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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Die Stadt Kraichtal beabsichtigt, im Norden des Stadtteils Unteréwisheim in
einem ehemaligen Gewerbegeldnde zwecks Brachflachenrevitalisierung neben
der bestehenden KFZ-Reparaturwerkstatt ein urbanes Gebiet auszuweisen und
dort auch die Schaffung von Wohnraum durch Neubau und Umnutzung zu
Wohngebé&uden zuzulassen. Zu letzterem liegt eine konkrete Bauabsicht vor.

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist derzeit nach § 34 des
Baugesetzbuchs (BauGB) zu beurteilen. In ihm befinden sich Wohnnutzungen,
gewerbliche Nutzungen und aufgelassene gewerbliche Flachen. Um das Gebiet
stadtebaulich geordnet und unter angemessener Beriicksichtigung des Bestands
zu entwickeln, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan mit einer zuldssigen Grundfldche von weniger als 20.000 m?2
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriifung gemaR § 2
Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht gemaR & 2a BauGB sowie die frilhzeitige
Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden soll.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen der Eisen-
bahnstral3e, dem Kraichbach, der Bahnlinie und der ErschlieRungsstral3e 6stlich
der Gértnerei Feil und hat eine Flache von ca. 2,2 ha. Er umfasst die Flurstiicke
Nr. 505/1, 505/2, 505/3, 505/6, 505/7,505/8, 505/9, 512, 512/1, 524, 524/1, 533 und

teilweise 535.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichts-
plan Geltungsbereich {Anlage B - b).

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Kraichtal befindet sich in der Region Mittlerer Oberrhein im landlichen
Raum im engeren Sinne und gehort zum Mittelbereich Bruchsal.
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3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003)
ist Kraichtal als Kleinzentrum ausgewiesen. Das Plangebiet ist dort als Sied-
lungsflache Bestand dargesteliit.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Kraichtal ist der Plan-
bereich zwischen Gewaésser (Kraichbach) und Bahnlinie als gewerbliche Baufla-
che bzw. im Siid-Osten als gemischte Bauflache dargestellt.

Im Umfeld sind s(idlich der Flachen fur Bahnanlagen gemischte Bauflachen,
ostlich und nord-westlich des Gebiets gewerbliche Bauflachen und nérdlich bis
siidwestlich gemischte Bauflachen bzw. Wohnbaufldchen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll auf Grundlage des § 13a BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden zu gemischter Bauflache anstelle der gewerb-
lichen Bauflache im Plangebiet; hiervon ausgenommen bleibt das Flurstlick 533.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gesamtdstadt wird hierdurch
nicht beeintrachtigt.

Der in Teilbereichen gednderte Gebietstyp (gemischte Baufldche) entspricht
aufgrund seiner Lage an der Bahnlinie und der verbindenden Eisenbahnstral3e
sowie zwischen Gewerbe und Wohnen der dort angestrebten geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zwischen den verschiedenen Nutzungsstrukturen.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist derzeit nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Nord-éstlich besteht der Bebauungsplan “Briickberg - b. Anderung” mit all-
gemeinen Wohngebieten, stid-ostlich der vorhabensbezogene Bebauungsplan
“Kraichtaler Hof" stidlich der Bahnlinie.

4, Bestandsanalyse
4.1 Gelénde

Das Plangebiet selber ist vergleichsweise eben, im Groben mit leichtem Gefélle
nach Westen. Nordlich schlieRRt der tieferliegende Kraichbach an. Nord-6stlich
steigt das Gelande an {Briickberg).
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4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist (iber die Fabrikstralle sowie im Osten nach Querung der
Bahnlinie Gber eine Zufahrt entlang der Bahn verkehrlich von Kraftfahrzeugen,
FulRgéngern und Radfahrern zu erreichen.

Uber die EisenbahnstraRe und die Josef-Heid-StralRe sowie die FriedrichstraRe/
1554 besteht Anschluss an das Ubero6rtliche Verkehrsnetz zur Bundesstralle B3
und in Richtung Mlnzesheim.

Die nachsten OPNV-Anschlisse bestehen in fuRlaufiger Entfernung {iber die S-
Bahn-Haltestelle Unteréwisheim Bahnhof der Linie 32 (Karlsruhe - Weingarten -
Bruchsal - Ubstadt - Unterdwisheim - Oberdwisheim - Mlinzesheim - Gochsheim
- Menzingen) bzw. die Haltestelle Bruchsaler StralRe der Linie 139 (Landshausen
- Menzingen - Bahnbricken - Gochsheim - Oberacker - Miinzesheim - Oberdwis-

heim - Neuenblrg).

Im bzw. am Plangebiet bestehen insbesondere Leitungen der folgenden Unter-
nehmen: eine Gasleitung der Netze Stidwest in der Eisenbahnstralle, kommuna-
le Kanal- und Wasserleitungen in der Eisenbahn- und der FabrikstralRe, Stromlei-
tungen der Netze BW sowie Leitungen der Telekom. In der Fabrikstral3e besteht
ein Mischwasserkanal. Im Nord-Osten besteht entlang der Eisenbahnstralde ein
Regenwasserkanalanschluss an den Kraichbach.

4.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet gliedert sich heute im Wesentlichen in einen westlichen Teil mit
bestehender und aufgelassener Gewerbenutzung (z.T. Gebaudeleerstand in
schlechtem baulichen Zustand), und einen 0Ostlichen Teil mit mischgebietstypi-
schen Nutzungen. An mehreren Stellen im Gebiet bestehen Grenzbauten.

Im stid-westlichen Teil sot+-besteht die Firma Gasafi Allrad Fahrzeuge mit ihrer
Gewerbehalle mit Anbauten und den Nutzungen Werkstatt, Lager, Waschhalle/
-platz, Lackieren sowie Bironutzung, von KFZ genutzten Freibereichen mit
Stellplatzen und einem Betriebswohnhaus mit Garage. Das Betriebsgrundstiick
ist Uber ein Tor im Std-Westen verkehrlich angebunden.

Nach Osten hin ist an die Halle angebaut. Im MU 3a sind Reihenhauser mit
Wohnbebauung genehmigt.
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Im mischgebietstypischen Ostlichen Gebietsteil bestehen Wohnhéuser an der
Fabrikstralle mit Garagen, Nebenanlagen und kieineren gewerblichen Nut-
zungen hinter dem Vorderhaus in zergliederten rickwartigen Bereichen in
teilweise schlechtem baulichen Zustand. Letztere werden teilweise von der
Eisenbahnstrale erschlossen. Des Weiteren bestehen im Bereich der Gber das
Flurstiick Nr. 505/8 verkehrlich erschlossen Flurstiicke 505/6, 505/9 und 512/1
eine Brandwein-Brennerei/-Kelterei mit Ankauf und Lager, ein Raumgestaltungs-
unternehmen, ein Wohnhaus sowie Betriebsgebdude bzw. bauliche Neben-
anlagen, Garagen und Stellplatze. Fir das Gebaude der Brandwein-Brennerei
besteht eine Abstandsflachenbaulast nach Westen.

4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Sidiich des Plangebiets liegt die Bahnlinie mit Haltestelle und dahinter liegend
ein Getrankemarkt und der Wohnort mit gemischten Nutzungen, ostlich und
nord-dstlich gemischte Nutzung bzw. Wohnnutzung, nérdlich der Kraichbach
mit Geholzen in den Uferbereichen und dahinter liegend eine Umspannstation,
sowie westlich eine Gartnerei.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Planung sollen im Sinne einer nachhaltigen stddtebaulichen Ordnung
und [nnenentwickiung urbane Gebiete festgesetzt werden, so dass sich der
Schwerpunkt im Gebiet stérker in Richtung Wohnen bewegt, ohne den nut-
zungsgemischten Gebietscharakter aufzugeben. Dabei werden mit dem Ziel
eines breiten Angebots verschiedene Haustypen zugelassen. Das Gebiet wird
von einer weitgehend neu zu bauenden Stralie gequert, entlang derer Neubau-
ten entstehen sollen.

Fir den Gewerbebetrieb im Siid-Westen wird ein eingeschrénktes Gewerbege-
biet festgesetzt. Dieser Betrieb mit Betriebswohnhaus erhalt gewisse Erweite-

rungsmaoglichkeiten.

Der 6stliche Bereich soll in den rlickwértigen Bereichen neu geordnet werden.
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5.2 Nutzungskonzept

Das Brachfallen grolRer Teile des Gewerbegebiets im Geltungsbereich bietet die
Chance der Neuentwicklung mit anderem Nutzungsschwerpunkt. Kiinftig soll
nicht mehr das Gewerbe im Vordergrund stehen sondern eine Nutzungsmi-

schung.

Die festgesetzten urbanen Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kuiturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein. Fir den bestehenden Gewerbebetrieb im Sid-Wes-
ten wird bestandssichernd ein GEe mit begrenzten Erweiterungsmoglichkeiten
festgesetzt, da sich dessen Umfeld nunmehr &dndert.

Der stadtebauliche Gestaltungsplan (Anlage B-6) dokumentiert exemplarisch die
rdumlichen Ziele der kiinftigen Gebietsentwicklung entsprechend den Grundzi-
gen der Planung. In thm ist auch die Absicht einer angestrebten neuen Bau-
struktur mit Reihenhusern (Umnutzung eines gewerblichen Hallenbaus) und
(Einzel- bzw.) Doppelhausern dokumentiert. Dar(iber hinaus wird eine lang-
fristige Neuordnung im SUd-Osten vorgeschlagen. Der Hallenbau des KFZ-
Betriebs im Stid-Westen ist aufgrund seiner grofReren Maf3stablichkeit von der
kGnftigen Stral3e abgertickt und begrenzt das Gebiet dort raumlich entlang der
Bahn. Im Osten wird bestandsorientierter vorgegangen. Dort besteht Wohnen
neben Gewerbe bereits heute.

5.3 Erschliefung
5.3.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen von der Eisenbahnstral3e
aus Uber eine neue interne ErschlieBungsstra3e mit einseitigem Gehweg und
soll auBerdem fiir das GEe (wie bereits heute faktisch praktiziert) durch einen
Gebietsanschluss des GEe im Sud-Westen sowie im Norden des MU 1 durch
Geh- und Fahrrechte erfolgen.

Die eigene ErschlieBung des GEe von Siid-Westen dient der legitimen Verkehrs-
vermeidung und Minderung der Verkehrsbelastung im Gebiet bei Kenntnis der
vorliegenden Gewerbenutzung. Die Tatsache, dass das GEe hdchstens im
Bedarfsfall temporar (iber die neue StralRe verkehrlich erschlossen werden soll,
dient der Minderung gewerblicher Verkehre im urbanen Gebiet,
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Ziel ist die Nutzung der separate Erschlielfung des GEe von Sid-Westen und
des urbanen Gebiets von Osten, dies dient der legitimen Verkehrsvermeidung
und Minderung der Verkehrsbelastung im Gebiet bei Kenntnis der vorliegenden
Gewerbenutzung sowie der Minderung gewerblicher Verkehre im urbanen
Gebiet.

Bei der Querschnittsdimensionierung ist eine mit der Stralenverkehrsordnung
konforme Gehwegbreite von 1,5 m zu Grunde gelegt, jedoch zwecks Zukunfts-
offenheit bei der konkreteren Ausfithrungsplanung nicht festgesetzt. Das breitere
Grundmal3 nach der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) wird
insofern unterschritten. Denn aufgrund der Eigenschaft als untergeordnete
Sackgasse in Randlage, der zudem eher in einem doérflich gepragten Teilort als
in einer Grol3stadt liegt, ist hier aufgrund des erwarteten im Vergleich geringen
FuRgdngerverkehrs der FuRgédnger-Begegnungsfall weniger maligeblich als
beim Grundmafl nach RASt zu Grunde gelegt; und der Fremdnutzung durch
beispielsweise Parallelparker wird durch die geringere Gehwegbreite wirksamer
entgegengewirkt als bei einem 2,5 m breiten Gehweg. Nicht zuletzt dient die
Verringerung im Sinne des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit der Wirtschaft-
lichkeit, der VergroBerung der Baulandflache und der Verringerung von Versie-
gelung. Daher wird die bestehende Gehwegbreite neben der Bahnlinie an der
FabrikstraBe in 8hnlicher Breite aufgegriffen und damit die Strallenraumaus-
bildung im Sinne des Ortsbildes homogenisiert.

Die Reduktion der Gehwegbreite setzt keine Wohnnutzung im MU3 voraus.
Aufgrund des Typus Sackgasse, der geringen Verkehre und der (berwiegend
einseitige Anordnung der Hauptnutzungen entlang der Stral3e wird aus Platz und
Kostengriinden auf einen beidseitigen Gehweg verzichtet.

Am Ende der neuen ErschlieBungsstralie wird eine Wendemdoglichkeit fur ein
dreiachsiges Mullfahrzeug geschaffen. Am Ende der heutigen FabrikstraRe wird
aufgrund der beengten StraRensituation am Wartehduschen die Méglichkeit fiir
die Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache auf heutigem Privatgrund
planungsrechtlich offengehaiten.

Der Stellplatzbedarf ist (tberwiegend auf den Privatgrundstlicken zu decken. Dies
erfolgt teilweise gruppiert, teilweise auch auf3erhalb des Baugrundstiicks, am
Straldenrand oder auf dafiir vorgesehenen Bereichen. An der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze des KFZ-Betriebs werden beidseits der Grenze und auferdem bei
den Reihenhdusern auch Carports (auch tGber mehr als 9 m Grenzldnge) zu-
gelassen. Zuséatzlich werden zwei o6ffentliche Parkierungsflaichen zur Unter-
bringung von insgesamt bis zu 10 KFZ im zentralen Bereich des Geltungsbe-
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reichs vorgesehen, um den entstehenden Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen zu
decken, offentliches Parken aufzerhalb des Plangebietes (von beispielsweisen
Gésten) entgegenzuwirken und hierdurch die umliegenden (Wohn-)Gebiete nicht
durch zuséatzliche Parker zu belasten.

Aufgrund der kleinteiligen (Bestands-)Struktur wird im MU1 eine ergénzende
Ausnahmeregelung vorgesehen.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Teile des Gebiets, welche nicht abgebrochen werden sollen, sind bereits
technisch erschiossen. Darliber hinaus werden Anschlussmoglichkeiten Uiber die
neue StraRe bzw. Ver- und Entsorgungsleitungsrechte geschaffen und Anlagen
far regenerative Energien auf dem Dach erméglicht.

Nur soweit die Bodenbelastungen und der Baugrund es zulassen, kann eine
Versickerung gefordert werden. Ausreichend Grundstlcksflichen sieht der
Bebauungsplan daftir dem Grunde nach vor. Ob an den Kraichbach angeschlos-
sen werden kann, ist vor dem StraBenbau und ggf. im baurechtlichen Verfahren
zu klaren, sofern keine Versickerung auf dem Grundstlick erfolgt. Falls beides
nicht méglich ist, miissten die noch nicht erschlossenen Grundstiicke des MU 2
und MU 3 an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen werden.

5.4 Larmschutz

Zur Priifung der Einwirkungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm ist der Fach-
beitrag Schall vom Biiro Modus Consult erstellt worden (Anlage B-7). In diesem
ist die topografische Situation im rdumlichen Geldndemodell berlcksichtigt.

Die Ergebnisse fithren soweit erforderlich zum Schutz vor Verkehrslarm zur
Festsetzung von schallddammenden Auenbauteilen des Ladrmpegelbereichs lll
an entlang der Bahn liegenden Fassadenseiten und an der Einmindung zur
Eisenbahnstral3e.

An diesen Fassaden sind zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
vor Verkehrslarm bei Schlafraumen schallddmmende Liftungseinrichtungen
zum Schutz der Nachtruhe oder vergleichbar schiitzende MaBnahmen gefordert.

Im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Gerduscheinwirkungen, die von
den gewerblichen und urbanen Flachen im Plangebiet ausgehen und als Ge-
rduschzusatzbelastung zu verstehen sind, in Verbindung mit den Gerduschein-
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wirkungen vorhandener gewerblicher Nutzungen {Gerduschvorbelastung), an
den mafdgebenden Immissionsorten in der Umgebung des Plangebiets, wo sich
Gerduschvorbelastung und Zusatzbelastung zur Gesamtgerduschbelastung
tiberlagern, zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fihren.

Ein geeignetes Mittel zur Sicherstellung des angestrebten Ziels ist die Gerdusch-
kontingentierung. Die maximal zuldssige Schallabstrahlung der schallemittieren-
den Teilfliche im Plangebiet (Zusatzbelastung) ist ermittelt und durch Festset-
zung von Emissionskontingenten im Bebauungsplan umgesetzi. Die Gerdusch-
kontingentierung wurde gemaf der DIN 45691 Gerduschkontingentierung vom
Dezember 2006 vorgenommen.

Die maligebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbeldrmimmissio-
nen bzw. die gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 / 40
dB{A) tags / nachts fiir Wohngebiete bzw. 60 / 45 dB(A) tags / nachts flir Misch-
gebiete auBerhalb des Plangebietes werden demnach am Tag und in der Nacht
unterschritten. Zudem Ildsst sich an der Bebauung entlang der Josef-Heid-
Stralle ein leichter Riickgang der Gerduschimmissionen gegenliber der
Ist-Situation erkennen, der insbesondere auf die geringeren zulassigen Larm-
konfingente im Bereich der nordlichen, heute brach liegenden GE-Flachen
zurlickzufuhren ist.

Die maRRgebenden Immissionsrichtwerte der TA LArm von 63 / 45 dB{A) tags /
nachts far Urbane Gebiete bzw. von 65 / 50 dB(A) tags / nachts fiir Gewerbege-
biete werden somit auch bei Betrachtung der Gesamtlarmbelastung, d.h. der
Summe aus Vorbelastung gewerblich genutzter Flachen innerhalb des Plan-
gebietes eingehalten.

5.5 Griinordnung

Entlang der geplanten ErschlieBungsstrale werden Bdume in Reihe angepflanzt.
Diese gliedern und durchgriinen den StraRenraum.

Auf den Privatgrundstiicken werden je nach Grundstiicksflache Geholzpflan-
zungen festgesetzt, damit das Gebiet insgesamt durchgrint wird.

Zum Kraichbach hin wird eine Grlnflaiche mit Gehdlzen geplant. Durch die
Granflache liegt das urbane Gebiet zudem gemal der Hochwasserrisikokarte der
LUBW aulRerhalb der von 100-jdhrigem Hochwasser gefdhrdeten Bereiche.

Im Norden des MU 1liegt ein bestehendes Gebdude im heutigen Gewdsserrand-
streifen. Bei Vorhaben am oder im Gewasserrandstreifen wird die Stadt Kraichtal
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im Rahmen einer Einzelfallentscheidung Gber ihr wasserrechtliches Einverneh-

men befinden.

Die Festsetzung von Gehdlzen innerhalb der Grunflache resultiert auch aus den
Empfehlungen des Fachbeitrags Artenschutz (Anlage B-8) zu Gunsten von
Voégeln bzw. Flederméusen, unterliegt jedoch aufgrund des Gewésserrand-
streifens dem wasserrechtlichen Vorbehalt.

5.6 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet und seinem Umfeld besteht bereits heute eine Nutzungsmischung
mit Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Als Art der baulichen Nutzung wird
vor diesem Hintergrund ein urbanes Gebiet und fliir das Grundstiick der be-
stehenden Nutzfahrzeugewerkstatt zur Sicherung der gewerblichen Nutzung ein
eingeschrianktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage nérdiich der Bahn und gliedert sich grob in
die Bereiche entlang der Bahn mit Gewerbegebiet im Siid-Westen, die ruhigeren
Bereiche entlang des Kraichbachs und den &stlichen Bereich mit Bestandsnut-
zungen nahe der verbindendenden EisenbahnstraBe. Um eine zu kleinteilige
Untergliederung des kleinen Plangebiets zu vermeiden und im Sinne der Gleich-
behandlung im MU erfolgt eine Untergliederung hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung nur hinsichtlich des gewerblichen Bereichs (der heutigen KFZ-
Reparaturwerkstatt) und den sonstigen Bereichen der urbanen Gebiete. Die
Grundstiickseigentiimer im MU kénnen damit individuell zu den Lagequalitaten
gut passende Nutzungen vorsehen.

Aufgrund der Ortsrandlage jenseits der Bahn liegt das kleingliedrige Gebiet
aulBerhalb des Ortskerns aulderhalb von Wohngebieten. Intern ist es {iber eine
Sackgasse erschlossen. Der Standort ist wenig publikumswirksam, jedoch
aufgrund der Lage am Kraichbach durchaus fiir hoherwertige Nutzungen at-
traktiv.

Vor diesem Hintergrund werden besser in den Ortskern passende Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke ebenso wie die zumeist groRen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.
Anlagen fir sportliche Zwecke werden hier aufgrund der Lage aul3erhalb des
Ortskerns, der Kleinteiligkeit des Gebiets und mangels einer Haufung solcher
Anlagen im Gebiet ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe werden zum Schutz
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des Ortskerns und gewerbefordernd auf solche an der Stadte der Leistung (wie
bei der Brennerei) begrenzt.

Vor dem Hintergrund des Umfelds mit (berwiegend Mischgebieten, also auch
verstarkt Wohnnutzung, werden Betriebswohnungen im GEe allgemein zu-
gelassen.

Nur im vorwiegend gewerblich gepragten GEe mit separater ErschlieBung, das
nicht direkt an der neuen ErschlieRungsstralBe liegt, werden dortigen Gewerbe-
betrieben dienende und diesen untergeordnete Betriebstankstellen zugelassen
und ansonsten Tankstellen ausgeschlossen. Ziel ist dabei die Verkehrsreduktion
im Gebiet und Umfeld, zumal eine aligemeine oder gréfRere Tankstelle sich
aufgrund des Nutzungsumfelds und der Lage nicht direkt an gré8eren Stral3en
im Gebiet anbietet.

Vergnligungsstatten werden im Gebiet generell ausgeschlossen, um Tra-
ding-Down-Effekten, Verzerrungen im Bodenpreisgeflige und der Ausbildung
eines sozial negativen Milieus vorzubeugen.

Bedingung flr die Nutzungen im GEe und im MU sind {neben der Einhaltung der
sonstigen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschriften) die Beachtung einer
Larmkontingentierungsfestsetzung zur Regelung der Eigenschaft der Anlagen.
Dieses zielorientierte Mittel ist gewahlt, da Gewerbebetriebe hiermit mehr
Flexibilitat haben als bei genauen Vorgaben zu baulichen oder technischen
Vorkehrungen. Wie der Fachbeitrag Schall zeigt, fiigt sich das GEe sowie die
MU-Gebiete damit l[armtechnisch vertraglich und konfliktfrei in die bestehende
und geplante Umgebung ein und ermoglicht gewerblichen Gebietsnutzungen
dennoch ausreichend Spielraum.

Zum Schutz der gewerblichen Nutzung und gesunder Wohn- und Arbeitsverhéit-
nisse istin diesem Kontext und auf dem 0Ostlich angrenzenden Flurstiick im MU 2
auf einer Tiefe von 6,7 m die Anlage von Aufenthaltsrdumen untersagt, um
unzulassige Immissionen vor dortigen Fenstern zu vermeiden.

Far uneingeschranktes Gewerbe bieten sich dezentralere Bereiche auRerhalb der
Ortslage an. So sollen beispielsweise im nordlichen Anschluss an Gochsheim
Fiache uneingeschrénktes Gewerbegebiet (z.B. "Klosteracker II"), auch im Bereich
"Auf der alten MuUhle" (Mlnzesheim) dauerhaft vorgesehen verbleiben. Die
Begrindung wird entsprechend ergénzt. Der Erhalt dieser Gewerbefidchen ohne
Gerauschkontingentierung ist dauerhaftes Ziel der Stadt Kraichtal.
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5.6.2 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahlen in den Gebieten sind in Abwéigung der Bestandssituati-
on und der spezifischen Lagecharakteristika sowie der Obergrenzen nach § 17
BauNVO gebietsstrukturierend festgesetzt.

In der Regel wird im urbanen Gebiet und vereinheitlichend im Gewerbegebiet
eine GRZ von 0,6 zugelassen. Hiervon abweichend wird im MU 3a und MU 3b
ohne erhaltenswerte Bestandsbebauung der geringeren Dichte und damit dem
sich Offnen zum attraktiven Kraichbach mit Gehdlzen der Vorrang gegeben und
entsprechend ndrdlich der neuen Stralle eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die
geringfigig erhohte Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis auf 0,9 durch
Betriebsstellplatze tragt der stellplatzintensiven Nutzung der KFZ-Reperaturwerk-
statt Rechnung und schafft auch fir sonstiges Gewerbe die Méglichkeit einer
besseren Freiflachennutzung.

Die festgesetzte GFZ stellt weitgehend die Einhaltung ihrer Obergrenze nach
§ 17 BauNVO sicher und dient zudem der gebietsinternen Vereinheitlichung.
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5.6.3 Zahl der Voligeschosse

Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse betrdgt bestands- und umge-
bungsorientiert in der Regel zwei Vollgeschosse.

Gebietsgliedernd und im Gebietsinneren nachverdichtend werden im MU 2 und
MU 3b bis zu drei Vollgeschosse zugelassen. Damit werden zudem an Abbie-
gungen stralzenbegleitende Hochpunkte mit bis zu drei Vollgeschossen ermoglicht.

5.6.4 Hohe baulicher Anlagen

Um die Héhenentwicklung und das MaR der Bebauung analog der Geschossig-
keit zu regeln und um eine unmafstabliche Ausnutzung der zulédssigen Anzahl
der Vollgeschosse zu verhindern, sind je nach zulassiger Geschosszahl sowohl
die maximalen Traufhdhen als auch die maximalen Gebaudehdhen festgesetzt.
Die Festlegung der Hohenentwicklung durch maximale Trauf- und Gebaudehd-
hen sichert die Einpassung der Bebauung in die bestehende Bebauung im
Gebiet und in die Umgebung und ein harmonisches Erscheinungsbild der
beabsichtigten Hohenstaffelung.

Um die Dach- bzw. Dachgeschossausbildung nicht zu stark einzuschranken,
werden bei der Traufhohe Dachgauben, Zwerch- und Walmgiebel sowie minde-
stens 1,5 m zurlickgesetzte Staffelgeschosse {Betonung der vorgelagerten
Abschlusskante) nicht beriicksichtigt.

Fiir notwendige technische Dachaufbauten werden den Bestand bericksichti-
gend eingeschriankte Uberschreitungsmaglichkeit geschaffen, welche keine zu

grol3en Volumina erwarten {asst.

Die teilweise vorgeschriebene traufstdndige Stellung baulicher Anlagen ordnet
die Bebauung an der FabrikstralRe bestandsorientiert und im MU 3¢ homogeni-
sierend entsprechend der Planungsabsicht. Hierdurch wird aul3erdem erreicht,
dass die (niedrigere) Traufseite und damit eine max. Traufhéhe von 7,6 m auch
auf der Ostseite liegt bei der daraus resultierenden Abstandsflache von 3 m zur
Grenze 2,5 m Abstand zum nachsten Grenzbau im MU 1 verbleibt.

5.6.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise,
abweichende Abstandsflachentiefe

Durch die Ausweisung von Baufenstern Uber mégliche Grundstiicksgrenzen
hinaus wird eine flexible, an die Bed{rfnisse zuk{inftiger Eigentiimer und Benut-
zer angepasste Bebauung ermoglicht. Durch das Zurlicksetzen von Baufenstern

Stadt Kraichtal, Ortsteil Unteréwisheim MODUS CONSUE!: ==

Bebauungsplan “Ligerwiesen Ost” - Fassung zur Satzung D b, ook Gocki - o
Karlsruha 05.02.18 KraichtalBPlan Ligenwissen Ost_Satzung.wpd



Teil B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen 42

von den Verkehrsflachen werden bestandsberlcksichtigend Vorbereiche an der
StralRe geschaffen.

Die Tiefe der (iberbaubaren Grundsticksflachen ist gewahlt, um dem Bauherrn
eine gewisse Flexibilidt einzurdumen und gleichzeitig ein harmonisches stadte-
bauliches Gesamtbild zu erzeugen. Hierbei ist die begrenzte riickwirtige Uber-
schreitung durch Hausterrassen stddtebaulich unschédlich.

Bei Unterschreiten eines 5 m-Abstands zur Béschungsoberkante des Kraich-
bachs gilt fiir bauliche Anlagen aufgrund des Gewadsserrandstreifens ein wasser-
rechtlicher Vorbehalt.

Die festgesetzten offenen Bauweisen schaffen unter Wahrung der auflockernden
seitlichen Grenzabstinde, z.B. am Kraichbach, eine flexible Bebauungsmaglich-
keit.

Im MU 3c, in welchem die Umnutzung von Geb&udebestand zu Reihenhdusern
konkret geplant ist, wird vereinheitlichend Hausgruppe als Haustyp vorgegeben.
Von der Ldngenbegrenzung auf 50 m wird dabei abgesehen, um die Umnutzung
und Ergédnzung des Bestandsgebdudes zu beglinstigen.

Die sonstigen abweichende Bauweisen sind gewahit, um mogliche Grenzbauten
zu regeln oder aufgrund von mdaglichen Gebaudeldngen gréfZer 50 m. So wird
in der abweichenden Bauweise 1im MU 1a das Aneinanderbauen erreicht unter
Wahrung der externen Grenzabstdnde. Und in der abweichenden Bauweise 2
wird zwischen MU 2 und GEe der Grenzbau weiterhin zugelassen, was an der
Bahnlinie auch larmtechnisch vorteilhaft ist. Ergdnzend werden Carports an der
Grenze von GEe und der privaten Parkierungsflache* platzsparend, raumbildend
und abschirmend auch ber die Grenzldnge von 9 m hinaus zugelassen.

5.6.6 Flachen filr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zum Schutz des erwiinschten Ortsbildes und zur Vermeidung einer zu starken
Zergliederung im Gebiet werden aulBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen Nebenanlagen in Form von Geb&uden, Carports und oberirdische Garagen
in der Hohe bzw. der Einzel- und Gesamtflache begrenzt {(die seitlich offeneren

Carports nicht in der Flache).

Zum Schutz der Raumbildung entlang der StraBenrdnder und zwecks Warte-
oder vorgelagertem Stellplatzbereich missen Garagen einen Mindestabstand
von fiinf Metern zur Stral3e beachten. Der Mindestabstand aulRerhalb der tiber-
baubaren Grundstlcksflaiche liegender Garagen zur Straf3e wird festgesetzt,
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damit diese Nebennutzung dort im StraRenraum zuriicktritt. Der Abstand ist fur
die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss von Vorteil und ermaoglicht das
Abstellen von PKW, beispielsweise flr Gaste, vor der Garage. Garagen unterhalb
der Gelandeoberflaiche storen hingegen auch auerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflache das Ortsbild nicht.

Zur Strale ist flir straRenbegleitende Senkrechtparker auf der dem Gehweg
abgewandten StralRenseite ein 0,5 m-Abstand von der Verkehrsfldche einzuhal-
ten, damit ein ordnungsgemalies Ein- und Ausfahren vorwaérts und rickwarts
moglich wird (Mindestabstand zur gegeniiberliegenden Fahrbahnbegrenzung

von 6 m).

Fur rGickseitig an die Grenze gebaute Carports sind an geeigneten Stellen eigens
Flachen festgesetzt. Im MU 1 ist vor dem Hintergrund der kleinteiligen und
zergliederten Bestandsstruktur ergédnzend eine Ausnahmeregelung geschaffen,
damit (6ffentlich-rechtlich nach Landesbauordnung / ortlicher Bauvorschrift)
vorgeschriebene Stellplatze bei fehlender Flache fiir Stellplatze oder Carports
flexibel im konkreten Einzelfall dann situationsgerecht hergestellt werden kon-

nen.

Auch bauliche Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nahe der Béschungs-
oberkante des Kraichbachs unterliegen aufgrund des Gewasserrandstreifens
dem wasserrechtlichen Vorbehalt.

Fur das MU 3¢ mit konkret geplanter, dichter Reihenhausbebauung ist im Sinne
einer stidtebaulich und abfalltechnisch geordneten Abfallentsorgung ein Stand-
ort fir die gemeinschafiliche Abfallentsorgung vorgegeben. Der Standort kann
der Sammiung dienen. Ein Standort im Bereich der nichtiberbaubaren Grund-
stlicksfldche im Bereich der StraBenverkehrsflache sollte moglichst nur temporér
zur Bereitstellung fir die Abholung vorgesehen werden. Bei letzterem sind bei
der konkreteren Planung unter Beachtung der verkehrsrechtlichen Regelungen
die Sichtdreiecke zu beachten. AuRBerhalb des MU 3c ist die Beschrankung des
Standorts - auch mangels konkreter Planungen - bei solchen Anlagen nicht erforderlich.

5.6.7 Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die StralRenverkehrsflache ist als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt,
welche am Ende Wendemaoglichkeit flr ein dreiachsiges Millfahrzeug bietet. Sie
unterscheidet nicht in Fahrbahn und Gehweg, um eine mdéglichst grof3e Flexibili-
tat bei der Gestaltung, auch fur kiinftige Anpassungen, einzurdumen. Der Quer-
schnitt der Verkehrsflache betrégt in der Regel 7 m und orientiert sich in der
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Breite am Begegnungsfall Lastkraftwagen und Pkw zuziiglich einer Breite von 1,5
m flr einen einseitigen Gehweg.

Im Bereich der bestehenden Fabrikstral3e orientiert sich die Verkehrsflache am
Bestand und berlcksichtigt auch die bestehende Wartezone im Bereich der
stdlich angrenzenden Bahnlinie. In Verlangerung der Fabrikstral3e bis zur an-
schliefenden Kurve orientiert sich die verldngerte Strallenverkehrsfidche an
bestehenden Flurstlickgrenzen, der fliissigen Befahrbarkeit und den geplanten

Stellplatzen.

An die Stral3enverkehrsflache angebunden sind die (untergeordneten) Verkehrs-
fldchen besonderer Zweckbestimmung, welche die verkehrliche und fuldlaufige
Erreichbarkeit des MU 3¢ auf 6ffentlicher Flache sichern bzw. {fur das MU 3c)
Abstellmdglichkeiten fiir KFZ (auch in Form privater Stellplatze bzw. Carports an
der Nordgrenze des GEe) am Stralenrand zulassen.

Durch die Ausweisung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt wird eine klare
Strukturierung der ErschlieBung der privaten Grundstiicke tber die Vorgarten-
bereiche (Gebaudefront) ermdglicht und in den Kurven die Unfallgefahr ge-
mindert. Die Zufahrt zu den Grundstlcken soll nur von der "Frontseite" erfolgen
und nicht in Bereichen, die aus verkehrlicher Sicht als geféhrlich eingestuft sind.

5.6.8 Flachen fiir Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte

Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten bzw. mit Leitungsrechten
tragen der Notwendigkeit der dauerhaften Sicherung der ErschlieBung der nicht
direkt an der StralRe liegenden Baugrundstiicke Rechnung bzw. dem Vorhanden-
sein einer Entwésserung in den Kraichbach Rechnung. Die wegemalige Er-
schlieBung des Flurstiicks 533 ist von Std-Westen gesichert.

5.6.9 Larmschutz

Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gemall dem Fach-
beitrag Schall an Fassadenseiten von schutzwiirdigen Rdumen mit dem Ladrmpe-
gelbereich lll schallddammende AuRBenbauteile festgesetzt. Bei Lirmpegelbereich
Il erfolgt noch keine Festsetzung, da eine entsprechende Lairmdédmmung bereits
mit dem heute Ublichen Baustandard erreicht wird. Erganzend ist der Schutz der
Nachtruhe vor Verkehrslarm sowie die Liftung durch entsprechende Maf3-
nahmen bei Schlafrdumen sicherzustellen. Die ausnahmsweise Abweichungs-
regelung durch Nachweis bei der Baugenehmigung ermaglicht eine Reduktion
des Larmschutzes im Rahmen der DIN 4109 fir den Fall gednderter duRRerer
Rahmenbedinungen (z.B. leiserer Verkehr oder starkere Abschirmung).
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5.6.10 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Bepflanzungen

Um einer GbermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht Uberbaute Béden nach Beendigung der BaumalRnahmen durch
geeignete MalBnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

Zum Schutz vor schadlichen Schadstoffeintrdgen in den Boden und das Wasser
werden Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen

ausgeschlossen.

Um einer (tbermaRigen Minderung der Boden- und Naturfunktionen entgegen-
zuwirken, sind nicht unterbaute, oberirdische PKW-Stellplédtze sowie Nebenwege
- soweit insbesondere unter Berlicksichtigung bestehender Bodenbelastungen
wasserrechtlich zulassig - mit wasserdurchiassigen Materialien auszubilden. Mit
hinreichender Genauigkeit wird diese Eigenschaft im Regelfall trotz des im
zeitlichen Verlauf teilweisen SchlieRens von Poren bei der Forderung eines
Versickerungsbeiwerts k; von mindestens 5 x 10° m/s im Mittel erreicht.

Zum Schutz von Insekten und Fledermé&usen sind auRerhalb der Gebaude flr die
Beleuchtung insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil {z.B.
LED-Leuchten) zu verwenden.

Zur 6kologischen Aufwertung und griinordnerischen Gliederung des entstehen-
den StralRenraums werden Baumstandorte und -typen festgesetzt. Um hier eine
angemessene Flexibilitdt zu ermdglichen, wird ein Abweichen von 5 m von den
zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten noch als vertretbar fiir das Ortsbild
erachtet. Zur okologischen Aufwertung und Sicherung eines durchgriinten
Charakters des Baugebiets und zur Entwicklung der oértlichen Bepflanzung
werden hierliber hinaus Gehdlzpflanzungen pro Grundstlicksflache bzw. Garten-
flaiche festgesetzt, wobei auf die geringeren GartengréfRen der Mittelhduser von
Hausgruppen Ricksicht genommen ist. Zwecks Dauerhaftigkeit missen die
Pflanzungen standortgerecht sein, aufgrund des Gebots der planerischen
Zurlickhaltung, besonderer Standortanforderungen bzw. des Klimawandels
jedoch nicht zwingend heimisch. Letzteres wird jedoch im Sinne der Tier- und

Pflanzenwelt empfohlen.

Die {anrechenbaren) Gehdlzpflanzungen in der Grinflache dienen der 6kologi-
schen Aufwertung und gebietsbegrenzend dem Orts- und Landschaftsbild,
unterliegen jedoch dem wasserrechtlichen Vorbehalt.
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfasst eine Flache von ca.
2,2 ha auf den Flurstticken Nr. 505/1, 505/2, 505/3, 505/6, 505/7,505/8, 505/9, 512,
512/1, 524, 524/1, 533 und teilweise 535. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - b).

1.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausftihrlich darge-
legt. In Bezug auf die értlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die ge-
stalterische Homogenisierung und Einbindung in die Umgebung Wert gelegt.

1.3 Fassadengestaltung

Aufgrund der Innerortslage im Gberwiegend kleinteiligen Bebauungszusammen-
hang werden Fassadenabschnitte von Uber 30 m Lange zur gestalterischen
Integration in die umgebende Bebauung deutlich wahrnehmbar untergliedert.

An der FabrikstraBe bestehen Sockel, an deren Héhe sich die in der Fassade
zulassige Sockelhdhe orientiert. Dieses Gestaltungselement zulassend wird es
vereinheitlichend in der Ho6he begrenzt, zumal ein zu hoher Sockel nicht selten
gestalterisch abweisend in Erscheinung tritt. Die haufig hdheren Offnungen evitl.
Tiefgaragen werden hiervon ausgenommen, um ihre Entstehen nicht zu erschweren.

1.4 Dachgestaltung

Die Vorgaben zur Dachgestaltung bilden einen gestalterischen Rahmen fur das
Gesamtgebiet und sind aufgrund der unterschiedlichen Voraussetzungen und
Zielstellungen in den verschiedenen Teilgebieten bereichs- bzw. abschnittsweise
spezifisch geregelt. Bei Begrenzung auf Geb&dude mit Aufenthaltsrdumen wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass diese Hauptnutzungen gestalterisch in
der Regel am gewichtigsten sind. Gekrimmte Dachflachen wie Tonnendéacher

waren keine ortsibliche Gestaltung.

Aufgrund der Nahe zur EisenbahnstraRe und der damit verbundenen stadtebau-
lichen Présenz sowie zwecks gestalterischer Ordnung in diesem Bestands-
bereich werden im MU 1 auf Gebduden mit Aufenthaltsrdumen im Allgemeinen
Dachneigungen von 25° bis 50° vorgegeben, Flachdacher auf Nebengebauden
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jedoch zugelassen. In den anderen Baugebieten werden gestalterisch verein-
heitlichend grundsétzlich Dachneigungen von 0° bis 40° zugelassen.

Zur gestalterischen Integration in das Ortsbild und in die Héhenentwicklung
anderer Dachformen sollen die Pultdachfirste von Vorderh&usern nicht an der
Stralde liegen bzw. sind im MU 3c in der Hohe begrenzt. Bei gegenseitig versetz-
ten Pultdachern soll der Versatz gestalterisch deutlich, aber nicht zu dominant
wirken, und ist daher in der Hohendifferenz der Firste begrenzt. Die Firstrichtung
ordnet die Bebauung an der FabrikstraBe bestandsorientiert und im MU 3¢
homogenisierend entsprechend der Planungsabsicht.

Nichtwohngebaude in rickwartigen Grundstilicksbereichen, Nebengebaude und
untergeordnete Gebaudeteile dirfen aufgrund der gestalterisch kleineren Domi-
nanz bzw. einen anderen Nutzungstyp gestalterisch betonend auch flachere
Dachneigungen von 0° bis 20° aufweisen und somit auch Flachdéacher sein.

Far die Hausgruppe im MU 3c und bestandsorientiert an der Fabrikstral3e ist die
Firstrichtung zwecks gestalterischer Vereinheitlichung vorgeschrieben, was in
Verbindung mit den zulédssigen Héhen baulicher Anlagen auch héhenbegrenzen-
de Wirkung hat.

Damit Doppelhduser und Hausgruppen als Einheit gestalterisch zur Geltung
kommen, muss deren Dachneigung und Firstrichtung einheitlich ausgebildet

werden.

Zwecks einer guten Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen, werden
die Dachneigungen und Firstrichtungen von Doppelhdusern und Hausgruppen
harmonisiert. Bei den Trauf- und Firsthéhen ist neben der Gleichheit auch eine
gestalterisch betonte Abweichung von mindestens 1 m zulassig.

1.5 Dachaufbauten und -einschnitte, Zwerchgiebel

Um einen einheitlichen Charakter in der Dachlandschaft v.a. im Plangebiet aber
auch im Umfeld zu erreichen, werden Vorgaben bezlglich der Dachaufbauten
und -einschnitte und Zwerchgiebel getroffen. Die Regelungen definieren einen
einheitlichen Gestaltungsrahmen, der eine homogene Grundstruktur der Bebau-
ung sicherstellt, im Einzelfall aber Gestaltungsspielraum zuldsst, ohne die Nut-

zungsmaoglichkeiten zu stark einzuschranken.

Die Begrenzung der GroRRe, Dachneigung und die Lage der Oberkante unterhalb
des Firsts zielt auf die gestalterische Unterordnung Gauben und Zwerchgiebeln
und wirkt gestalterisch harmonisierend. Die Begrenzung der Gaubenart auf die
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ortstypischen Schleppgauben sowie der Ausschluss von Dacheinschnitten
beruhigt die Gestaltungsvielfalt. Die seitlichen Abstande dienen der Freistellung
als Einzelbau- bzw. -gebdudeteile, zudem dem Nachbarschutz. Anlagen flir
regenerative Energien auf dem Dach werden beglinstigt.

1.6 Materialitat und Farbigkeit

Die Festsetzungen zu Materialitdt und Farbigkeit dienen der gestalterischen Ver-
einheitlichung im Gebiet in Anlehnung an den Bestand und zur gestalterischen
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Verwendung von Materialien mit reflektierenden Eigenschaften werden
aufgrund maéglicher Blendeffekte und aus Grinden der Verkehrssicherheit aus-
geschlossen. Auch werden schrille Farben in Form von reinen Priméar- und
Sekundérfarben bzw. Neonfarben sowie blendende Materialien zu Gunsten einer
ruhigen Gestaltung und zur Vermeidung von Stérungen auf den Geb&udeauRen-
seiten ausgeschlossen. Sie treten gestalterisch zu stark in Erscheinung und
kédnnen das Ortsbild stéren.

Aus gestalterischen Griinden mussen Dachgauben und Zwerchgiebel in der
Materialitdt und der Farbigkeit dem Hauptdach entsprechen.

Aus optischen Grunden wird die Begriinung der Décher zugelassen und bei
Déchern von Tiefgaragen zwecks griinordnerischer Gestaltung der Freibereiche
im Ortsbild festgeschrieben. Als Nebeneffekt werden damit auch eine Min-
derung bzw. Rickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwé&sserungs-
system und positive Wirkungen auf die Flora und Fauna sowie das Kleinklima erreicht.

1.7 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftbild nicht unnétig zu beeintrachtigen, sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen und in ihrer GréfRe und
durch die Begrenzung von (z.T. ggf. auch die Fauna beeintriachtigende) Licht-
werbung begrenzt. Dabei wird die grofRere Mal3stablichkeit gewerblicher Hallen-
bauten bestandsorientiert berticksichtigt. Die Beschrankung der freistehende
Werbeanlagen erfolgt auf ein gestalterisch vertragliches MaR pro Grundstiick.
Die Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen stellen sicher, dass der
gemischte Gebietscharakter und gleichzeitig die nétige Werbemaoglichkeit far
Gewerbetreibende gewahrt wird.
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1.8 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, Platze fiir bewegliche

Abfallsammelbehalter

Abfallsammelstellen und Lagerfidchen werden zum Schutz des Ortsbildes re-
glementiert. Lagerflachen sind diesbeziiglich ohne Sichtschutz straRenseitig aus-
geschlossen. Dauerhafte Abfallsammelstellen, die stralRenseitig oder vom
Nachbargrundstlick einsehbar sind, miissen aus ortsgestalterischen Griinden

eingehaust oder umgriint werden.

1.9 Einfriedungen

Zur einheitlichen Gestaltung im Gebiet werden die Hohe und die Materialien der
Einfriedungen eingeschréankt. Im Sinne eines offenen und begriinten Ortsbildes
werden im Regelfall Hecken oder offene Zaunanlagen (auch mit Bewuchs) von
maximal 2 m bzw. geschlossene Einfriedungen bis maximal 1 m Hohe zugelas-
sen. Bei horizontaler Fortfiihrung einer bestehenden Zaunanlage wird zur Ver-
meidung einer zwangsweise uneinheitlichen Gestaltung die FortfGhrung der
maximal 2,5 m hohen Einfriedung zugelassen. Bestehenden Einfriedungen im
untergliederten MU 1 wird ein Bestandsschutz eingerdumt.

Um eine Ladrmabschirmung der Freibereiche an besonders lauten Gebietsseiten
zu ermoglichen, ist eine gréfRere Héhe geschlossener Einfriedungen entlang der
Bahnlinie und der Eisenbahnstral3e zugelassen.

Einfriedungen am Kraichbach unterliegen aufgrund des Gewasserrandstreifens

dem wasserrechtlichen Vorbehalt.

1.10 Erhohte Stellplatzverpflichtung

Gegenuber der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg {LBO) wurde die Stell-
platzverpflichtung flir Wohneinheiten von einem Stellplatz auf zwei erhéht (vgl.
§ 37 LBO). Ausgenommen werden hiervon kleinere Wohnungen (unter 70 m2),
die Ublicherweise als Einpersonenhaushalte genutzt werden.

Gefangene zweite Stellplatze konnen einer Wohneinheit angerechnet werden, da
innerhalb einer Wohneinheit die Auto-Schllssel im Allgemeinen zugénglich sind
und der zweite Stellplatz somit tatsichlich nutzbar ist.
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