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ANLASS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Eisberg Teil 1“ dessen Geltungsbereich sich Uber das Areal der
ehemaligen Eisbergkaserne in Nagold erstreckt, wurde am 29.10.2003 als Satzung be-
schlossen und ist am 29.01.2005 gem. §10 BauGB in Kraft getreten.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Interkommunalen Industrieparks Nagold-Gau (ING-
Park), der von der Region Nordschwarzwald als regional bedeutsame Gewerbeflache
unterstutzt wird.

Ziele und Zwecke des bisherigen Bebauungsplans waren, nach der Aufgabe der militari-
schen Nutzung die Konversion des Kasernengelandes in ein Gewerbe- und Industriege-
biet (1. Bauabschnitt des Interkommunalen Gewerbeparks Nagold-Gau — ING-Park).
Dabei sollten die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen méglichst weiterverwendet
werden. Die Mdglichkeit, die gut erhaltenen vorhandenen Hochbauten umzunutzen oder
zu erweitern wurde ebenso bericksichtigt, wie die Schonung des teilweise wertvollen
Grinbestandes.

Die Vermarktung der Flachen im Geltungsbereich erfolgt durch den Eigentimer Bundes-
republik Deutschland / Bundesvermdgensverwaltung (jetzt: Bundesanstalt fiir Immobi-
lienangelegenheiten BIMA) seit dem Jahre 2003. Die bisherige Nachfrage lasst auf ein
gewisses Interesse an den Flachen schlieBen, hat aber auch in Teilbereichen erkennen
lassen, dass die bisherigen Festsetzungen im Einzelfall die Ansiedlung mancher Firmen,
die der Zielsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und der des ING-Parks
durchaus entsprachen, behindern. Diesen gewlinschten Betrieben die Mdglichkeit einer
Ansiedlung zu geben, und somit zur sozialen und wirtschaftlichen Entwicklung des ING-
Parks, der Verbandsgemeinden und der Region beizutragen, ist Anlass der Anderungs-
planung. Damit soll den Belangen der Wirtschaft Rechnung getragen werden (§ 1 Abs.6
Nr. 8a BauGB).

Um die Ansiedlung und Entwicklung der fraglichen Betriebe zu unterstltzen wurde am
09.12.2004 von der Verbandsversammlung ein Beschluss gefasst, den zu diesem Zeit-
punkt schon als Satzung beschlossenen und spater am 29.01.2005 in Kraft getretenen
Bebauungsplan ,Eisberg Teil 1 zu andern.

Diese Begrindung bezieht sich auf die im Plananderungsverfahren vorzunehmenden
Anderungen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Basierend auf den Grundzigen der urspringlichen Planung soll der Bebauungsplan
,Eisberg Teil I so modifiziert werden, dass die Ansiedlung gewunschter, interessierter
Unternehmen moglich wird. Hierzu sind in der Regel nur Modifikationen im Detail (z.B.
Verschiebung von Bau- und Nutzungsgrenzen in unerheblichem AusmalB) erforderlich,
durch die die urspriingliche Zielsetzung nicht in Frage gestellt wird. Die Bebauungsplan-
anderung ist fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich. Die Zuléssig-
keit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegen wird durch die Plan&nderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die
Grundzige der Planung sind, mit Ausnahme der vorgesehen Anderung der Art der Nut-
zung in den Quartieren B2 und B2a und der allgemeinen Behandlung der Wohnungen
far Betriebsinhaber, nicht berihrt.
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VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der vom Regierungsprasidi-
um Karlsruhe am 08.01.2005 genehmigten Fortschreibung des Flachennutzungsplans
der Stadt Nagold als gewerbliche Flache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit
geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplans ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Eisberg Teil I und umfasst die Flurstiicke 2827, 2827/1,
2827/5, 2827/5, 2827/7 2827/8 und einen kleinen Teil des 6ffentlichen Flursticks
2827/3.

Der Geltungsbereich wird

im Nordwesten durch die von der historischen Eisbergsteige (Flst. 5529/0) zwischen
Nagold und Jettingen und dem daran angrenzenden ehemaligen Truppenlbungsplatz
begrenzt;

im Osten, jenseits des ehemaligen Kasernenzauns, durch die Flurstliicke 2282/0,
2288/1, 2288/2, 2281/0 (landwirtschaftliche Feldflur und Wirtschaftswege);

im Stden durch ein groBes zusammenhangendes Waldgebiet (Flst. 3064/0) und im
Sidwesten durch die Sportanlagen der Stadt Nagold auf den Flurstiicken 2827/2 und
2827/3.

PLANUNGSRECHTLICHES VERFAHREN

Da urspriinglich die Grundziige der Planung von den Anderungen nicht beriithrt waren,
wurde anfanglich das vereinfachte Verfahren (§13 BauGB) angewendet.

GeméaB §13 Abs. 2. Nr. 1 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérte-
rung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde ab dem 24.10.2005 nach §13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer Frist von 2 Wochen gegeben. Gleichzei-
tig wurde den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Beteiligung ergab keine Anhaltspunkte die zu weiteren Plananderungen hatten flh-
ren kdnnen, so dass bis dahin der Planungsstand gem. §33 BauGB erreicht wurde.

Neuerliche Erkenntnisse bzgl. der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der betrieb-
lichen Erfordernisse flhrten jedoch dazu, dass ein Satzungsbeschluss noch nicht her-
beigeflhrt werden konnte. Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele des Zweckverban-
des sind weitere Modifikationen an den planungsrechtlichen Festsetzungen erforderlich.
Bei diesen neuerlichen Anderungen, die in das laufende Anderungsverfahren mit aufge-
nommen werden sollen handelt es sich jedoch in zwei Féllen um Anderungen an den
Grundzlgen der bisherigen Bauleitplanung. Daher wird nunmehr die Durchflihrung eines
vollstandigen Bebauungsplananderungsverfahrens mit allen reguléren Schritten der Be-
teiligung gem. §§ 3 und 4 BauGB erforderlich.
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UMWELTVERTRAGLICHKEIT / UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFS-
/AUSGLEICHSUNTERSUCHUNG

Die Belange der Umwelt und des Naturschutzes wurden im Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan ,Eisberg, Teil 1 in aller Ausfihrlichkeit gewurdigt, eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung wurde durchgefuhrt. Naheres kann in der Begriindung zum Bebauungs-
plan ,Eisberg, Teil 1“in den Kapiteln Xlll. Umweltvertraglichkeit und XIV. Umweltbericht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung nachgelesen werden.

Im aktuellen Anderungsverfahren wurde daher anfanglich gemaB §13 Abs. 3 BauGB von
der Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §2a BauGB
und von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, abgesehen.

Durch die zusétzlichen Plananderungen, durch die auch die Grundziige der Planung
tangiert sind, wird nun die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB ein-
schlieBlich einer Eingriff-/Ausgleichbetrachtung erforderlich. Der diesbezigliche Um-
weltbericht gem. §2a BauGB (Biro Konig & Partner, Stuttgart, ,Umweltbericht gem. § 2a
BauGB zum Bebauungsplan ,Eisberg, Teil I, 1. Anderung®, Entwurf vom 14.12.20086, ist
Bestandteil dieser Begriindung und den Anlagen des Bebauungsplanes beigefligt.

BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

Die vorzunehmenden Planédnderungen werden wegen dreier ansiedlungswilliger bzw.
ansassiger Betriebe erforderlich, um deren betrieblichen Erfordernissen gerecht werden
zu kénnen und deren Entwicklung in der Zukunft nicht zu behindern.

Des weiteren hat sich mittlerweile gezeigt, dass die Im ING-Park zu erwartenden und
gewinschten Unternehmen haufig auf die Schaffung einer Betriebswohnung angewie-
sen sind, was durch die bisherigen Restriktionen nicht mdoglich war.

Folgende Plananderungen sind daher Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Eis-
berg Teil | “

Wohnungen fiir Betriebsinhaber, § 8 (1) Nr. 1 und §9 (3) Nr. 1 BauGB

kénnen in allen GE und GIE Gebieten, abweichend von den bisherigen Regelungen zu-
klnftig ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie strenge Anforderungen hinsicht-
lich Wohnungsgr6Be, der zeitlichen Aufnahme der Wohnnutzung und der Durchfiihrung
von LarmschutzmaBnahmen erfillen.

Betriebswohnungen kénnen aus stadtebaulicher Sicht nur dann zugelassen werden,
wenn gewabhrleistet ist, dass es durch sie zu keinerlei Beeintrachtigung vorhandener und
in der Umgebung zulassiger Gewerbe- oder Industriebetriebe kommen kann. Der még-
liche Nutzungskonflikt zwischen einer betrieblichen Wohnnutzung und den im Umfeld
zuldssigen gewerblichen Emissionen ist durch entsprechende bauliche MaBnahmen an
der Betriebswohnung zu bewaltigen.

Ist dies nicht nachweislich (Nachweis im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens) még-
lich, so liegen die Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Genehmigungsfahigkeit ei-
ner Betriebswohnung nicht vor.

Hierbei ist die Einhaltung des fir die betreffende Gebietsart geltenden Immissionsricht-
wertes nach TA Larm vom 26. August 1998 zu gewahrleisten. In Bezug auf den Schutz
vor Gewerbelarm wird darauf hingewiesen, dass sich gemas Ziff. A 1.3 des Anhangs zur
TA Larm, der maBgebliche Immissionsort 0,5m auBerhalb vor der Mitte des gebffneten
Fensters des am starksten betroffenen Raumes nach DIN 4109 befindet.

Bei der Bemessung der AuBenbauteile schutzbedurftiger Raume ist zur Sicherstellung
der zulassigen Innenraumpegel die DIN 4109 maBgeblich.
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Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen hinsichtlich der mdglichen Anzahl von Betriebs-
wohnungen wurde deren Anzahl sowohl betriebs- als auch grundstiicksbezogen be-
schrankt.

Verfligt ein Betrieb Uber mehrere Grundstucke, (z.B. durch den Zuerwerb eines Nach-
bargrundstiicks oder eine genehmigungsfreie Grundstlcksteilung) so kann fir diesen
insgesamt dennoch nur eine Betriebswohnung zugelassen werden.

Befinden sich auf einem Grundstliick mehrere Betriebe die sich das Grundstiick, bzw. die
darauf befindlichen baulichen Anlagen teilen (Z.B. bei Tochterfirmen oder Vermietung)
so kann auf diesem Grundstlck dennoch insgesamt nur eine Betriebswohnung zugelas-
sen werden.

Auch fir den Fall der Teilung eines Grundstiicks, auf dem bereits eine Betriebswohnung
zugelassen wurde, muss fur die ausnahmsweise Zuléssigkeit bestehender und ggf. wei-
terer Betriebswohnungen gewébhrleistet sein, dass auf jedem neu entstehenden Teil-
grundstiick die entsprechenden Zulassungsvoraussetzungen insgesamt weiterhin erfillt
sind, bzw. erfillt bleiben.

Mit diesen Einschrankungen soll der Gebietscharakter gewahrt werden und ein zahlen-
méaBges Uberhandnehmen bzw. eine ,Agglomeration” von Betriebswohnungen zu un-
gunsten der gewerblichen Nutzung vermieden werden.

Die in Ziff. 1 (Art und MaB der baulichen Nutzung) des Textteils formulierten Ausnah-
mevoraussetzungen missen hierzu kumulativ insgesamt erfillt sein. Eine strenge
Handhabung dieser Ausnahmevoraussetzungen im Baugenehmigungsverfahren ist un-
abdingbar um stadtebauliche Fehlentwicklungen wie eine Beeintrachtigung der betrieb-
lichen Entwicklung im ING-Park, oder die ausschlieBliche Ausliibung einer Wohnnutzung
wirkungsvoll zu verhindern.

Betrieb Nr. 1

hat das ehemalige Kantinengebaude im Quartier B2 an der AndreaestraBe erworben
und wird dieses fir Verwaltungs- und Produktionszwecke umnutzen.

Das fir eine etwaige zukinftige Erweiterung zur Verfligung stehende Baufenster liegt
jedoch ungunstig, da es in keiner direkten Verbindung zum Hauptbaukdrper steht. Es
soll daher in seiner Lage so verschoben werden, dass es im Westen direkt an die beste-
hende Baugrenze um das Kantinengebdude angrenzt. Die Quartiersgrenze zwischen
den Quartieren B2 und B4 verschiebt sich entsprechend nach Westen. Dadurch wird die
Uberbaubarkeit eines bisher nicht Gberbaubaren Leitungsrechtes, welches parallel zur
Eisbergsteige zum Heizkraftwerk verlauft, notwendig. Dies ist mit den Eigenbetrieben
Stadtentwasserung abgestimmt. Ein kleines Baufenster mit geringer Ausnutzbarkeit wird
fiir ein Nebengebaude am westlichen Rand der AndreaestraBe bendtigt. Ebenso gibt es
geringfligige Anderungen im Bereich des StraBenraumes der AndreaestraBe. Dort wird
im Bereich der bestehenden Laderampen ein ca. 3.5 m breiter Streifen der &ffentlichen
Verkehrsflache zu privater Grundstiicksflache umgewidmet. Dies macht baulichen Ande-
rungen innerhalb der verbleibenden Verkehrsflache in Form des Rickbaus der vorhan-
denen Verkehrsinsel erforderlich. Dieser Rickbau, sowie die sich aus der Neuaufteilung
ergebende Verringerung der Durchfahrtsbreite im Bereich der éstlichen AndreaestralBe
sind mit dem betroffenen Betreiber des benachbarten Heizkraftwerks, sowie der Stadt
Nagold als StraBenbaulasttrager abgestimmt.

Wegen vorhersehbarer Entwicklungsabsichten wird es zudem erforderlich statt der bis-
herigen Nutzungsart GE zuklnftig eine GIE Nutzung zu ermdéglichen.
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Die Anderungen fiir Betrieb Nr. 1 im Einzelnen:

e Veranderung der Quartiersgrenze / Nutzungsgrenze zwischen Quartier B2 und B4.
Verschiebung nach Westen.

e Anderung der zulassigen Art der Nutzung in den Quartieren B2 und B2a von bisher
Gewerbegebiet (GE) in zukiinftig Eingeschranktes Industriegebiet (GIE). Bisherige
Ausschlisse von Einzelnutzungen werden beibehalten.

e Abtrennung eines kleinen Teils des Quartiers B2 am Westrand der AndreaestraB3e —
Neue Bezeichnung Quartier B2a.

e Die Festsetzungen im Quartier B2a unterscheiden sich aus stadtebaulichen Griinden
von jenen im Quartier B2 ausschlieBlich in folgenden Punkten: Mittels der Festset-
zung einer abweichenden Bauweise a1 wird flr Einzelgebdude eine Langenbe-
schréankung von 30 m festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehdhe wird auf 6,50 m be-
schrankt.

* Innerhalb der Baugrenzen im Quartier B2a befindet sich eine Leitungsrecht —dies
wurde als (LR2) festgesetzt, so dass eine Uberbauung zulassig ist.

e Verringerung der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der Laderampen an der
best. Wendeanlage zugunsten privater Grundstiicksflache.

e Veranderung der Uberbaubaren Grundstlcksflache :

o Einbeziehung des Bereichs der best. Ladrampen in das Baufenster,

o Neues Baufenster (ca. 485 m?) fiir die Nebenanlage ,Wertstoffcontainer” an
der Andreaestralle,

o Verbreiterung des Kantinenbaufensters nach Westen (Grenzabstand ca. 5m),

o Reduzierung des westlich angrenzenden Baufensters (Quartier B4) in Rich-
tung Osten (Grenzabstand ca. 5m).

o Uberbaubarkeit eines Teils des westlich des ehemaligen Kantinengeb&udes, parallel
zur Eisbergsteige verlaufenden Leitungsrechts. Aus LR1 wird LR2.

e Teilricknahme des Pflanzgebots pzb3 im Bereich der bestehenden nérdlichen La-
derampe und der stdwestlichen AndreaestralBe.

Diese Veranderungen haben keinen Einfluss auf die stadtebauliche Gesamtkonzeption,

da die bisherige Fuge zwischen dem zusammenhangenden Baufenster im Quartier B4

und jenem im Quartier B2 erhalten bleibt. Die Laderampen am bestehenden Kantinen-
gebaude bleiben erhalten und werden planungsrechtlich gesichert. In diesem Fall wére
die Beibehaltung des Pflanzgebots pzb 3 (Wiesen oder Gehélzflache) im Bereich der

Laderampen unsinnig, da dieser Bereich seine heutige Funktion beibehalt und baulich

kaum verandert wird. Auch unter dkologischen Gesichtspunkten ist es wirkungsvoller,

die bestehende bauliche Anlage des Kantinengebaudes zu erhalten und neu zu nutzen.

Des Weiteren ist die Summe der Anderungen an den Baufenstern in den Quartieren B2

und B4 nahezu flacheneutral, die zulassige GRZ bleibt unverandert.

Betrieb Nr. 2

hat im Quartier B1 das Gebaude Nr. 10 an der LeibnitzstraBe erworben. Um die zukiinf-
tige Nutzung zu ermdéglichen, ist ein kleiner Anbau, Breite 6,50 m an der Westfassade
erforderlich. Die bisherige Baugrenze muss daher um ca. 4.50 m nach Westen verscho-
ben werden. Eingriffe in andere Festsetzungen erfolgen dadurch nicht.

Zum Ausgleich fir die VergréBerung des Baufensters wird im Gegenzug ein Teil der
bisher Gberbaubaren Grundstlcksflachen im Bereich der Grenze zum sudlich angren-
zenden Nachbargrundstlick zurickgenommen. Das betroffene Grundstlick befindet sich
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noch im Eigentum der Bundesvermdgensverwaltung. In der Summe ist die Veranderung
der Baugrenzen flachenneutral. Die GRZ bleibt unverandert.

Die Anderungen fiir Betrieb Nr. 2 im Einzelnen:
e Veranderung der Gberbaubaren Grundstlcksflache:

o Erweiterung des Baufensters um 6.50m nach Westen,
o Abtrennen des bisher durchgangigen Baufensters vom sidlich angrenzenden

Rest,
o 2.50m bzw. 5.00m Abstand mit den geteilten Baugrenzen zur Grundstiicks-
grenze.
Betrieb Nr. 3

ist Eigentimer des Gebaudes Nr. 15 an der GutenbergstraBe. Fir die zuklnftige Ent-
wicklung ist eine geringfligige Anpassung der vorhandenen Baugrenzen erforderlich. An
der stidwestlichen Geb&audecke, im Bereich der Wendeanlage sowie entlang der Guten-
bergstraBBe, wird das Baufenster ausgeweitet. Das Baufenster vergrdBert sich um ca.
150m?2 Dies ist aber unerheblich, da die bisher geltende GRZ beibehalten wird.

Die Anderungen fiir Betrieb Nr. 3 im Einzelnen:

e Erweiterung des Baufensters im Bereich der Wendeanlage.
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Gehdlzbestand

Die Festsetzung unter Ziffer 5 des Textteils zum Gehdlzbestand wurde insofern abgeéan-
dert, als Baume und Gehdlze die einen Mindestabstand zu bestehenden Gebauden un-
terschreiten nicht mehr unter die hier formulierte Schutzbestimmung fallen. Dies soll es
den Eigentimern bestehender Gebaude ermdglichen auch auBerhalb eines Bauvorha-
bens ihre Bestandsbebauung zu pflegen und zuwarten. Die Erfahrung vor Ort hatte ge-
zeigt, dass aufgrund des langerwahrenden Leerstandes einzelner Objekte die vorhan-
denen Gehdlze mangels Rickschnitt den Gebauden so nahe gekommen waren, dass
diese in ihrer Substanz beeintrachtigt waren. Zur Klarstellung des Festsetzungszieles
wurde der bisherige Begriff ,Vegetationsbestand“ durch ,Gehdlzbestand” ersetzt.

Sonstige Anderungen
In der Planurkunde wurden die zwischenzeitlich vergebenen StraBennamen ergénzt,
diese Anderung ist redaktionell.

Unter Ziff. 1.2 (GIE) wurden Anlagen fir sportliche Zwecke und gewerbliche Anlagen flr
sportliche Zwecke als unzulassig aufgeftihrt. Da im GIE aber alle Nutzungen gem.

§9 (3) Nr. 2 ohnehin ausgeschlossen sind, war der Ausschluss sportlicher Anlagen U-
berbestimmt. Auf die gesonderte Nennung dieser Anlagen wird daher nun verzichtet, sie
sind weiterhin unzulassig, die Anderung ist redaktionell.

Die 6ffentliche Verkehrsflache an der Wendeanlage der AndreastraBe wurde an das ak-
tuelle Kataster angepasst. (Verschiebung der Grenzen zwischen 6ff. Verkehrsflache und
Quartier B3 um ca. 2 m nach Suden) angrenzende Pflanzgebote und Baugrenzen wur-
den entsprechend mitgefuhrt.

Nagold, den
Dr. Rainer Prewo Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

Freier Architekt BDA und Stadtplaner
Verbandsvorsitzender Der Planverfasser
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