt sollen Stell-
platze und Lagerflachen flacheneffizient geplant und betrieben werden. Hierzu auch der Regi-
onalplan Sudlicher Oberrhein (PS 4.1.2 Abs. 4 (G)). Insbesondere Mitarbeiter- und Kunden-
parkplatze sollen weniger in die Flache, sondern vorrangig mehrgeschossig (Parkhaus, Tief-
garage) angeordnet werden.

Daher sind ebenerdige Kfz-Stellplatze auf maximal 7 % der Grundstuckflache zulassig. Dar-
Uber hinaus gehende Kfz-Stellplatze sind in der Héhe zu stapeln. Durch die komprimierte

"vgl. Bay. VGH, Urt. v. 04.04.2025 — 1N 04-1661:

Macht die Gemeinde von § 23 Abs. 3 Satz 3i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO Gebrauch, so erlasst sie eine Regelung
i. S.v. § 31 Abs. 1 BauGB. Im Einzelfall kann die Bauaufsichtsbehdrde im Wege einer Ermessensentscheidung
eine Ausnahme von den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen zulassen. § 23 Abs. 3 Satz 3i.V.m. Abs. 2
Satz 3 BauNVO erméchtigt jedoch nicht zu Festsetzungen, die keinen Ausnahmetatbestand normieren, sondern
die Zulassigkeit von Gebauden oder Gebaudeteilen auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache unmittelbar re-
geln.
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Flachennutzung kann dem Flachenverbrauch im Gewerbegebiet entgegen gewirkt werden; die
so eingesparten Flachen erhéhen die Flacheneffizienz. Dartiber hinaus ist die Errichtung einer
Parkpalette oder eines Parkhauses auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

Zusatzlich ergibt sich ein Flachenbedarf flr notwendige Fahrrad-Stellplatze; eine ebenerdige
Anordnung sichert einen schnellen Zugriff und erhdht die Akzeptanz.

Sofern ein Parkhaus mit Uberdachung hergestellt wird, ist auf der fiir eine Solarnutzung ge-
eigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Dabei be-
tragt der Mindestumfang der Photovoltaikanlagen 60 % der zur Solarnutzung geeigneten
Dachflachen. Die PV-Pflicht entsteht, wenn der Antrag auf Baugenehmigung bei der zustandi-
gen unteren Baurechtsbehdrde oder im Kenntnisabgabeverfahren die vollstandigen Bauvorla-
gen bei der Gemeinde eingeht.

6. Verkehrsflachen - Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache

Bestand

Der nérdliche Teil des Grundstiickes Flst-Nr. 2299 wird Uber die Wendeflache der Stralle ,Im
Hesselbach® angebunden. Die Grundstiicke Flst-Nr. 2298 und 2297 sind nur tber einen Wirt-
schaftsweg erreichbar.

Der Gewerbebetrieb wird Giber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche an die GroRweierer Stralle K
5372 verkehrlich angebunden:

— die westliche Ein- und Ausfahrt dient der Anbindung der Stellplatze entlang der Grof3-
weierer Stral3e.

— die ostliche Ein- und Ausfahrt dient der Hofzufahrt und Anlieferung sowie der Anbin-
dung der dstlichen Stellplatzanlage.

Weitere Ausfuhrungen unter Ziffer G.
Konzept — Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen

Das Sonstige Sondergebiet Werkswohnen wird Gber eine Wendeflache am Ende der Stralke
Im Hesselbach verkehrlich angebunden. Eine interne Erschlielung ist erforderlich.

Konzept - Gewerbegebiet

Durch die betriebliche Erweiterung und die Zunahme der Mitarbeiter ergibt sich eine Erweite-
rung der Kfz-Stellplatze. Die bisherige Lage der beiden Ein- und Ausfahrten zum Betriebsge-
ldnde an der GroRBweierer Stralle K5372 wird beibehalten. Eine eine zusatzliche Ein- und Aus-
fahrt nach Osten aulRerhalb der Ortslage kann im Einzelfall, also im nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren - in Abstimmung mit der Stral3enbaubehdrde durch eine Sonderbaugeneh-
migung zugelassen werden. Hierbei dirfen keine Konflikte mit der Ein- und Ausfahrt des Rad-
weges sudlich der GroRweierer Strale ausgeldst werden.

7. Fithrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitun-
gen

Aus Grinden des Stadtbildes sind Versorgungsanlagen und -leitungen nur als unterirdische
Anlagen und Leitungen zulassig.

Im Weg Flst-Nr. 2300/1 verlauft eine unterirdische Stromleitung (Uberlandwerk Mittelbaden).
Dieser Weg darf nicht Gberbaut werden. Alternativ ist eine Verlegung der Stromleitung im Zuge
von Bauvorhaben mdglich; dies ist Gegenstand einer Einzelfallbeurteilung.
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8.  Flachen fir Auffiillungen — H6henlage

Bei der geplanten baulichen Erweiterung des Gewerbegebietes und den geplanten Werks-
wohnungen soll das Oberflachenwasser im Freispiegelgelande entwassert und in einer zent-
ralen Versickerungsmulde gesammelt, verdunstet und versickert werden. Hierzu ist eine Ge-
landeauffullung mit versickerungsfahigem Material auf eine Gelandeoberkante GOK von min-
destens 134,49 m U NN erforderlich; die Materialqualitdt muss den Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung entsprechen. Eine zusatzliche Gelandeauffillung ist méglich und soll sich an
der jeweils vorgegebenen Eingangsfullbodenhdhe (EFH) orientieren.

Hierzu die Ausfihrungen unter Ziffer H.1. Darlber hinaus ist entlang der Randbereiche der
Aufschiittung eine Angleichung an die bestehenden angrenzenden Gelandehéhen durch Bo-
schungen in einem Neigungsverhaltnis von 1: 2 erforderlich. Nach Norden zum Wirtschaftsweg
Flst-Nr. 2294 sind zur Héhenuberwindung Stitzmauern bis zu einer Héhe von 1,50 m bis 1,80
m zulassig. Erganzende Regelungen unter der Ortlichen Bauvorschrift 5.

Durch die Auffllllung des 6stlichen Teils des Teilgeltungsbereiches 1 wird sich die Abgrenzung
des Hochwasserrisikogebietes verandern. So ist die Gelandeauffillung als eine MaRnahme
zum hochwasserangepassten Bauen zu sehen. Die zulassige Hohenlage baulicher Anlagen
im GE/ GEe orientiert sich an der Gelandeaufflillung und den unterschiedlichen Grundwasser-
standen bei HQexrem. Dieser Wert liegt bei mindestens 134,80 m U NN. Fir die erforderliche
Uberdeckung der Regenwasserleitungen im siidlichen Teil des Teilgeltungsbereichs 1 wird
dieser Wert auf 135,00 m G NN erhéht. Eine Obergrenze fir die Gelandeauffillung gibt es
nicht.

Auf der aufgefllliten Gelandehohe basiert die Festsetzung der Héhenlage und Héhe baulicher
Anlagen unter Ziffer 1.2.3. Bauliche Anlagen mussen den 1 m Abstand zum mittleren hochsten
Grundwasserstand von 132,50 m G NN unbedingt einhalten. Abweichungen hiervon sind nur
im Einzelfall zulassig. So hat die zustandige Wasserbehdrde fir die Unterschreitung des 1 m-
Abstands zur Sohle des zentralen Versickerungsbeckens eine Ausnahme in Aussicht gestellt.
Hierzu die Ausfuihrungen unter Ziffer H.1.

Zur Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen infolge der Gelandeaufflllung missen
auch Vorgaben fir eine fachgerechte Umsetzung der Auffillungen im Bodenschutzkonzept
formuliert und bei den Arbeiten bertcksichtigt werden.

9. Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser i.V.m.
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Neuerschlielung des 6stlichen Teils des Teilgeltungsbereiches wird eine mdglichst
wenig veranderte lokale Wasserbilanz nur durch die Kombination verschiedener Elemente der
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung angestrebt. Die Erforderlichkeit ergibt sich
aus den Vorgaben von § 55 Abs. 2 WHG, wonach die Vermeidung, Verminderung oder Ver-
zdgerung der Regenwasserabfliisse eine hohe wasserwirtschaftliche Bedeutung hat. Eine
konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts“ bedeutet einen
mdglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation (Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit
(Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung).
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9.1

9.2

9.3

Vermeidung und Verminderung von Niederschlagswasser

Zur Verringerung der anfallenden Oberflachenabflisse im Teilgeltungsbereich 1 sind be-
festigte Oberflachen wie Stellplatzflachen, Wegeflachen, Zufahrten und Hofflachen mit
einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Ra-
sengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden.

Durch eine wasserdurchlassige Gestaltung von Befestigungen wird die auf versiegel-
ten Flachen gegebene Storung des natlrlichen Wasserkreislaufs verringert. Das Nie-
derschlagswasser kann direkt auf den Flachen versickert werden. Die so reduzierte bzw.
verzogerte Abflussmenge des Niederschlagswassers fiihrt zu einer verminderten Be-
lastung der Kanalisation und der Klaranlagen. Der Boden der Flache kann seine Funk-
tion als Ausgleichskérper trotz Uberbauung in geringerem Umfang weiter erfiillen.

Ausnahme: Zum Schutz des Grundwassers sind Grundstticksflachen, auf denen was-
sergefahrdende Stoffe gelagert werden oder mit Ihnen umgegangen wird, wasserun-
durchlassig zu befestigen. Ob solche Flachen tUberdacht werden muassen, ist abhangig
von den Umstanden des Einzelfalls. Lkw-Stellplatze und Bereiche, auf denen Fahrzeuge
gewaschen werden, sind ebenfalls wasserundurchlassig zu befestigen.

Zentrale Riickhaltung und Versickerung

Im Bodengutachten (GEO-SOLUTIONS CONSULTING 2022) wird die Versickerung von
Niederschlagswasser ohne langeren Rlckstau in die tieferliegenden Sand- und Kies-
schichten empfohlen. Das ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes jedoch nicht
moglich, folglich kommt allein eine Muldenversickerung in Frage, wofur die Flachen mit
versickerungsfahigem Bodenmaterial ausreichend ausgetauscht und ggf. aufgefiillt wer-
den mussen.

Um den Bestand der stark belasteten Regenwasserkanale in der GroRweierer Stralle
hydraulisch nicht weiter zu belasten, sind folgende Malinahmen zur Behandlung des
anfallenden Oberflachenwassers geplant:

Das Oberflachenwasser der geplanten Dach- und Hofflachen im Gewerbegebiet wird
Uber Regenwasserkanale in eine zentrale Versickerungsmulde (Flache fir die Rick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser) geleitet. Ebenso wird das Oberfla-
chenwasser der geplanten Werkswohnungen Uber eine Hausanschlussleitung an die
Mulde angeschlossen. Die fir die Versickerung vorgesehene Flache liegt in der hierfur
zeichnerisch festgesetzten Flache zwischen Sonstigem Sondergebiet Werkswohnen
und Gewerbegebiet; die Zuleitung erfolgt mit Hilfe von Regenwasserkanalen.

Bei der vorliegenden Planung ist die geplante zentrale Muldenversickerung auf die Fla-
chen des Gewerbegebiets und des geplanten Sonstigen Sondergebietes Werkswohnen
mit Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Versiegelungsflache
bemessen und auf ein 30-jahrliches Regenereignis (ohne Notluberlauf und das beste-
hende Regenwassernetz nicht weiter zu belasten) ausgelegt.

Erganzende dezentrale Riickhaltung und Versickerung
Bei Starkregenereignissen erfolgt Gber ein Entlastungsbauwerk in eine bestehende, de-

zentrale Versickerungsmulde im nordlichen Bereich des Betriebsgeléndes eine Ent-
lastung und mittels Drosselabfluss eine Ableitung in das offene Grabensystem. Die
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Entwasserung ist so angelegt, dass bei kleinen Regenereignissen der Oberflachenwas-
serabfluss der Ortskanalisation der Stadt Achern zugeleitet wird. Bei langer anhaltenden
Niederschlagen oder Starkniederschlagsereignissen erfolgt eine riickwartige Entlastung
in die bestehende Versickerungsmulde.

10. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V.m.
Bindungen fir das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans zur Erweiterung von Gewerbeflachen ergeben sich
Konfliktschwerpunkte mit dem Schutzgut Boden und dem Schutzgut Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt (ARGUPLAN 2026b).

So werden natlrlich gewachsene Béden, die anhand ihrer Funktionen im Naturhaushalt tber-
wiegend als mittel- bis hochwertig eingestuft werden, im Bereich der Baufelder tiberbaut und
versiegelt. Zudem werden durch die Bebauung Biotopbestande beansprucht.

Fur die Gbrigen Schutzgiter Landschaftsbild, Klima und Luft, Mensch sowie Kultur- und Sach-
guter ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen.

10.1 Griinflachen

Die offentliche Grinflache entlang der GrolRweierer Stralde greift das im Flachennut-
zungsplan dargestellte Begleitgrin auf. Diese Flache ist geeignet flr die Anpflanzung
einer Baumreihe am sudlichen Rand des Geltungsbereichs entlang der GroRweierer
StralRe. Die bauliche Erweiterung kann so in die Landschaft eingebunden werden.

An der nordwestlichen Ecke des Gewerbegebietes GE1 kommt es zu einer geringfugi-
gen Uberlagerung eines Uberschwemmungsgebiets HQ1o0. Diese Flache darf weder be-
baut noch diirfen Materialien oder Gegenstande gelagert werden, damit es im Uberflu-
tungsfall nicht zu Verkeilungen andernorts kommt.

10.2 Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens mit Aufstellung ei-
nes Bodenschutzkonzepts

Aus Sicht des Bodenschutzes soll vor der Aufflllung des Teilgeltungsbereiches 1 der
humose Oberboden abgetragen und anschliel3end fachgerecht wiederverwendet wer-
den. Dies vermindert den Eingriff in das Schutzgut Boden. Gleichzeitig kann hierdurch
der nicht Uberbaute Boden im Teilgeltungsbereich 1 verbessert werden; aul’erhalb des
Teilgeltungsbereiches 1 fuhrt der Auftrag des humosen Oberbodens zur Bodenverbes-
serung. Durch diese Vermeidungsmaflnahme kann der Eingriffim Rahmen der Eingriffs-
|/ Ausgleichsbilanzierung verringert werden.

Auf der Ebene der Genehmigungsplanung gewahrleistet ein kurzes Bodenschutzkon-
zept eine fachgerechte Umsetzung der Bodenarbeiten.

10.2 AusgleichsmaRnahmen im Teilgeltungsbereich 1
Durch die planungsrechtliche Sicherung der baulichen Erweiterung ist ein Eingriff in Na-

tur und Landschaft zu erwarten. Hieraus ergeben sich erforderliche naturschutzrechtli-
che Ausgleichsmalinahmen.
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pfg 1 - Anlegen von Gehdlzen entlang der 6stlichen Randzone des Geltungsbereichs
Die Geholzpflanzung entlang der dstlichen Randzone dient der landschaftlichen Einbin-
dung der geplanten Bebauung. Durch die Verwendung vieler fruchttragender Straucher
dient das entstehende Geholz auch als Nahrungs- sowie Bruthabitat fur Vogel und for-
dert so die Biodiversitat. Wegen der unmittelbar angrenzenden Lage zu landwirtschaftli-
chen Nutzflachen soll auf das Anpflanzen von Baumen verzichtet werden (siehe Nach-
barrechtsgesetz Baden-Wirttemberg). Zudem erhéht sich durch die Gehdlzpflanzung
die Verdunstung. Am Bdschungsful® der dstlichen Béschungsflache verlauft ein dezent-
raler Versickerungsgraben, der von Geholzen freigehalten werden muss.

pfg 2 - Entwicklung von Magerwiesen

Die artenreiche, nahrstoffarme Magerwiese im Bereich der anzulegenden Versicke-
rungsmulde sowie der sidlich angrenzenden Pflanzgebotsflache mit gebietsheimischem
Regiosaatgut dient als artenreicher Lebensraum flr viele Tierarten und Insekten.

pfg 3 - Anlage einer Baumreihe

Die geplante Baumreihe auf der 6ffentlichen Grinflache dient ebenfalls der Einbindung
in die Landschaft. Zudem wirken sich Baume durch Beschattung und Verdunstung Kkili-
matisierend auf die Umgebung aus. Fir die Tierwelt sind sie Lebens- und Nahrungs-
raum.

pfg 4 - Pflanzung von Einzelbdumen

Die Pflanzung von Einzelbaumen dient in erster Linie der Einbindung der entstehenden
Gebaude in die Landschaft bzw. der Verbesserung des Landschaftsbildes. Dariber hin-
aus wirken sich Baume durch Beschattung und Verdunstung klimatisierend auf die Um-
gebung aus. Fur die Tierwelt sind sie Lebens- und Nahrungsraum.

Die Zahl der anzupflanzenden Baume erfolgt relativ in Bezug auf die Grée des jeweili-
gen Baugrundsticks. Dabei wird zwischen Gewerbegebiet und Sonstigem Sondergebiet
Werkswohnen unterschieden; im Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen wird eine star-
kere Durchgriinung angestrebt.

Sofern nicht alle Baume auf dem Baugrundstiicks selbst mdglich sind, ist ersatzweise
eine Anpflanzung an anderen Stellen im und angrenzend an den Teilgeltungsbereich 1
zulassig.

Bei den Baumpflanzungen ist der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten.

pfg 5 - Dachbegriinung

Um den vorhabenbedingten Verlust von Lebensraumen und Boden zumindest teilweise
auszugleichen, soll auf den neu entstehenden Gebauden oder bei grundlegender
Dachsanierung im Gebaudebestand sowohl in dem geplanten Sonstigen Sondergebiet
Werkswohnen als auch in dem Gewerbegebiet eine extensive Dachbegriinung durchge-
fuhrt werden. Dies gilt nicht nur bei Neubauten, sondern auch bei einer grundlegenden
Dachsanierung. Der baurechtliche Bestand bleibt von dieser Regelung unberihrt.

Die positiven Auswirkungen einer Dachbegrinung auf Wasseraufnahme, Verdunstung,
Reduzierung der Aufheizung und damit zu Klimaverbesserung sind hinreichend nachge-
wiesen.

Auch auf die Ausnutzung der Photovoltaik wirkt sich eine Dachbegrinung positiv aus.
Nicht zuletzt profitiert die Tierwelt, in erster Linie Insekten, von einer Dachbegriinung.

Aus entwasserungstechnischer Sicht besteht kein Festsetzungserfordernis flr begriinte
Dacher.
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10.3 AusgleichsmaRnahmen in den Teilgeltungsbereichen 2 bis 5

Die Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen, die sich aufgrund der zuséatzlich
festgesetzten Baugebiete ergeben, kann nicht vollstandig im Teilgeltungsbereich er-
bracht werden. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen kénnen auch an anderer
Stelle und damit auch aulerhalb des Geltungsbereichs erfolgen.

A 1 - Oberbodenauftrag auf landwirtschaftlich genutzten Flachen mit dem anfallen-
den Boden aus dem Teilgeltungsbereich 1 — Fist-Nrn 2316 und 2317 — Teilgeltungsbe-
reich 2, Gemarkung GroRweier

Im Teilgeltungsbereich 2 in enger raumlicher Nahe zum Teilgeltungsbereich 1, sind auf
den Grundsticken Flst-Nrn 2316 und 2317 Bodenverbesserungsmalnahmen durch
Oberbodenauftrag auf Ackerflachen vorgesehen. Die Béden dieser beiden Grundstlicke
sind verbesserungsfahig und verbesserungswiirdig. Zudem sind die Béden der beiden
Flurstlicke weder mit naturschutzfachlichen noch mit wasserwirtschaftlichen Ausweisun-
gen belegt.

Der Pachter und Bewirtschafter hat der BodenauftragsmalRnahme zugestimmt, ebenso
die Eigentimerin der Flachen.

Eine vollstandige Verwertung des anfallenden Oberbodens auf gesicherten Auftragsfla-
chen ist mdglich.

A 2 - Entwicklung von Magerwiesen — Fist-Nrn 2452, 3108 und 3109 — Teilgeltungs-
bereiche 3 und 4, Gemarkung GroRweier

In den Teilgeltungsbereichen 3 und 4 sollen Magerwiesen entwickelt werden. Die Uber-
schneidung des Grundstiicks Fist-Nr. 2452 — es handelt sich um ein gesetzlich geschitz-
tes Biotop — soll nicht als Ausgleichsflache angelegt werden. Magerwiesen beherbergen
eine Vielzahl spezialisierter Pflanzensorten und damit verbunden eine reiche Insekten-
welt. Sie haben eine hohe 6kologische Bedeutung aufgrund ihrer Artenvielfalt und Le-
bensraumnutzung.

A 3 - Anlage Tiimpel — Fist-Nr. 2452 — Teilgeltungsbereich 4

Im Teilgeltungsbereich 4 sollen auf der geplanten Magerwiese kleine Tiumpel angelegt
werden. Die Feuchtflachen kdénnen sich als zusatzliche Feuchtbiotop-Standorte entwi-
ckel, die spezialisierte Amphibien, Libellenlarven und Wasserinsekten beherbergen.
Dies erhdht die hohe 6kologische Bedeutung.

A 4 - Riickbau Feldweg — Fist-Nr. 3996 — Teilgeltungsbereich 5, Gemarkung Gams-
hurst

Im Teilgeltungsbereich 5 ist der Riickbau eines Feldweges geplant, sodass regelmafig
mit einer Boden- und Vegetationsdurchlassigkeit zu rechnen ist. Mit gesetzlich geschitz-
tem Biotop oder ausgewiesenen Biotopverbund-Flachen feuchter Standorte Uberlagerte
Flachen werden von den Ausgleichsmalinahmen ausgespart. Durch die Vergréf3erung
von Lebensraumen flir wasser- und feuchtegebundene Tier- und Pflanzenarten wird der
Biotopverbund feuchter Standorte gestarkt.

Die Prufung der moglichen Umweltauswirkungen kommt zusammenfassend zum Ergeb-
nis, dass unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen so-
wie der Ausgleichsmalnahmen, erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Mensch
sowie Kultur- und Sachgiter durch die Aufstellung des Bebauungsplans und dessen
Umsetzung nicht eintreten.
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10.4

10.5

11.

Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichflachen und -maRnahmen

GemalR § 9 Abs. 1a BauGB werden die Flachen oder Malihahmen zum Ausgleich (Aus-
gleichsflachen A1 bis A4 und Ausgleichsmalinahmen pfg1 bis pfg5) den Grundstlicken,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet. Die Stadt flhrt
diese Ausgleichsmallnahmen auf Kosten der Eigentumer der Grundstucke durch.

Die Kosten fir die MalRnahmen und der Ankauf kdnnen geltend gemacht werden, sobald
die Grundstlcke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt
werden durfen. Die Stadt erhebt zur Deckung ihres Aufwands fir Malnhahmen zum Aus-
gleich einen Kostenerstattungsbetrag.

Die Zuordnungsfestsetzung gewahrleistet, dass die internen und externen Ausgleichs-
flachen den Eingriffsverursachern entsprechend dem Eingriffsumfang (Prozent-Anteil)
im Plangebiet zugeordnet werden. Dies betrifft die Kompensation der Eingriffe der Bau-
gebiete.

Artenschutz

Im Zuge der geplanten Erweiterung der Produktionsflachen wurde in einem ersten Schritt
ein mogliches Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten anhand der vorhande-
nen Lebensraumausstattung beurteilt (ARGUPLAN 2021).

Die artenschutzrechtliche Prifung (ARGUPLAN 2026a) ergibt, dass infolge des nach
derzeitigem Planungsstand im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Hodapp
vorgesehenen Eingriffs die Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG nicht ausgel6st
werden. FUr die Artengruppen der Vdgel und Fledermause sind Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmalnahmen sowie artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen erforder-
lich. Die Grine Strandschrecke ist europarechtlich nicht geschitzt, muss aber als natio-
nal streng geschitzte Art in der Eingriffsregelung berlcksichtigt werden. Diese Art rea-
giert als Pionierart eher unempfindlich in Bezug auf Stérungen, sodass auch ohne Ver-
meidungsmalnahme nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Population zu rechnen ist.

Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen

— Beseitigung des Vegetationsbestandes aufterhalb der Brutzeit (VM 1)

— Uberprifung des Gebaudebestands auf Vogelbruten (VM 2)

— Eingriffe an Gebduden aulRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause und aul3er-
halb der Brutzeit der Vogel (VM 3)

— Verwendung vogelfreundlicher Glasfassaden (VM 4)

— Verwendung von tierfreundlichen Au3enbeleuchtungen (VM 5)

Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen

— Aufhd@ngen von Vogelnistkasten (CEF 1)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Klimaatlas - Landesweite Klimaanalyse Baden-Wurttemberg

Mit der landesweiten Klimaanalyse wurde erstmals eine landesweit einheitliche Planungshin-
weiskarte erstellt. Diese Karte blndelt zahlreiche klimarelevante Informationen -
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insbesondere zum Thema Hitze — und dient auch als Entscheidungsgrundlage fir die Raum-
und Stadtplanung. Der Klimaatlas Baden-Wiurttemberg versteht sich als zentrales Informati-
onsportal zum Klimawandel im Land.

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich mit hoher thermischer Belastung (wahrend
mindestens 5 Wochen pro Jahr). In unmittelbarer Nahe gibt es nur einen Ausgleichsraum von
geringer Bedeutung, in mittelbarer Nahe eine Grinflache mit Waldfunktion mit grof3er Bedeu-
tung fur die Erholung. Ferner liegt das Plangebiet in einer Flache mit Zugehdrigkeit zu einem
regionalen Kaltluftstromungssystem mit Flierichtung der Kaltluft von Stidost nach Nordwest.

Die festgesetzten grinplanerischen MalRnahmen wirken sich ebenso positiv auf das Mikro-
klima aus wie die Mallnahmen zur Starkung des lokalen Wasserhaushalts.

Abbildung 15: Ausschnitt aus der landesweiten Planungshinweiskarte Hitze fur Baden-Wurt-
temberg; Zugriff am 20.04.2026

Regionale Klimaanalyse Sidlicher Oberrhein (REKLISO)

Unter den Vorzeichen des Klimawandels wird es kunftig gerade im Oberrheingebiet in beson-
derem Male darauf ankommen, durch eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung und -ge-
staltung global wirkende Veranderungen wichtiger Klimaparameter nicht noch 6rtlich weiter zu
verscharfen, sondern vielmehr lokal wirksame klimatische Ausgleichsfunktionen auf Dauer zu
erhalten und zu starken. Dies betrifft beispielsweise die planerische Sicherung von Freirdu-
men, die bezuglich Luftaustausch oder thermischem Ausgleich fur die Siedlungsbereiche von
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besonderer Bedeutung sind. Dieser letztgenannte Aspekt, die Berticksichtigung klimatischer
Flachenfunktionen im Rahmen der raumlichen Planung steht im Fokus des Projekts REKLISO.

Planerische VorsorgemalRnahmen dieser Art dienen unmittelbar der Sicherung glnstiger Le-
bensbedingungen fir die Menschen in der Region und stellen eine wichtige Erganzung zu
Emissionsminderungsmalinahmen dar, die auf die Ursachen des Klimawandels abzielen.

Der regionalen Klimaanalyse kommt fir die drtliche Planungsebene eine orientierende Funk-
tion zu.

Im Umweltbericht wird auch das Schutzgut Klima/ Luft betrachtet. Eine erhebliche Beeintrach-
tigung der bioklimatischen Situation infolge des Bauvorhabens istinsgesamt nicht zu erwarten.

11.1 Allgemeiner Klimaschutz/ Reduzierung von CO;

Vorbeugende MalRnahmen der Gemeinde sollen einen Beitrag dazu leisten, dass sich der An-
stieg der Durchschnittstemperatur der die Erde umgebenden Atmosphare in den nachsten
Jahren nicht zu sehr erhoht; zum Schutz des Klimas soll der CO2-Ausstol} auf der Ortsebene
gering gehalten oder durch geeignete Gegenmalinahmen kompensiert werden.

— Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden und an den Einsatz erneu-
erbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Gebauden ergeben sich aus
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Warmeplanungsgesetz (WPG) und gelten un-
mittelbar, unabhangig vom Bebauungsplan.

— Durch die Pflicht zur Installation und Betrieb von Photovoltaikanlagen nach dem Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wurttemberg wird ein weiterer Bei-
trag zur Reduzierung von CO. geleistet. In Kombination mit begriintem Dach erhdht
sich die Effizienz einer Photovoltaikanlage.

— Eine Dachbegrinung dammt im Winter und dient im Sommer als Hitzeschutz und tragt
so als naturliche Klimaanlage zu Energieeinsparungen bei.

— Grunflachen und Gebaudebegrinung funktionieren u.a. als CO.-Speicher.

11.2 Kleinklima/ Klimaanpassung

Maflinahmen zur Klimaanpassung im Teilgeltungsbereich 1 dienen dem Schutz der ansassi-
gen Bevdlkerung vor den Folgen des Klimawandels etwa vor Hitze oder Starkregen.

— Die Anpflanzung klimaresistenter Baume ermoglicht schattige Bereiche mit Kiihlungs-
effekten an heiRen Sommertagen.

— Die Versickerungsmulde, wasserdurchlassige Oberflachen sowie die Dachbegriinung
ermoglichen Verdunstungskuihle an heiflen Sommertagen.

— Die Verwendung heller Materialien bei AuRenwanden wirkt einer sommerlichen Auf-
heizung entgegen.

Auch in Achern werden die Auswirkungen des Klimawandels immer spurbarer: zunehmende
Extremwetterereignisse wie Hitze- und Durreperioden, Starkregen und Stirme belasten
Mensch und Natur. Fir eine nachhaltige Stadtentwicklung sind MaRnahmen zur Anpassung
an den Klimawandel notwendig.

Derzeit erstellt die Stadt ein integriertes Klimaanpassungskonzept, einschlief3lich einer Ana-

lyse der Klimafolgen und eines MalRnahmenkatalogs zur Reduzierung der Risiken und zur
Erhéhung der Widerstandsfahigkeit gegentuber dem Klimawandel. Ziel ist es, die
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Lebensqualitat langfristig zu sichern, sensible Bereiche wie Stadtgrun, Infrastruktur und Ge-

sundheit zu schitzen — und gemeinsam mit Blrgerinnen und Burgern konkrete Lésungen flr
ein klimaangepasstes Achern zu entwickeln.

J.  Schéadliche Umwelteinwirkungen

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde frihzeitig eine schalltechnische Untersuchung
(FICHTNER 2023) durchgeflhrt. Hierbei wurden der Gewerbelarm durch die konkret geplante
Betriebserweiterung der Hodapp GmbH & Co. KG sowie die durch den angebotsorientierten
Bebauungsplan allgemein zulassige gewerbliche Nutzung untersucht. Zu betrachten sind da-
bei die gewerblichen Larmeinwirkungen in der Nachbarschaft. Dartiber hinaus wurden die ge-
werblichen Larmeinwirkungen auf die zuklinftige schutzbedurftige Nutzung im Teilgeltungsbe-
reich 1 betrachtet, die angrenzend an den Betrieb Hodapp geplant ist.

In der Nachbarschaft sind sowohl durch die im Teilgeltungsbereich 1 kinftig ausgewiesenen
Gewerbegebietsflachen als auch die konkret geplante Erweiterung der Hodapp GmbH und Co.
KG keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten. LarmschutzmaRnahmen
sind nicht erforderlich.

An den Baugrenzen des im Teilgeltungsbereich 1 vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiets
(WA) werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Immissionen der konkret ge-
planten Betriebserweiterung und durch die Immissionen auf Basis der pauschalen Emissions-
ansatze flr Gewerbegebiete eingehalten. Zur Unterbringung von Werkswohnungen wird statt
eines Allgemeinen Wohngebietes nunmehr ein Sonstiges Sondergebiet Werkswohnungen
festgesetzt. Hier werden erst recht die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.

Neben der Bewertung der gewerblichen Larmeinwirkungen erfolgt auch eine qualitative Be-
wertung der Anderung des Verkehrslarms in der Nachbarschaft des Teilgeltungsbereiches 1
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Durch die Erweiterung des Betriebs und der damit einhergehenden Erhéhung der Mitarbeiter-
zahlen entstehen zusatzliche Fahrten auf den umliegenden Strafl’en. Aufgrund der geringen
vorliegenden Verkehrsmengen im Bestand auf den umliegenden Straflden kann eine wesentli-
che Erhdhung des Verkehrslarms in der Nachbarschaft durch den neu erzeugten Verkehr aus
dem Teilgeltungsbereich 1 ausgeschlossen werden.

K. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der 6stliche, noch unbebaute Teil des Teilgeltungsbereiches 1 liegt im HQexrem und ist somit
als Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten einzustufen. Hingegen liegt der
westliche Teil des Teilgeltungsbereiches 1 auferhalb von HQexem; €S besteht keine Hochwas-
sergefahr. Durch die fir die Entwasserung des Plangebietes erforderliche Gelandeauffillung
auf mind. 134,49 m G NN wird auch hier keine Hochwassergefahr mehr bestehen. Vorsorge-
maflnahmen zu hochwasserangepasstem Bauen sind daher grundsatzlich nicht erforderlich.

Die Grundwasserverhaltnisse sind dem vorliegenden Bodengutachten (GEO-SOLUTIONS
CONSULTING 2022) zu entnehmen. Trotz geringem mittleren héchsten Grundwasserspiegel
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von 132,50 m 0. NN8 ist abgesehen von einem extremen Hochwasserereignis keine Gefahr
von eindringendem Grundwasser in die Kanalisation zu erwarten.

2. Uberschwemmungsgebiet

Eine kleine nordwestliche Ecke des Plangebietes liegt im HQigo und damit in einem Uber-
schwemmungsgebiet. Hier ist die Ausweisung neuer Baugebiete untersagt.

Die betreffende Flache wird gemal Textlicher Festsetzung 8 als Private Grinflache festge-

setzt. Unter Einhaltung sonstiger Schutzvorschriften wird die Flache rickhaltefahig gehalten
und kann damit ihre Funktion dauerhaft erfullen.

L. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 63.416 m? 6,44 ha 100 %

Davon entfallen auf:

Sonstiges Sondergebiet Werkswohnen 3.101 m? 0,31 ha 5,00 %
Gewerbegebiet 54.010 m2 5,40 ha 85,00 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.785 m? 0,28 ha 4,00 %
Flachen fir Versickerungsbecken 2.989 m? 0,30 ha 5,00 %
Offentliche Griinflache 468 m? 0,05 ha 1,00 %
Private Grunflache 63 m? 0 0

8 Auf Grundlage von Sondierungen hat sich ein gednderter mHGW gerundet von 132,30 m NN ergeben.
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Teil Il UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird wahrend des Aufstellungsverfahrens erarbeitet und fortlaufend bis zur
Entwurfsfassung konkretisiert. Dabei wird auch der erforderliche Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung mit den zustéandigen Behorden geklart.

In seiner offentlichen Sitzung am 22.04.2024 hat der Gemeinderat der Stadt Achern die Auf-
stellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung ,Hodapp“ beschlossen, in seiner 6ffentli-
chen Sitzung am 17.02.2025 die sowie die Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit, Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Planungsrecht fir die angestrebte Erweiterung
des ortsansassigen/ bestehenden Unternehmens.

Die Fruhzeitige Beteiligung gemalt § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Nach-
bargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
30.05.2025; Frist bis 04.07.2025 um Stellungnahme gebeten. Das Regierungsprasidium Frei-
burg — Abteilung 2 hat um Fristverlangerung gebeten. Es sind insgesamt 19 Stellungnahmen
von Tragern offentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon 9 mit Anregun-
gen vereinzelt mit Hinweischarakter.

Vom 02.06.2025 bis einschlie3lich 04.07.2025 wurden die Planunterlagen im Internet verof-

fentlicht und auch offentlich ausgelegt. Hierauf wurde auch in der o6ffentlichen Bekanntma-
chung zur Frihzeitigen Beteiligung verwiesen. Es liegen 4 Stellungnahmen von Blrgern vor.
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Teil lll: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG - ORTLICHE BAUVOR-
SCHRIFTEN

Der Teilgeltungsbereich 1 liegt im Stadtteil GroRweier rd. 5 km entfernt vom Stadtzentrum. An
der StralRe ,Im Hesselbach® sind in den vergangenen Jahren einige Einfamlienhduser entstan-
den. Der bestehende, groRvolumige Gewerbebetrieb ist in den letzten Jahren stetig erweitert
worden; die Entwicklungsschritte sind an den Gebauden ablesbar. Mit der Betriebserweiterung
besteht die Mdglichkeit, der Firma insbesondere zur Grol3weierer Strale hin ein neues, ein-
heitlicheres Erscheinungsbild zu verleihen.

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohnbebauung weist Satteldacher auf.
Hingegen fallen die Dacher der Bestandsgebaude unterschiedlich aus, da sich der Betrieb seit
mehr als 75 Jahre sukzessiv am Standort entwickelt hat. Es sind sowohl geneigte Dacher als
auch Flachdacher feststellbar.

Konzept
Die Vielfalt moglicher Dachformen wird auf begriinte Flachdacher eingeschrankt. So entwickelt

sich langerfristig eine ruhige Dachlandschaft, die im Bereich des Sonstigen Sondergebiets
Wohnen zudem die Aufenthaltsqualtiat erhoht. Bestehende, davon abweichende Dachformen
genieRen Bestandsschutz®.

Flachdacher mit Begrinung eignen sich in besonderer Weise fur die photovoltaische oder
thermische Solarnutzung, da durch die Kombination die Effizienz der betreffenden Anlagen
erhoht wird. Die Ortlichen Bauvorschriften stehen somit nicht entgegen.

Helle Fassadenfarben erzeugen einen freundlichen Eindruck; bereits in der Umgebung herr-
schen helle Fassadenfarben vor. Darlber hinaus sind helle Fassadenfarben in der Lage, die
sommerliche Aufheizung baulicher Anlagen zu reduzieren und leisten so einen Beitrag zum
klimawandelangepassten Bauen.

2. Werbeanlagen

Mehrere zur GrolRweierer Stralde ausgerichtete Werbe- und Hinweisschilder an den Gebauden
und im Einfahrtsbereich weisen auf den Firmenstandort hin. Die Werbeflachen insgesamt sind
der Baumasse deutlich untergeordnet.

Konzept
Werbeanlagen werden hinsichtlich ihrer Lage und Grole eingeschrankt. Sie sollen sich den

Baustrukturen deutlich unterordnen. Bestehende Werbeanlagen, die durch die értlichen Bau-
vorschriften unzulassig werden, genielden Bestandsschutz.

9 Vgl. OVG Rheinland-Pfalz, U.v. 07.03.2013 C 10544/12 -, juris Rn 60
Der Begriff des Bestandsschutzes umschreibt das aus der Eigentumsgarantie flieRende, gesetzlich
gemal Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG naher ausgestaltete Recht des Eigentiimers, eine bauliche Anlage
mit einer bestimmten Nutzung, die einmal formell oder materiell legal war, weiter zu nutzen und in
gewissem Umfang andern zu durfen, auch wenn die Anlage mit dieser Nutzung heute nicht mehr
neu errichtet werden durfte (BVerfG, Beschl. v. 24.07.2000 — 1 BvR 151/99, NVwZ 2001, 424)
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Der grofite Teil der nicht bebauten Flachen im Teilgeltungsbereich 1 ist versiegelt und dient
als Weg- und Hofflache. Unversiegelte Flachen im Bestand orientieren sich an der GroRweie-
rer Stralde und hier insbesondere im Bereich der Kfz-Stellplatzanlage.

Konzept
Die Begrinung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke sorgt fir eine gestalterische Ein-

bindung ins Ortsbild, dient aber auch einer erhéhten Aufenthaltsqualitdt und dem Schutz na-
turlicher Bodenfunktionen. Begrinte Flachen sind ebenfalls als ein Beitrag zum klimaange-
passten Bauen zu sehen und sie starken die Biodiversitat.

Im Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen sind Platze fir Entsorgungscontainer, die nicht in
die Bebauung integriert sind, griingestalterisch einzubinden. Das gleiche gilt auch flr Anlagen
zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung. Auch dies dient der Ortsbildpflege.

4. Einfriedungen

Im Sonstigen Sondergebiet Werkswohnen wird die zulassige Hohe der Einfriedungen so be-
grenzt, dass noch Blickbeziehungen nach auf3en und von aufien auf die Baugrundstiicke mog-
lich sind. Der optische Bezug zur Umgebung und umgekehrt signalisiert einen halb-6ffentli-
chen statt abwehrenden Charakter.

Aus sicherheitstechnischen Griinden sind Einfriedungen im Gewerbegebiet zum Schutz des
Betriebes erforderlich. Zulassig sind hohe begriinte Zaune. Zur Gewinnung regenerativer
Energie sind auch Zaune kombiniert mit Solarstreifen oder Solarpanelen zulassig.

5. Stutzmauern

Die Auffillung des Plangebietes bedarf im Bereich des Sonstigen Sondergebietes Werkswoh-
nen der Hohenangleichung an den nérdlich, aulRerhalb des Geltungsbereichs angrenzenden
Wirtschaftsweg. Stitzmauern sind im erforderlichen Umfang zulassig; sie durfen eine Hohe
von 1,50 m nicht Uberschreiten. Sofern der Hohenunterschied mehr als 1,50 m betragt, ist der
Hohenunterschied abzustufen. Dabei entspricht die zuldssige Abstufungseinheit einem Bo-
schungsverhaltnis von 1: 2.
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Teil IV: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Stadt Achern hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 22.04.2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Hodapp“ beschlossen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbebetriebes in Ortsrandlage zu schaffen und so-
mit den Standort zu sichern.

Erganzend wurde in der offentlichen Sitzung am 17.02.2025 die Durchfuihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange beschlos-
sen.

Die Fruhzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Nach-
bargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
30.05.2025; Frist bis 04.07.2025 um Stellungnahme gebeten. Das Regierungsprasidium Frei-
burg — Abteilung 2 hat um Fristverlangerung gebeten. Es sind insgesamt 19 Stellungnahmen
von Tragern offentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon 9 mit Anregun-
gen vereinzelt mit Hinweischarakter.

Vom 02.06.2025 bis einschliellich 04.07.2025 wurden die Planunterlagen im Internet verof-

fentlicht und auch offentlich ausgelegt. Hierauf wurde auch in der o6ffentlichen Bekanntma-
chung zur Fruhzeitigen Beteiligung verwiesen. Es liegen 4 Stellungnahmen von Burgern vor.

Landau, 29.04.2026 s
Manuel Tabor, Oberblrgermeister

m
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QUELLENANGABEN

1.

10.

11.

12.

13.

Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (ACOCELLA 2011); Gutachten als
Grundlage fir ein Vergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Achern, Dortmund/ Lérrach,
08.06.2011

Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (ACOCELLA 2010); Gutachten als
Grundlage zur Fortschreibung des kommunalen Marktekonzeptes fir die Stadt Achern -
Endbericht, Lorrach, 16.12.2010

Vollack GmbH & Co. KG (WORKSHOP 20169 - Hodapp Workshop 1. + 11. Juli 2016,
Karlsruhe, Juli 2016

arguplan GmbH - Beratung, Planung, Gutachten (ARGUPLAN 2021) - Hodapp GmbH
& Co. KG Erweiterung der Produktionsflachen - Mogliches Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Arten, Karlsruhe, August 2021

Hydrosond - geologisches Biro Bernhard Krauthausen (HYDROSOND 2020) - Erwei-
terung der Produktionshalle und Neubau des Blrogebaudes der Fa. Hodapp - Bericht
zur Baugrunduntersuchung, Rheinmunster, 11.01.2020

Geosolutions Consulting GmbH (GEOSOLUTIONS 2022) - Hydrogeologisches Gut-
achten Beurteilung Versickerungsfahigkeit BV Hodapp Achern, Appenweier,
14.05.2022

ZINK Ingenieuere (ZINK 2023): Erweiterung Baugebiet ,Hodapp“ — Entwasserung —
Erlauterungsbericht, Vorplanung, Vorabzug, Lauf, 17.11.2023

ZINK Ingenieure (ZINK 2025): Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan ,Hodapp”
— Erlauterungsbericht, Lauf, 17.11.2025

Fichtner Water & Transportation GmbH (FICHTNER 2023) — Bebauungsplan ,Hodapp*
Stadt Achern - Schalltechnische Untersuchung, Freiburg, Dezember 2023

Regionalverband Sudlicher Oberrhein — Planen. Beraten. Entwickeln (RVSO 2006);
Regionale Klimaanalyse Sudlicher Oberrhein (REKLISO), 2006

Hrsg. Stadtverwaltung Achern (2022); Klimaschutzkonzept & Kommunale Warmepla-
nung — Treibhausgasbilanz und Klimaschutzpotenziale fur die Stadt Achern, Achern,
Oktober 2022

arguplan GmbH (2026a); Stadt Achern — Bebauungsplan Hodapp — Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag, Karlsruhe, Marz 2026, Entwurf zur Abstimmung, 29.04.2026

arguplan GmbH (2026b); Stadt Achern — Bebauungsplan Hodapp in Achern-GrolRweier
— Umweltbericht, Karlsruhe, Marz 2026, Entwurf zur Abstimmung, 29.04.2026
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