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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ost IlI* verbindet die Ge-
meinde Hambriicken den vorhandenen Bebauungsplan ,Keitlander/Allmend” zu Teilen mit
dem angrenzenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost".

Anlass dafiir ist die Prifung der Bebauungsplan-Festsetzungen, um die Aushutzungsmég-
lichkeit der Gewerbegrundstiicke, insbesondere auch in Hinsicht auf die rickwartige Grenz-
bebauung mit Nebenanlagen, zu verbessern.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost Il ist die Optimierung der Aus-
nutzung der Baugrundstiicke sowie die Standortsicherung fir die bestehenden Unternehmen
und somit auch die Sicherung des Ziels ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“. Weiterhin
werden die bestehenden Festsetzungen auf ihre Ubereinstimmung mit der aktuellen Recht-
sprechung sowie den Bestand hin Uberprift und vereinheitlicht. Bereits bebaute Grundstilicke
optimal baulich auszunutzen, tragt dazu bei, neue Flachenversiegelungen im bisher unbe-
bauten Aulenbereich zu vermeiden.

2. Geltungsbereich

21 Lage, Abgrenzung, GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Hambricken zwischen den Strallen Keitlénder,
Wittum und Industrie. Im Norden wird der Geltungsbereich durch den Auflenbereich abge-
grenzt.

LufShardtwald

N‘*"pr;,, it

(
Hambrucken \
\

, /
| |
/'/ :

/

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: OpenStreetMap, 26.11.21, bhm)
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die gesamte Flache des Bebauungsplans
.Keitlander/Allmend” sowie den im Sliden angrenzenden Bereich bis zur Industriestrae des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ost'. Dies beinhaltet die Flurstiicke 336, 1644, 3358,
3359, 3360, 3361, 3362, 3363, 3364, 3365, 3367, 3368, 3371, 3372, 3829, 3830, 3831,
3832, 3833, 3834, 3836, 3837, 3838, 3839, 3840, 4069, 4070, 4071, 4072, 4073, 4074,
4075, 4076, 4077, 4078, 4079, 4080, 4081, 4082, 4083, 4084, 4085, 4110 und somit eine
Flache von ca. 7,66 ha.

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt,
(Quelle: ALK Gemeinde Hambriicken)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.21 Nutzungen

Im Plangebiet ,Gewerbegebiet Ost llI* herrscht gegenwértig die gewerbliche Nutzung, teil-
weise mit zugehdrigen Betriebsinhaberwohnen, vor. Dazu z&hlen beispielsweise ein Land-
maschinenhandier, eine Fahrzeuglackiererei und ein Stahlhersteller. Im nordwestlichen Be-
reich sind (berwiegend Wohngebaude mit teilweise integrierten kleinteiligen Gewerbenut-
zungen zu verorien.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich im Westen gréftenteils Wohnnut-
zungen, im Osten und Norden weitere gewerbliche und industrielle Nutzungen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgeselischaft 21018
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2.2.2 ErschlieBung

Uber die KeitlanderstraRe im Westen und die Wittumstrae im Osten des Plangebiets ist der
Bereich in Richtung Stden an die Weiherer Stral’e und somit an die Hauptverkehrsstrale in
Hambricken angebunden. Zudem kann eine innerértliche ErschlieBung Uber die Briihler-
strale und die Industriestrale erfolgen, die parallel aus westlicher Richtung in das Plange-
biet fuhren, die Bruhlerstralle auch aus 6stlicher Richtung.

An den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet (iber die Bushaltestelle
,2Hambricken Ortsmitte“, westlich des Gebiets in der Hauptstrale. Der FuBweg betragt ca.
600 bis 700 m. ,Hambriicken Ortsmitte" wird von der Buslinie 125 angesteuert, welche die
Fahrgaste an Waghéausel sowie Uber Forst an Bruchsal anschlieft und somit an Eisenbahn-
knotenpunkte verbindet.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Entlang der bestehenden ErschlieBungsstraRen befinden sich alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, 2003)
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Im aktuellen Regionalplan Mittlerer Oberrhein liegt der GroRteil des Geltungsbereichs in ei-
nem Gebiet, das als Siedlungsflache Uberwiegend gewerblicher Nutzung (Bestand) ausge-
wiesen ist. Im Nord-Westen des Geltungsbereich ist die Flache als Siedlungsflache Gberwie-
gend Wohn-/Mischnutzung (Bestand) ausgewiesen.

Diese Vorgaben des Regionalplanes entsprechen der vorliegenden Planung.

3.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal, 2009)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich Gberwiegend gewerbliche Bau-
flache dar. Der nordwestliche Bereich wird als gemischte Bauflache dargestellt.

Somit entsprechen die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete und Mischgebie-
te den Darstellungen des FNP. Das Sondergebiet hingegen ist im FNP nicht dargestellt, ob-
wohl es bereits im bestehenden Bebauungsplan zumindest teilweise bestand.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Da der Bebauungsplan nicht aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Flachennutzungsplan gem. §13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existieren die Bebauungsplane ,Keitlander/Allmend" aus dem Jahr 1998
sowie ,Gewerbegebiet Ost‘ aus dem Jahr 2004. Der Bebauungsplan ,Keitlander/Allmend"

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21018
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deckt sich ganzlich mit dem Geltungsbereich und wird somit in seiner Gesamtheit gepruft
und soweit méglich lbernommen.
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Abb. 6: Zeichnerischer Teil Bebauungsplan ,,Keitldnder/Allmend*
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(Quelle: Gemeinde Hambriicken, 1998)
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost* flieRt nur zu Teilen in den Geltungsbereich mit ein

und wird somit lediglich in diesem Bereich nach der aktuellen Rechtsgrundlage geprift und
in die Neuaufstellung tlbernommen.
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Abb. 6: Zeichnerischer Teil Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ost*.
(Quelle: Gemeinde Hambriicken, 2004)

3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet liegt im bebauten Ortsteil Hambriickens. Schutzgebiete der Natur- und Land-
schaft sind durch die Bauleitplanung nicht beruhrt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft
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Ebenso liegen keine ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete vor.

Die zusténdige Naturschutzbehérde wird im Bauleitplanverfahren beteiligt.
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Abb. 8: Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete.

(Quelle: LUBW, Zugriff am 26.11.2021)
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4. Verfahren

Ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB kann fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Ost [II' sollen die in-
nerdrtlichen Entwicklungsspielraume fur die bauliche Nutzung im Geltungsbereich verbessert
werden und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rech-
nung getragen werden,

Der Gesetzgeber knlpft mit § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB an die altere Bodenschutzklausel -
des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme
- von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch MaRnahmen der Innenentwickiung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf} zu begrenzen sind.

Diesem Ziel tragt das geplante Vorhaben Rechnung, da durch Umnutzungen und Nachver-
dichtungen innerhalb der bestehenden Siediungsflache eine zusatzliche Inanspruchnahme
von Fldchen vermieden und eine Ausweitung des Siedlungsbereichs in den AuBenbereich
verhindert wird (vgl. BVerwG, Urteil vom 14.05.2014 - 4 CN 9.14, Rn. 23).

Das Plangebiet weist Baufldchen von 64.195 m? auf. Die GRZ im Geltungsbereich betragt
tberwiegend 0,8, im Bereich des Sondergebietes 0,6 und 0,4. Insgesamt betragt die zuldssi-
ge Grundfiache von ca. 49.780 m?2,

Die zu Uberplanende Flache umfasst somit eine zulassige Grundflache von mehr als
20.000 m? und weniger als 70.000 m? im Sinne des § 13a Abs. 1 S.2 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 19 Abs. 2 BauNVO. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens setzt hier eine Vorpri-
fung des Einzelfalls voraus. Im Rahmen dieser durchgefilhrten Vorprifung des Einzelfalls im
Sinne von § 13a Abs. 1 Nr.2 BauGB konnten voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren, ausgeschlos-
sen werden. Das Dokument der Vorpriifung des Einzelfalls ist den Bebauungsplanunterlagen
als Anlage beigefugt. ' '

Zudem begriindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprifung und es bestehen gem. Natura 2000 Vorpriifung keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter.

Dementsprechend sind die Anwendungsvoraussetzungen fir die Durchfihrung des Verfah-
rens zur Anderung des Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden verzichtet werden. Darliber hinaus muss keine Umweltprii-
fung durchgefiihrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB, auf die
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind sowie auf ein Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgeselischaft 21018
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Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz
3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Da im vorliegenden Fall
jedoch nicht Nr. 1 angewandt wird (Grundflachen von weniger als 20.000 m?), sondern Nr. 2
Anwendung findet (Grundflachen zwischen 20.000 m? und 70.000 m?2, gelten folglich Eingriffe
aufgrund des Bebauungsplanes nicht als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
pianerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig; dies bedeutet, dass zu dem Bebau-
ungsplan eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchzufihren ist.

Durch die Aufsteliung des vorliegenden Bebauungsplanes wird im Vergleich zum rechtlichen
Bestand keine zusétzliche Versiegelung ermdglicht, es erfolgen keine Eingriffe, fir die eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich ist.

Auch wenn auf einen Umweltbericht verzichtet wird, sind artenschutzrechtiiche Belange gem.
§ 44 BNatSchG zu berlcksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwégung nicht zugéng-
lich. Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend beriicksichtigt werden, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestidnde zu vermeiden. |

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Vergleich zu den bestehenden Be-
bauungsplanen die Baufenster zusammengefasst und die Bauweisen teilweise geéndert. Ein
Teil eines Mischgebietes wird dem Sondergebiet zugeschlagen. Weiterhin werden neue
Dachformen erméglicht und bestehende Festsetzungen aktualisiert.

Durch die Anderungen &ndert sich die versiegelbare Flache jedoch nicht. Vielmehr wird
durch die neu hinzugekommene Festsetzung zur Dachbegriinung dafur gesorgt, dass mittel-
fristig mehr begriinte Flachen innerhalb des Geltungsbereiches entstehen. Unter der Beriick-
sichtigung der unabhéngig geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes, ins-
besondere hinsichtlich der Entfernung potentieller Vogelnisthabitate und Uberpriifung von
Dachstihlen vor Sanierung/Umbau/Abriss, sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

In diesem Zusammenhang wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten
sind die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumaBnahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die erfor-
derlichen ArtenschutzmalRnahmen durchzufithren. Dies gilt fur Jedermann, also auch fir
Privatpersonen.

Bresch Henne Mithlinghaus Planungsgesellschaft 21018
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5. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt geméaR § 9 Abs.1 Nr. 1BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.

Die Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet und Gewerbegebiet entspricht dem rechtli-
chen und vorhandenen Bestand.

Das festgesetzte Sondergebiet ,Landwirtschaft® Oberplant ein bisheriges Mischgebiet sowie
ein Sondergebiet fir landwirtschaftliche Anlagen in Zusammenhang mit Tabakanbau. Dies
entspricht jedoch nicht mehr der realen Nutzung, welche inzwischen keine Wohnnutzung
mehr beinhaltet und fir beide Gebiete aus allgemeinen landwirtschaftlichen Anlagen und
Nutzungen besteht. Daher erfolgt die Uberplanung als Sonstiges Sondergebiet ,Landwirt-
schaft’, in welchem landwirtschaftliche Anlagen und Nutzungen zulassig sind. Der Aus-
schiuss von Nutzungen im Zusammenhang mit gewerblicher Tierhaltung soll garantieren,
dass hier auch zukinftig keine Konflikte mit den umliegenden Wohnnutzungen entstehen.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl, Geschofflachenzahl, maximale Traufhdhe und Ge-
schossigkeit entspricht dem bisher geltenden rechtlichen Bestand. Lediglich im Bereich des
Sondergebietes, welches ein bisheriges Mischgebiet Uberplant, wurde die Geschossigkeit
reduziert, da fir die neu festgesetzte Nutzung zwei Vollgeschosse ausreichend sind.

Eine maximale Gebdudehshe war bisltang nicht festgesetzt und wird mit der vorliegenden
Planung in dem Malle ergénzt, dass der Bestand gesichert ist und es nicht zu einer nicht in
das Gebiet passenden Uberhdhten Bebauung kommen kann, die ansonsten insbesondere
bei gewerblichen Bauwerken erfolgen kénnte.

5.3 Bauweise

Die festgesetzten Bauweisen entsprechen im Bereich der Mischgebietes sowie der Gewer-
begebiete GE 1, 2, 3 und 6 dem bisher geltenden rechtlichen und realen Bestand.

Im Zentralen Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie der Gewerbegebiete GE 4
und GE 5 galten bisher abweichende Bauweisen, die jedoch iberwiegend nicht dem realen
Bestand entsprechen. Um sowohl den Bestand abzubilden und auch die Ausnutzungsmég-
lichkeiten der Fléchen zu optimieren, werden entsprechende neue Bauweisen festgesetzt,
welche sowohl geschiossene Bauweisen und einseitige Grenzbebauungen, sowie im Son-
dergebiet auch die offene Bauweise erméglichen.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstucksfl&-
chen im zeichnerischen Teil geregelt. Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen Uberwie-
gend dem geltenden rechtlichen und realen Bestand.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgeselischaft 21018
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Lediglich im zentralen Bereich von SO 1 und SO 2 sowie GE 3 GE 4, GE5 und GE5 werden
die bisher getrennten Baufenster zu einem grofRen gemeinsamen Baufenster zusammenge-
fasst, um sowohl den Bestand zu sichern als auch die Ausnutzung der Baugrundstiicke zu
optimieren.

5.5 Stellpié'\tze, Garagen, Carports

Die Einschrénkung zur Errichtung von Garagen und Carports soll den StraRenraum offener
haiten und Verkehrsbehinderungen durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge reduzieren.

5.6 Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energien, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen soll im zentralen Bereich die riickwértige Bebau-
ung mit Nebenanlagen und Uberdachten Lagerplatzen vereinfacht bzw. allgemein erméglicht
werden. So kdnnen bisher Gberwiegend ungenutzte aber Uberprégte Flachen einer sinnvol-
len Nutzung zugefiihrt werden. Da im Gewerbegebiet auch mit brandgefahrdeten Materialien
umgegangen werden kann, sind die festgesetzten Brandschutzwande, auch fir iberdachte
Lagerplétze, in Hinsicht auf den Brandschutz notwendig.

5.7 Anzahl Wohneinheiten

Im Mischgebiet wird je nach Grundstiicksgréfie die Anzahl an Wohneinheiten auf drei je Ein-
zelhaus bzw. zwei je Doppelhaushélfte bei einer GréRe bis zu 600 m? und auf sechs je Ein-
zelhaus und vier je Doppelhaushaélfte bei einer GréRe von Giber 600 m? begrenzt.

Die Begrenzung der Anzahl zuldssiger Wohneinheiten soll sichern, dass die im 6ffentlichen
Verkehrsraum und auf den Grundsticken vorgehaltenen Stellplatze fur den zu erwartenden
Anwohner- und Besucherverkehr sowie bei einer méglichen Nachverdichtung ausreichen.

Die Festsetzung entspricht auch dem bisher geltenden rechtlichen Bestand.

5.8 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen mitsamt Strallenbegrenzungslinien
wird das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

5.9 Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB aufgestellt. Eine
Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Vor diesem Hintergrund erfol-
gen die grinplanerischen Festsetzungen sowie die Festsetzungen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbesténde.
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Die festgesetzten MaBnahmen dienen dem Schutz von Insekten, Végeln und Kieintieren
sowie der natlirlichen Bodenfunktionen und des Grundwassers.

Die Dachbegriinung wirkt sich auf mehrere Faktoren positiv aus, so verbessert sie die Auf-
enthalts- und Umgebungsqualitat durch den Temperaturausgleich und die Larmreduktion
innerhalb des Gebaudes. Weiterhin verbessert sie die Luftqualitat und vermeidet die Uberhit-
zung bei Spitzentemperaturen. AuBerdem liefert sie einen wichtigen Beitrag in der Artenviel-
falt durch Erhaltung/ Erweiterung der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere. Insgesamt redu-
ziert die Dachbegrinung die negativen Umweltauswirkungen von bebauter oder versiegelter
Flachen und beeinflusst damit positiv das Kleinklima. Mit der Dachbegriinung kann ein Teil
des anfallenden Niederschlagswasser zuriickgehalten werden, so dass diese Wésser redu-
ziert in den Kanal abgegeben werden kénnen und damit die Belastung des Kanals gesenkt
wird.

Zusatzlich hat die Dachbegriinung noch positive Auswirkung auf das Gebaude durch Schutz
der Dachabdichtung vor UV-Strahlung, Wetter- und Temperaturextremen, Schadstoffen und
Verschmutzung.

Gem. § 1a BauGB sind die Gemeinden verpfiichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu minimieren und durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pianeri- '
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzusteilen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwéagung in Frage kommenden Schutzgltern ist
nachfolgend zusammengefasst.

Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzgliter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die inhaltlichen Anderungen betreffen tiberwiegend die Gewerbegebiete und
deren Bebaubarkeit. Durch die hinzukommende Dachbegriinung verbessert

Mensch sich sogar mittelfristig die Aufenthaltsqualitat.

Durch die neu hinzukommende Dachform fir Wohngebaude sind ebenfalls
keine negativen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Flachd&cher und ein dementsprechender Aus- und Umbau bereits vorhande-
ner Gebaude sind im bisherigen Bebauungsplan bereits zuléssig. Eine zu-
séatzliche Flacheninanspruchnahme und ein ggf. dadurch eintretender Le-
Tiere und Pflanzen bensraumverlust sind damit nicht verbunden. Vielmehr ist durch die die hin-
zukommende Dachbegrinung eine Verbesserung des aktuellen Zustandes
zu erwarten.

Auf die vor der Realisierung von Bauvorhaben erforderliche artenschutzrecht-
liche Beurteilung wird in den Hinweisen zum B-Plan verwiesen.
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' Schutzgut

" Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung =~

Boden

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Die versiegelbare Flache bleibt unverandert.

Wasser

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die versiegelbare Flache und die Entwasserung auf dem Baugrundstiick
bleiben unveréndert. Vielmehr ist durch die die hinzukommende Dachbegrii-
nung eine Verbesserung des aktuellen Zustandes zu erwarten.

Kiima und Luft

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die die hinzukommende Dachbegriinung eine Verbesserung des aktu-
ellen Zustandes zu erwarten.

Landschaftsbild

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die hinzukommende maximale Gebaudehthe wird im Gegensatz zum
rechtlichen Bestand sogar die AuBenwirkung verbessert.

Kultur- und Sachgiter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Es erfolgen keine Anderungen im Gegensatz zum rechtliichen Bestand, wel-
che die Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigen.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden durch die Ande-
rungen im Vergleich zum rechtlichen Bestand nicht verandert. Eine Gefahr-
dung von Funktionen des Naturhaushaltes ergibt sich dadurch nicht.

5.10 Fuhrung Gashochdruckleitung samt Geh- und Leitungsrecht

Die Festsetzungen sichern die bestehende Gashochdruckleitung der terranets bw GmbH

sowie deren Pflege.
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6. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
6.1 AuBere Gestalt baulicher Anlagen

6.1.1 Dachgestaitung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgebaude verhindern grund-
satzlich Ubermanig grofe Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner Bebau-
ungsblc’jcke, um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen. Bezogen auf das
gesamte Plangebiet wird durch die Differenzierung von zuldssigen Dachgestaltungen jedoch
ausreichend Raum fur Flexibilitdt geschaffen. Durch die Regelung der Dachneigung in Ver-
bindung mit Festsetzungen zu der Ausgestaltung von Solaraniagen wurde zusatzlich die
Nutzung regenerativer Energieh ermdglicht und gleichzeitig ihre gestalterische Auswirkung
auf das Gesamtkonzept geregelt. '

Die Gberwiegend im Plangebiet festgesetzten Dachformen Satteldach, Pultdach und Waim-
dach mit einer Dachneigung von 25°-45° sollen den Bauherren eine mdéglichst grofie Aus-
wahl an Dachformen fir individuelle Lésungen bieten.

Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an der
ortstypischen Bauweise und dem bisherigen rechtlichen und realen Bestand und erweitern
diesen um versetzte Pultdacher.

Die Beschrankung der moglichen Dachgestaltung von Garagen undv Carports soll ausufernde
Bauformen verhindern und zuséatzlich den Anteil der begrinten Dachflédchen vergréfern.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung
von Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine geordnete
einheitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschenden Dach-
farben des Bestandes auf.

6.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Uberwiegenden Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. Fremd-
werbungen sind nicht zugelassen, um einer UbermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen
auszuschlieflen. Werbeanlagen mit Licht und Booster sind zusétzlich unzuldssig, um unnéti-
ge Lichtverschmutzung mit Stérwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

6.3 Grundstiicksgestaltung

6.3.1 Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertréagliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.
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Die festgesetzte maximale Hohe von Einfriedungen liegt bei 2 m. Um eine blickdichte, wand-
artige Wirkung der Grundstiicksbegrenzung zu vermeiden, sind oberhalb einer Héhe von
0,70 m nur Hecken oder luft- und lichtdurchlassige Strukturen erlaubt. So wird ein relativ of-
fenes Stralenbild ermdglicht, welches dennoch den Schutz der Privatsphére gewahrt.

Unabhéngig von dieser Festsetzung ist die Hohe und Stellung von Hecken, Buschen und
Baumen. Hier gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes.

Die Freihaltung der Sichtdreiecke begriindet sich in den Anforderungen der Verkehrssicher-
heit.

6.3.2 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zu den Aufschittungen und Abgrabungen verhindern eine GbermaRige
Uberformung des jeweiligen Grundstiicksniveaus und tragen so zu einem einheitlichen stad-
tebaulichen Bild im Baugebiet bei. Zudem werden Nachbarschaftskonfiikte durch unange-
messene Aufschittungen und Abgrabungen, insbesondere bei hoher Bebauungsdichte,
vermieden.

6.4 Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Oberirdische
Versorgungsleitungen wirden sich stérend auf das innere und duBere Bild des Plangebietes
auswirken. '

6.5 Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit mehr als 1 PKW zu erwarten ist. Deshalb wird der
Stellplatznachweis erhdht. Dabei wird unterschieden, wie viele Wohneinheiten in einem Ge-
bdude vorhanden sind. Bei Gebauden mit bis zu 2 Wohneinheiten sind 2 Stellplatze je Woh-
nung zu errichten, bei Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten sind 1,5 Stellplatze je Woh-
nung zu errichten. Um das ungeordneté Abstellen von PKWs auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zu vermeiden, soll durch den Bauherren nachgewiesen werden, dass der Stellplatz-
bedarf auf dem Grundstiick gewahrleistet ist.
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