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ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Entwicklung der Aldinger Nahwarmeversorgung

Die Gemeinde Aldingen hat sich bereits im Jahr 2012 entschieden eine
Nahwarmeversorgung aufzubauen. Die urspringliche Ausgangsbasis fir diese
Entscheidung war der Wunsch, eine eigene regenerative und doch kostengiinstige
Warmeversorgung fur die gemeindeeigenen Gebaude zu errichten. Insbesondere die
grof3en Energieverbraucher wie das Hallenbad, die Erich-Fischer-Halle, das Schulzentrum
und die Sporthalle in Aldingen sollten umweltfreundlich mit Warme versorgt werden.
Nachdem auch mehrere Industriebetriebe als Interessenten fiir das Vorhaben gewonnen
werden konnten und auch seitens der privaten Grundstiickseigentiimer in hohem Male
Interesse gezeigt wurde, war der Weg frei flr ein Nahwéarmenetz in der Gemeinde.

Die Nahwéarmeversorgung Aldingen hat zu Beginn des Jahres 2013 den Betrieb auf-
genommen. Fur die Warmeerzeugung betreibt die Gemeinde seither die dazu neu errichtete
immissionsschutzrechtlich genehmigte Heizzentrale in der Heubergstral3e 31.

Uber die Jahre wurde das Nahwarmenetz standig erweitert, so dass inzwischen Uber 400
Hausanschlisse realisiert werden konnten und dabei ca. 340 Gebaude bereits Warme von
der Nahwarmeversorgung Aldingen beziehen.

Im Rahmen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit soll das Netz auch in Zukunft Schritt fir Schritt
erweitert werden. Ziel ist es auf lange Sicht allen Geb&audeeigentiimern, soweit diese aus
technischen und finanziellen Gesichtspunkten darstellbar ist, die Méglichkeit zum Anschluss
an die Aldinger Nahwarme bieten zu kénnen.

In der ursprunglich realisierten Anlagenkonzeption erfolgte der Grundlastbetrieb Uber ein
BHKW, die Mittellast Uber einen Holzhackschnitzelkessel und als Spitzenlast bzw.
Redundanzwarmeerzeuger war ein Gaskessel mit 895 kW installiert. Mit dem zunehmenden
Ausbau des Nahwarmenetzes wurde zusatzlich die Warme von zwei BHKW, die bei einem
Industriebetrieb realisiert sind, in die Nahwarmeversorgung mit aufgenommen. Zur
Heizperiode 2024 wurden weitere privatwirtschaftliche Warmeerzeuger Uber das
Nahwarmenetz im Industriegebiet Nagelsee in die Warmeversorgung integriert. Das Teilnetz
Nagelsee wurde zur Heizperiode 2023/24 hydraulisch mit dem Hauptnetz im
Gemeindegebiet verbunden.

Da die Gemeinde bei der Warmeerzeugung weiterhin die Fihrungsrolle behalten, und nicht
von privaten Warmeerzeugern abhangig werden mochte, wird die Heizzentrale
.Heubergstrale 31“ mit weiteren Warmeerzeugern erweitert. Fir den Ausbau der
Heizzentrale durch die Installation eines weiteren BHKW, eines zweiten
Holzhackschnitzelkessels und die Anderung des Redundanzkessels wurde die
immissionsschutzrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Tuttlingen mit Bescheid
vom 06.03.2025 erteilt.

Anlass des vorliegenden Planverfahrens

Neben dem Ausbau ,im Bestand“ sind weitere bauliche Ergdnzungen im unmittelbaren
Umfeld der Heizzentrale geplant, um die Versorgungssicherheit und den Anteil erneuerbarer
Energieformen weiter zu verbessern. Um wie bisher die gesamte Warmeerzeugung von den
tageszeitbedingten Spitzenlasten der Warmeabnehmer zu entkoppeln, soll die
Warmepufferanlage um zwei weitere Pufferbehélter erganzt und ein Anbau fur die
Einbindung von Warmepumpen zur Umsetzung des IKWK Konzeptes (Innovative Kraft-
Warme-Kopplung) errichtet werden. Des Weiteren sind sudlich des Betriebsgebaudes ein
Lagergebaude, Stellflachen fiir Container und ein Erdtank fur Ol geplant.

Entsprechend den bisherigen Abstimmungen mit der Genehmigungsbehdrde ist die bauliche
Erweiterung der Energiezentrale durch den bestehenden Bebauungsplan ,Béllen“ nicht
gedeckt und kann auch nicht nach § 34 BauGB genehmigt werden.

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 3 von 14



Gemeinde Aldingen Stand: 29.07.2025
Bebauungsplan ,Nahwarmezentrale Béllen*

BEGRUNDUNG

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren ,Nahwarmezentrale Bdllen* soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplanten baulichen Ergdnzungen der
Nahwarmezentrale schaffen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

e

Abb.1: Lage im Ort (Grafik: Geoportal BW)

Der Standort der Nahwéarmezentrale befindet sich im Norden des Gemeindegebietes
zwischen dem Schul- und Sportzentrum und dem Wohngebiet ,Hinterm Dorf".

Abb. 2: Der raumllch Geltungbereich des Bebauungsplansumfasst das AraI derbeAstehenden eizzentrale
(Grafik: Geoportal BW)
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gré3e von rd. 0,4 ha (3.930
m?) umfasst das das Gelande der bestehenden Heizzentrale, bestehend aus den
Grundstucken Flst. 2375 (vollstandig), 2507/1 und 2376 (je anteilig).

Der Standort liegt an der Schnittstelle zwischen dem Schul- und Sportzentrum und dem
sudlich angrenzenden Wohngebiet ,Hinterm Dorf“. Unmittelbar 0Ostlich grenzt die grofRe
Sporthalle an, im Norden befinden sich der zentrale Parkplatz, die Erich-Fischer-Halle mit
Sporthalle und Hallenbad sowie die Gebaude und Freianlagen der Gemeinschaftsschule
und der Grundschule.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen aus Richtung der Ortsmitte vom
Kreisverkehr Haupt- /Aixheimer StralRe Uber die Uber die Stral3en Talhalde und Lindenécker.

Innerhalb des Vorhabensgebietes befinden sich das Betriebsgebaude der Heizzentrale,
freistehende  Pufferspeicher, Parkplatze, Zufahrt, Betriebsflachen und weitere
Nebenanlagen. Das Betriebsgelande ist zur Sudseite hin durch einen rd. 1,5 m hohen
Erdwall eingefasst, welcher flr eine gewisse Abschirmung zur angrenzenden
Wohnbebauung sorgt.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgefihrt. Mit der Planung werden MaRnahmen
der Innenentwicklung in dem Sinne bezweckt, als die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung (auch Nachverdichtung) des bestehenden Standorts
der Nahwéarmezentrale geschaffen werden.

Auch die weiteren Anwendungsvoraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB sind durch das
Planvorhaben gegeben:

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB liegt unter dem
mafgeblichen Schwellenwert von 20.000 m2. Weitere Bebauungsplane in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang, die nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB kumulativ zu berticksichtigen sind, liegen nicht vor und sind nicht vorgesehen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-
Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete).

- Es liegen keine Anhaltspunkte vor, wonach bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

- Nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, welche der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

Zur Vorprufung der UVP-Pflicht, wurde im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahrens  fir die Erweiterung der Energiezentrale eine
standortbezogene Vorprufung des Einzelfalls (UVP-Vorprifung) durchgefuhrt (vgl.
UVPG, Anlage 1, Pkt. 1.2.3.2: Errichtung und Betrieb einer Anlage zur Erzeugung von
Strom, Warmwasser, in einer Verbrennungsmotoranlage ...., durch den Einsatz von
naturbelassenem Erdgas ...., mit einer Feuerungswéarmeleistung von 1 MW bis weniger
als 20 MW bei Verbrennungsmotoranlagen.)

Im Ergebnis hat das Landratsamt Tuttlingen festgestellt, dass flr das Vorhaben keine
Umweltvertraglichkeitspriufung durchzufuhren ist. Es liegen keine besonderen drtlichen
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3.3

Gegebenheiten gemaf den in Anlagen 3 Nr. 2.3 UVPG aufgeflihrten Schutzkriterien vor.
Das Ergebnis der Prifung wurde am 05.03.2025 im UVP Portal verdéffentlicht.

Damit sind die Voraussetzungen fur eine Durchfihrung des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens im Verfahren nach § 13a BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr.
4 BauGB Anwendung: Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind im Sinne des §1a(3) S. 6 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind
keine Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB und keine
Angabe zu den vorliegenden  umweltbezogenen Informationen in  der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung gemar
§ 10a BauGB wird abgesehen.

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage der Gemeinde Aldingen und ist in der
Raumnutzungskarte als Siedlungsflache ausgewiesen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder
raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale Grinziige, Griinzasuren oder
landwirtschaftliche Vorrangfluren sind durch die Planung nicht betroffen.

Das Planvorhaben steht im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
einer flachen- und landschaftsschonenden Siedlungstatigkeit und mit den
regionalplanerischen  Grundsatzen zur  Energieeinsparung und  dezentralen
Energiegewinnung (Plansatze 4.2.1 und 4.2.2), wonach als Planziel u. a. die Optimierung
der kommunalen Energiewirtschaft, z.B. durch verstarkten Einsatz von Kraft-Warme-
Koppelungsanlagen zur Nahwarmeversorgung und Stromerzeugung (...) anzustreben ist.

Abb. 3: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, Raumnutzungskarte

Abwéagungsvorrang fir Warmenetze nach Warmeplanungsgesetz (WPG)

Nach § 2 Absatz 3 des am 1. Januar 2024 in Kraft getretenen Warmeplanungsgesetzes
(WPG) besteht ein Abwagungsvorrang fir Warmenetze und in diese einspeisende Anlagen.

Die Bestimmung lautet wie folgt: Die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Erzeugung
von Warme aus erneuerbaren Energien, die in ein W&rmenetz gespeist wird, von
erforderlichen Nebenanlagen sowie von Warmenetzen liegen im Uberragenden 6ffentlichen
Interesse und dienen der Offentlichen Sicherheit. Bis die leitungsgebundene
Warmeversorgung im Bundesgebiet nahezu vollstandig auf erneuerbaren Energien oder
unvermeidbarer Abwarme beruht, langstens bis zum Ablauf des 31. Dezember 2040, sollen
die Anlagen im Sinne von Satz 1 als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufiihrenden
Schutzgiterabwagungen eingebracht werden. Satz 2 ist nicht gegentiber Belangen der
Landes- und Bundnisverteidigung anzuwenden. [...]
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3.4

3.5

Nach den Gesetzesmaterialien (vgl. Beschlussempfehlung und Bericht des Ausschusses
fur Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen, in: Bundestags-Drucksache
20/9344 vom 15. November 2023, Seite 87) sollen die Anlagen im Sinne von Satz 1 damit
im Rahmen von Abwéagungsentscheidungen unter anderem gegenlber seismologischen
Stationen, Radaranlagen, Wasserschutzgebieten, dem Landschaftsbild, Denkmalschutz
oder im Forst-, Immissionsschutz-, Naturschutz-, Bau- oder Stral3enrecht priorisiert werden
und nur in Ausnahmeféllen tberwunden werden.
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Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2030 der Verwaltungsgemeinschaft Spalchlngen

Der wirksame Flachennutzungsplan der VG Spaichingen weist den Planbereich als
Sonderbauflache ,Nahwéarmezentrale" innerhalb einer umliegenden Gemeinbedarfsflache
us.

Q

In  Anbetracht der im Allgemeinen nicht parzellenscharfen Auslegung des
Flachennutzungsplans, kann der Bebauungsplan auch bei kleinrAumigen Abweichungen
als aus dem FNP entwickelt angesehen werden.

Im Ubrigen kénnen Bebauungsplane gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch abweichend
von den Darstellungen des FNP aufgestellt werden, wenn durch die Planaufstellung die
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt wird.

Bestehendes Planungsrecht

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des im Jahr 1971 aufgestellten Bebauungsplans
,Bollen“. Entsprechend der Stellungnahme der Baurechtsbehorde ist von der
Unwirksamkeit des Bebauungsplans ,Béllen” auszugehen: ,Da dieser Bebauungsplan ohne
Ausfertigung vorliegt, eine Gebietsausweisung darin nicht vorliegt, keine Eintragungen tber
bebaubare Grundstiicke festgesetzt sind wird bei der baurechtlichen Beurteilung des
Vorhabens davon ausgegangen, dass dieser Bebauungsplan ,Béllen” zum einen keinen
gualifizierten Bebauungsplan und zum anderen keinen rechtskraftigen Bebauungsplan
darstellt.”
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3.6

3.7

In der Konsequenz richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Planbereich nach § 34
BauGB. Im Rahmen der baurechtlichen Prufung nach 8§ 34 BauGB konnte eine
Genehmigung fur die noch anstehenden baulichen Ergdnzungen (s. Kap. 1.2) nicht erteilt
werden, da ein Einflgen des Vorhabens nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die
Eigenart der naheren Umgebung nach der Beurteilung der Genehmigungsbehérde nicht
gegeben ist.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren ,Nahwarmezentrale Bdllen” soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante bauliche Ergadnzung der
Nahwarmezentrale schaffen.

Angrenzende Bebauungspléne

Unmittelbar westlich des Planareals grenzt der Bebauungsplan ,Lindenacker” (rechtskraftig
seit 1998) an, durch den seinerzeit der Bau der ErschlieRungsstralle Lindenacker
vorbereitet wurde.

Unmittelbar sidlich grenzt der Bebauungsplan ,Hinterm Dorf* (rechtskréftig seit 1977) an,
der im Bereich zwischen Lupfenstrale, Karpfenstrale, Heubergstrale und
Klippeneckstral3e ein Allgemeines Wohngebiet ausweist.

Standortauswahl und Alternativensituation

Die Planung betrifft keine Neuausweisung eines emittierenden Standorts, sondern die
Ergdnzung der seit Uber zehn Jahren bestehenden und immissionsschutzrechtlich
genehmigten Nahwarmezentrale. Die baulichen Erweiterungen erfolgen im Bestand und
fiihren nicht zu einer grundlegenden Anderung der Gebietsstruktur.

Der Standort ist aufgrund seiner technischen Anbindung, der N&he zu kommunalen
GroRRverbrauchern und der bestehenden Infrastruktur als standortgebunden einzustufen.

Perspektivisch betrachtet, ausgehend von einem weiteren Netzausbau, wird der
Warmebedarf weiter ansteigen und es ist davon auszugehen, dass neben der bestehenden
Nahwarmezentrale ein weiterer Standort flr eine gemeindeeigene Nahwarmezentrale
bendtigt wird.
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Stadtebauliche Konzeption

Abb. 5: Ubersichtsplan: Konzeption Erweiterung Energiezentrale vom 06.12.2023 (Zelsius GmbH, Hiifingen-
Behla / Schweizer Planungsgesellschaft mbH, Blumberg)

Der bestehende Standort der Energiezentrale grenzt unmittelbar an die offentlichen
Gebaude der Gemeinde Aldingen an. Mit der Gemeinschaftsschule und der Grundschule,
der Sporthalle, sowie der Erich-Fischer-Halle mit Hallenbad befinden sich die kommunalen
GroRRabnehmer in nachster Nahe der Energiezentrale, und sind mit kurzen Leitungswegen
angebunden.

Der Bereich zwischen dem Sondergebiet und den sudlich gelegenen Wohnbauflachen wird
im Bebauungsplan als Abstandsflache zur Abschirmung als nicht-tiberbaubare Griinflache
planungsrechtlich gesichert. Damit wird im Rahmen der Gegebenheiten und der
Mdglichkeiten des Standortes, eine gewisse Distanz zur Wohnbebauung gewébhrleistet.

Die bisherige Grundkonzeption der Nahwarmezentrale wird beibehalten. Das
Betriebsgelande wird tber zwei bestehende Grundstiickszufahren von der dstlichen Stral3e
,Linden&cker* erschlossen.

Bei den vorgesehenen baulichen Erganzungen handelt es sich im Wesentlichen um ein
Lagergebaude, Stellflachen fir Container, einen Erdtank fiir Ol und die Errichtung von 2
weiteren Pufferspeichern im Stidwesten des Betriebsgelandes.
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52

IMMISSIONSSCHUTZ

Larmimmissionen

Sudlich der Nahwéarmezentrale grenzen Wohngebaude des Gebietes ,Hinterm Dorf* an.
Um sicherzustellen, dass es zu keinen tberh6hten Gerdauschimmissionen an den nahe
gelegenen Wohnhausern kommt, wurde im Rahmen der Anlagenkonfiguration der
Nahwarmezentrale eine Schallimmissionsprognose erstellt. Nach Installation der Anlagen
wurden Schallmessungen durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden geeignete
MaRnahmen zur Emissionsminderung konzipiert und fir die bestehende
Anlagenkonfiguration umgesetzt.

Auf die Anlagen wird verwiesen:

Schallimmissionsprognose  fur die  Erweiterung einer  Energiezentrale  zur
Nahwarmeversorgung in 78554 Aldingen (Immissionsprognose Nr. 2435/ll) vom
10.07.2024 (Ing.- Buro Pfeifer, 35630 Ehringshausen)

Schallmessungen an der Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung in 78554 Aldingen und
Ableitung von MalRhahmen zur Emissionsminderung (Messbericht Nr. 2435/lll vom
05.03.2025 (Ing.- Biiro Pfeifer, 35630 Ehringshausen)

Im Rahmen der Immissionsprognose und der Messungen wurden geeignete
Larmminderungsmafinahmen definiert. Durch schallddmpfende Mafinahmen an den
Kaminen wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag und in der
Nacht durchgehend eingehalten werden.

Damit ist der erforderliche Schallschutz fir die bestehende Anlage erbracht und die
immissionsschutzrechtliche Genehmigung konnte auf dieser Basis erteilt werden.

Eventuelle zukiinftige Anderungen der Anlagen sind der Immissionsschutzbehérde
anzuzeigen und bedurfen ggf. erneut der Genehmigung. Der abschlieRende Nachweis
hieriiber sowie eventuelle Auflagen fir den Betrieb erfolgt im jeweiligen
Genehmigungsverfahren.

Geruchsimmissionen

Die Geruchsentstehungen und -emissionen entstehen brennstofftypisch in normalem
Umfang. Um unzulédssige Belastungen auszuschlieBen, wurde die Firma IMA Richter &
Roéckle beauftragt, eine Berechnung der Schornsteinhéhe nach TA Luft durchzuftihren, die
einen ungestdrten Abtransport der Abluft mit der freien Strémung und eine ausreichende
Verdinnung gewahrleistet.

Uber eine Immissionsprognose wurde auRerdem die Einhaltung der Immissionswerte der
39. BImSchV nachgewiesen.

Die wesentlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schornsteinhthe

Die erforderliche Schornsteinhéhe fur die Schornsteine der Energiezentrale Aldingen
betragt 15,9 m Uber einem Niveau von 657,8 m NHN. Bei der Berechnung wurde zugrunde
gelegt, dass die Bestandsschornsteine ebenfalls auf diesen Wert erhdht werden.

Schutz der menschlichen Gesundheit
Der Immissionsbeitrag der geplanten Anlage wurde anhand einer Ausbreitungsrechnung
gemal den Vorgaben der TA Luft (2021) ermittelt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Konzentrationen der meisten Schadstoffe die
Irrelevanzschwelle an den Beurteilungspunkten unterschreiten. Fir die im
Flachennutzungsplan in geringer Entfernung geplanten Wohnbauflachen wurden aufgrund
der vorherrschenden Windverteilung irrelevante Zusatzbelastungen berechnet.
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Die Stoffe NO2 und SO2 Uberschreiten an einigen Beurteilungspunkten die
Irrelevanzschwelle. Fur diese Stoffe wurde daher die Gesamtbelastung ermittelt. Diese halt
die Beurteilungswerte in beiden Féllen ein.

Gemal Nr. 4.1 der TA Luft (2021) gehen somit von der geplanten Anlage somit keine
Gefahren fir die menschliche Gesundheit aus.

Schutz vor erheblichen Belastigungen
Der Immissionsbeitrag der geplanten Anlage bzgl. Staubniederschlag unterschreitet
ebenfalls die Irrelevanzschwelle.

Der maximale Geruchsimmissionsbeitrag auf den beurteilungsrelevanten Flachen wurde
mit 1 % relative Haufigkeit von Geruchsstunden ermittelt. Das Irrelevanzkriterium der TA
Luft (2021) fur die Gesamtzusatzbelastung (S 2 %) sowie das Kriterium zur Bemessung der
Schornsteinhéhe (S 6 %) werden somit eingehalten, Dies. gilt auch fur die im
Flachennutzungsplan in geringer Entfernung geplanten Wohnbauflachen.

Mit dem Gutachten der iIMA Richter & Roéckle (Anlage) ist immissionsschutzrechtliche
Nachweis erbracht und die immissonsschutzrechtliche Genehmigung wurde auf dieser
Grundlage erteilt.

UMWELTBELANGE

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,der Innenentwicklung‘ nach § 13a BauGB wird
von einer formellen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffs-/
Ausgleichsregelung findet keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind gelten im Sinne des § 1a (3) S. 6 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Ungeachtet dessen sind die Umweltbelange gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die
Abwéagung einzubeziehen:

Durch das Planverfahren werden die Voraussetzungen fur die Erweiterung des
bestehenden Betriebsstandortes der Nahwarmezentrale geschaffen. Der Standort liegt im
planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB.

Geschutzte Biotope und Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind durch die Planung nicht
betroffen. Im Plangebiet befinden sich keine besonders schiitzenswerten Griinflachen oder
bedeutsame Gehdlzbestande.

Durch die Erweiterung der Betriebsfliche kommt es zu einer Uberbauung bzw.
Neuversiegelung einer bisherigen Grinflache. Der bestehende Erdwall wurde bereits im
vergangenen Winterhalbjahr unter Berticksichtigung der gesetzlichen Schutzzeit und nach
vorheriger Abstimmung mit der Behérde vom ehemaligen Bewuchs befreit.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen (Gebéude, Nebenanlagen, Hof- und
Stellplatzflachen, regelmaflig geméhte Rasen- und Wiesenflachen) bietet das Plangebiet
kein Habitatpotenzial fir besonders oder streng geschitzte Arten.

Erganzend wird auf die Ausfilhrungen des Antrags auf standortbezogene Vorprifung des
Einzelfalls nach UVPG vom 14.01.2025 verwiesen (Anlage).

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, werden entsprechende Mal3nahmen in
die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen:

- Ausweisung der sidlichen Abstandsflache als Grin- bzw. Pflanzflache

- Verwendung insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung
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- Verbot unbeschichteter Metallbekleidungen von Dachern und Fassaden
- Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage
- Hinweis auf die gesetzlichen Rodungszeitraume

- Hinweise und Empfehlungen zum Bodenschutz

FLACHENBILANZ
Das Baugebiet gliedert sich in folgende Flachennutzungen:

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 3.930 m? 100 %
Sondergebiet (Nettobauland) 2.888 m? 73,49 %
Offentliche Grunflachen 1.042 m? 26,51 %

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplans im Sinne von § 19 (2) BauNVO betragt
2.310 m? (Nettobauland x GRZ 0.8).

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) ,Nahwéarmezentrale Bollen®

Um das Baugebiet ausschlief3lich der Bestandssicherung und Entwicklung der heute schon
im Plangebiet ansassigen Nahwéarmezentrale vorzubehalten, wird im Bebauungsplan die
Art der baulichen Nutzung als ,zweckgebundenes® Sondergebiet gemafld § 11 Abs. 1 u. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahwérmezentrale" ausgewiesen.

Der Zulassigkeitsmafistab wird auf die konkret vorgesehene Betriebsform, namlich auf die
Unterbringung und den Betrieb der Nahwarmezentrale beschrank.

Mit der eng definierten, engen Zweckbindung unterscheidet sich das Gebiet wesentlich von
einem Gewerbegebiet sowie von den anderen Gebietstypen nach 88 2-10 BauNVO. Die
Festsetzung als Sondergebiet ist hierbei erforderlich, da eine solche
Nutzungseinschrankung unter Anwendung der Gebietskategorien der 8§ 2 bis 10 BauNVO
nicht moglich ware.

Zulassig sind die zum Betrieb der Nahwéarmezentrale notwendigen Gebaude, Anlagen und
Nutzungen, wie

- Betriebsgebaude und -anlagen der Heizzentrale,

- Technik-, Elektro-, Steuerungsraume,

- Lagergeb&ude und Lagerflachen, bzw. Tanks,

- Pufferspeicher (bzw. Energiespeicher),

- Trafostationen,

- Biro- Personal- und Verwaltungsraume,

- Stellplatze, Zufahrten und Wege,

- Sonstige Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1) BauNVO, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes dienen.

Auf die Erlauterungen in Kapitel 1 und 4 wird erganzend verwiesen.
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Maf der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl und der Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das Sondergebiet wird entsprechend den Orientierungswerten flir Obergrenzen nach §
17 BauNVO eine Grundflachenzahl GRZ 0.8 festgesetzt. Dies ermdglicht eine
flacheneffiziente Grundstucksnutzung im Sinne der Nachverdichtung. Durch die
Ausweisung des sudlichen Bereichs als 6ffentliche Grinflache, wird weiterhin ein Abstand
und eine Abschirmung zum sidlichen Wohngebiet gewahrleistet.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl bezieht sich auf die als Sondergebiet ausgewiesene
Bauflache. Festgesetzte Griinflachen sind nicht anzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen
In Orientierung am bestehenden Baukdrper der Heizzentrale ist die maximal zulassige
Gebaudehohe im Planungsgebiet auf 667,0 m tiber NormalNull (NN) begrenzt.

Um im Plangebiet auf untergeordneter Flache auch erforderliche Sonderbaukérper zu
ermdglichen, gleichzeitig jedoch eine (bermaRige Ho6henentwicklungen fir das
Gesamtgrundstick auszuschlieRen, wird fir die Errichtung von Pufferspeichern
(Energiespeicher) und betriebsnotwendige Dachaufbauten wie Liftungs- oder
Antenneneinrichtungen, Schornsteine u. A. auf einer begrenzten Grundflache bis maximal
200 m? eine Hohe baulicher Anlagen von 675,00 m tiber NN zugelassen.

Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen

Unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Bebauung, wird eine abweichende
Bauweise nach 8§ 22 (4) BauNVO in dem Sinne festgesetzt, dass an die seitliche Grenze
zur Ostlich benachbarten Bebauung herangebaut werden darf.

Damit wird eine grenznahe Bebauung oder auch Grenzbebauung zur benachbarten
Sporthalle planungsrechtlich erméglicht. Dies entspricht der bisherigen Situation mit den
bestehenden Pufferspeichern der Heizzentrale im Nahbereich zur AulRenwand der
benachbarten Sporthalle.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Baugrenzen definiert. Sie sind auf das geplante Vorhaben abgestellt und beinhalten
hinreichenden Spielraum fir die Detailplanung der baulichen Anlagen.

Flachen Nebenanlagen

Um eine maglichst flexible und flacheneffiziente Nutzung der Bauflache zu gewéhrleisten,
sind Stellplatze, Zufahrten und Wege, Hofflachen und sonstige befestigte Freiflachen sowie
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die dem Nutzungszweck des Baugebietes
dienen, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Freizuhaltende Sichtfelder

Bei Zufahrten zum 6ffentlichen Verkehrsraum sind aus Griinden der Verkehrssicherheit 3,0
m tiefe Sichtfelder zum Fahrbahnrand von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung
und von baulichen Anlagen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante
freizuhalten.

Grunflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Griunflache dient als Abstandsfliche und zur
Abschirmung der Nahwéarmezentrale zu den sidlich gelegenen Wohngebauden. Die Flache
ist als Wiesenflache anzulegen oder standortgerecht mit gebietsheimischen Stauden,
Strauchern und Geholzen zu bepflanzen und mdglichst extensiv zu unterhalten.
Aufschittungen zur Anlage eines bepflanzten Erdwalles sind zulassig.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Umwelteinwirkungen. Die Regelungen
ergeben sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine orts- und
landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes. Vor diesem Hintergrund werden im
Bebauungsplan folgende MalRBhahmen berlcksichtigt.

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mall zu beschranken. Befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen 0.4. herzustellen, soweit die geplante betriebliche Nutzung nicht
entgegensteht und soweit kein Gefahrdungspotential aufgrund des betrieblichen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen besteht und wasserrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Insektenvertragliche AulRenbeleuchtung
Die Auf3enbeleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungszeiten und -intensitaten auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Es sind umwelt- und insektenschonende Leuchtmittel (z.B.
dimmbare, warmweif3e LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten
strahlenden Lampentrégern zu verwenden.

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen

Fur Bedachungen und Fassadenbekleidungen dirfen aus Griinden des Boden- und
Wasserschutzes nur solche Baustoffe oder entsprechend beschichtete Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Zur Sicherung des bestehenden 20 kV Erdkabels ist die Leitungstrasse mit Leitungsrechten
zu Gunsten des Stromversorgers (Netze BW GmbH) zu belasten.

Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine Bebauung oder eine andere
Nutzung z.B. auch Bepflanzung von Baumen nur nach Prifung und gegebenenfalls
Zustimmung der Netze BW GmbH zulassig.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN / VERFAHRENSDATEN

Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss 25.06.2024
sowie Entwurfs- u. Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB) 25.04.2025
Auslegungsbekanntmachung 25.04.2025
Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB vom 25.04.2025
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB bis 26.05.2025
Gemeinderat - Abwagung und Satzungsbeschluss 29.07.2025
Offentliche Bekanntmachung - Inkrafttreten 01.08.2025
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