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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Walzbachtal hat zuletzt 2009 die Gewerbegebietserweiterung
"Grund II"im Ortsteil J6hlingen zur Bebauung freigeben kdnnen. Mit einer Aus-
nahme sind alle Grundstlicke durch die Gemeinde vermarktet worden. Nachdem
Ende 2011 alle Grundstiicke mit Bauverpflichtung verduRert worden sind und
weiterhin Anfragen bei der Gemeinde zu weiteren Gewerbegrundstiicken (u.a.
des grélten ortlichen Arbeitgebers) eingehen, wird dieser Bebauungsplan
aufgestellt.

Das Gebiet hat sich bereits in den Diskussionen um die 1. sowie 2. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans als geeignet erwiesen. In der 2. Fortschreibung
des Flachennutzungsplans ist der Bedarf nach Gewerbebauplatzen bis 2025
nachgewiesen und somit die Erforderlichkeit der Ausweisung des Gewerbege-
bietes unterstrichen worden. Ein Bedarf ist auch durch die Fortschreibung der
Wirtschaftsstrukturuntersuchung der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung {GMA) vom September 2010 bestitigt worden. Die Befragung der
Eigentiimer von unbebauten Grundstlicken hat ergeben, dass die in Privat-
eigentum stehenden gewerblichen Bauflachen nicht zum Verkauf stehen, son-
dern fiir eigene Zwecke vorgehalten werden. Es sind einige Anfragen von
Firmen mit dringendem Baubedarf eingegangen. Die Verwaltung hat beschlos-
sen, dass das Gebiet durch einen ErschlieBungstrager realisiert werden soll.

Mit der Bebauungsplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur
die Errichtung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich schlie3t raumlich an die Bebauung der Steiner StralRe und
des Hauwegs an, wird nordwestlich durch die Fahrbahn der L 571, norddstlich
durch die bewaldete Flache des Abbaugebietes des Zementwerks und siid-
ostlich durch die Grundstlicke nordlich des verlangerten Hauwegs begrenzt.

Das Gesamtgebiet ist ca. 10,16 ha groB. Es liegt auf den Flurstiicken Nr. 26
(teilweise), 36 (teilw.), 37 (teilw.), 42 (teilw.), 45/1 (teilw.), 45/4 (teilw.), 46 (teilw.),
48 (teilw.), 49, 52/1, 53, b4, 55, 56, 8532, 8532/12, 8533, 8534, 8535, 8537/1,
8538/1, 8540, 8540/1, 8541, 8542/1, 8544, 8545, 8546/1, 8548, 8549, 8550, 8551,
8553/1, 8554, 8555, 8556/1, 85569, 8560, 8561, 8562, 8564, 8567, 8582, 8584,
8585/1, 8586, 8687, 8588, 8589, 8590, 8591, 8592, 8593, 8594, 8595, 8596, 8598,
8599, 8602, 8603, 8605/2 (teilw.), 8607 (teilw.}, 8608/1 (teilw.), 8610 {teilw.),

Gemeinde Walzbachtal — Bebauungsplan “Gewerbegebiet Hafnersgrund HE
MODUS CONSULT BB

- Fassung zur Satzung ~

Kerkinia 2709016 GE Heriragrund Sotnengwpd




Teil B - 1: Begritndung der planungsrechtlichen Festsetzungen 31

8611/1 (teilw.), 8615/1 (teilw.) und 11335 (teilw.). Die genaue Abgrenzung ist
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage A-1) zu entnehmen,

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Walzbachtal liegt in der Randzone um den Verdichtungsraum
Karlsruhe/Pforzheim an der Entwicklungsachse Karlsruhe - Pfinztal - Bretten,

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 {genehmigt am 17.02.2003)
ist die Gemeinde Walzbachtal als nicht zentraler Ort ausgewiesen. Das Plan-
gebiet ist als regionalplanerisch abgestimmter Bereich flir Siedlungserweiterung
dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der vorgesehene Bereich ist im nicht parzellenscharfen Flachennutzungsplan
weitestgehend als "gewerbliche Bauflache" (G) dargestellt. Im Siden bei der
Bestandsnutzung eines Bulldog-Oldtimer-Vereins ist eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung "Vereine” und zwischen gewerblicher Baufiache und
Ortsrand eine Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt an die Klarstellungssatzung der Gemeinde Walzbachtal fir
den Ortsteil Wossingen vom 22,12.1977. Es grenzt zudem an den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet BitschengéRle |I" in der Fassung der 1. Anderung vom
22.07.1993, zuletzt gedndert mit Rechtskraft vom 25.10.2001. Nordseitig an der
Landstrale liegen zudem die Bebauungspléne ,Bitschengafile I*, zuletzt gedndert
mit Rechtskraft vom 25.02.1993 sowie der Bebauungsplan ,Sondergebiet Ze-
mentwerk" vom 10.10.1991.

Das Plangebiet tiberlagert den Bebauungsplan "“Gewerbegebiet Bitschengale II"
in der Fassung der 1. Anderung vom 22.07.1993, der im Uberlagerungsbereich
Fahrbahn und sidlich an der Fahrbahn Verkehrsgriin ausweist. Im Bereich des
an der Landstrafde geplanten FuBwegeanschlusses zum Ortsrand wird auch die
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o.g. Klarstellungssatzung geringflgig Uberlagert. Beide Satzungen sollen durch
den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hafnersgrund® im Uberlagerungsbereich
ersetzt werden. Ansonsten ist das Plangebiet vollstandig dem bauplanungs-
rechtlichen AulRenbereich zuzuordnen.

3.5 Klassifiziertes Straflennetz

Von der L 571 ist von mit Hochbauten jeder Art ein Abstand von 20 m einzuhal-
ten {gemessen vom dulBeren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn). Bis zu einem Abstand von 40 m bedurfen bauliche
Anlagen, die errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen,
der Genehmigung der unteren Verwaltungsbehdrde.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Plangebiet liegt am Ortseingang von Wéssingen. Das Gelande im Plangebiet
und die L 571 steigen von Westen nach Osten an. Siid-6stlich neben der L 571
steigt das Gelande leicht, am Ortseingang stéarker an und falit bis zur {unter
Berlicksichtigung der leicht wannenférmigen Topografie) geplanten Erschlie-
Bungsstral3e wieder leicht ab etwa bis auf das Niveau der L 571. Das Gelande
std-éstlich der geplanten LangserschlieBungsstrae steigt wiederum starker
nach Siid-Osten an, u.a. zum Bulldog-Vereinsgelande. Das bestehende Biotop
im Sid-Osten des Geltungsbereiches liegt an einer ansteigenden Béschung.

Nordlich der L 571 und im 6stlichen Anschiuss an das Plangebiet steigt das
Gelande ebenfalls an. Randlich des Gebietes bestehen weitgehend Bebauung,
ansteigendes Gelande und/oder Badume. Die so umfasste Lage der geplanten
Baugebiete ist f{ir das Landschaftsbild von Vorteil.

4.2 ErschliefBung
4.2.1 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die L 571 mit Anschluss an die B 293 an das (berértliche
Verkehrsnetz angebunden, Es ist zudem (iber die L. 571 und den Hauweg an das
ortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Zu einzelnen Grundstiicken im bzw. am
Rand des Geltungsbereiches fihren unbefestigte Wege oder Trampelpfade.
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FuBlaufig ist das Gebiet Giber den Hauweg zu erreichen. Der Gehweg vom
Ortsrand entlang der L 571 endet jedoch vor dem Geltungsbereich. Am An-
schlusspunkt der Brettener Stral3e an die L 571 besteht kein FuBweg.

OPNV-Anbindung besteht am Bahnhof Wdssingen bzw. an der Haltestelle
Wassingen Ost beim Zementwerk {Linie S 4 des Karlsruher Verkehrs-Verbun-
des}.

4.2.2 Entwasserung

In der L6571 liegen Kanéle {fir Mischwasser und Regenwasser}. Vonder L571in
Richtung des geplanten Regenriickhaltebeckens verlauft ein Regenwasserkanai
mit angeschlossenem Mischwasserkanallberlauf. Dieser Regenwasserkanal ist
Uber das Flurstiick 36 zum Weg westlich des Plangebietes {Flurstick 35) gefihrt,
in dem wiederum ein Mischwasser- und ein Regenwasserkanal liegen. Eine
Wasserleitung endet am Anschluss Brettener Strafe - L 571,

Im Hauweg bestehen Mischwasserkanal und Wasserleitung.

4.3 Bestehende und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt an der L 571 zwischen dem Ortsrand von Wdssingen und
dem Zementwerk und wird heute vor allem landwirtschaftlich oder als Grinfla-
che genutzt, am Ortsrand bestehen vereinzelt kleinere baulichen Anlagen. Nach
Stden und zum Abbaugebiet des Zementwerks hin ist das Plangebiet von
Baumpflanzungen umfasst, zum Ortsrand hin bestehen Badume. Am Hauweg
liegen Bestandsnutzungen des Vereins Bulldog-Oldtimer-Team Wossingen e.V..
Nordlich der L 571 liegt das Gewerbegebiet “Bitschengéssle”.

In Kombination zu den gewerblichen Flachen “Bitschengéssle” und "Zement-
werk’ ist die Gebietslage als sehr glinstig fir Gewerbe einzustufen. Ebenso
glinstig ist die duldere Erschlielfung, die ohne Ortsdurchfahrten Gber die L 571
und die B 293 maoglich ist.

5, Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Das Plangebiet soll im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung entwickelt werden.
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Hierzu werden zum Ort hin Granfldchen vorgesehen, daran anschlieBend einge-
schrankte Gewerbegebiete und Richtung Zementwerk Gewerbegebiete. Diese
Baugebiete werden von der L 571 erschlossen. Vom Hauweg aus wird ein
Sondergebiet erschlossen.

5.2 Nutzungskonzept

Im Geltungsbereich werden von der Landstral3e verkehrlich erschlossene Ge-
werbegebiete mit MittelerschlieRung und ortsseitig liegendem Regenrlickhalte-
becken und ein vom Hauweg erschlossenes Sondergebiet ‘Oldtimerverein”
sowie randliche Grinflachen festgesetzt.

Durch eine Larmkontingentierung wird sichergestellt, dass die Schallemissionen
der Gewerbegebiete mit der benachbarten Bebauung vertraglich sind. Zum Ort
hin werden eingeschrankte Gewerbegebiete mit niedrigeren Larmkontingenten
festgesetzt als zum Zementwerk/Steinbruch hin. Betriebswohnungen werden nur
in den eingeschrankten Gewerbegebieten zugelassen. Dort wird eine klein-
teiligere Grundstlckseinteilung als Ubergang zur Ortsbebauung angestrebt,

Zum Abbaugebiet des Zementwerks hin, d.h. dstlich der verlangerten Gebiets-
zufahrt, sollen gréBere Gewerbegrundstiicke entstehen, in denen wegen der
Larmvorbelastung durch das Abbaugebiet des Zementwerkes Betriebswohnun-
gen ausgeschlossen werden sollen. Nach Osten hin kénnen starker emittierende
Betriebe grundsétzlich untergebracht werden, da aufgrund der klimatischen
Verhéltnisse nicht mit Stérungen auf andere Siedlungsgebiete gerechnet werden
muss.

Das Gebietskonzept ldsst grundséatzlich eine Gebietsentwicklung in zwei Bau-
abschnitten zu, so dass der Einzug landwirtschaftlicher Flachen vertraglicher
abgefedert werden konnte. Durch die unterschiedlichen GrundstiicksgréBen
werden unterschiedliche Betriebstypen ermaglicht,

Fir einen Oldtimerverein, ausnahmsweise auch fiir Lagergeb&ude sonstiger
Vereine, wird ein Sondergebiet vorgesehen.

Als Ubergang zum Ort ist nach Riicksprache mit den Grundstlickseigentiimern
die Fortflhrung der Nutzung als private Grinflache geplant. In letzteren haben
die wenigen bestehenden baulichen Anlagen Bestandsschutz, Zum Abbaugebiet
des Zementwerks hin sind Anpflanzungen geplant. Das Biotop kann (iber Wege
in Grinflachen und/oder (iber das Sondergebiet erreicht werden.

Das stadtebauliche Konzept stellt den Planungsstand zum Zeitpunkt der frih-
zeitigen Beteiligung nachrichtlich dar; die Planung ist jedoch {iberarbeitet worden.
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5.3 ErschlieRung
5.3.1 Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet soll von der L 571 gegen(iber der Zufahrt zum Gewerbegebiet
"Bitschengassle” (Brettener StraRRe) erschlossen werden. Ein Linksabbieger-
streifen zur Einfahrt von der L 571 ist nach Priifung der Leistungsfadhigkeit des
Knotenpunktes nicht zwingend erforderlich, wird jedoch empfohlen (vgl. Anlage
B-7 Verkehrsgutachten). Ein Kreisverkehrsplatz ist dort nicht erforderlich, jedoch
soll ab dort kiinftig die Geschwindigkeit ortsseitig auf 50 km/h begrenzt werden.

Die interne ErschlieBung im Geltungsbereich erfolgt als MittelerschlieBung {mit
stdlich angeordneten Léangsparkplatzen) langs des Plangebietes mit zwei Wen-
dehdmmern.

Zusatzlich zu den im Bereich der Ost-West-orientierten ErschlieRungsstrale
einseitig geplanten offentlichen Langsparkstanden soll der ruhende Verkehr im
Wesentlichen auf den privaten Fladchen der Baugebiete untergebracht werden.

Die Privatgrundsticke der (geplanten) “privaten Griinflache” werden {iber 4-6 m
breite befahrbare Wege nordlich und an der geplanten Versickerungsmulde
sowie {iber Geh- und Fahrrechte erschlossen.

5.3.2 Ful3- und Radwege

Als ErschlieBung fir FuRgénger ist die Verldngerung des Gehweges an der
L 671 vom Ortskern zur Gebietszufahrt geplant. Dort kénnte der Weg - falls
kiinftig ein Gehweg zum Bitschengéssle entsteht - an einen evtl. FuRgénger-
Ubergang mit FuRgangeifurt (statt Abbiegespur) am westlichen Arm des Knoten-
punktes angeschlossen werden.

Far die fuBlaufige ErschlieBung im Plangebist stehen einseitig entlang der
ErschlieRungsstrafie angeordnete Gehwege zur Verfugung.

Eine separater Radweg zum Plangebiet ist nicht vorgesehen - entlang der Land-
stralRe besteht flr einen solchen Weg topografiebedingt ein zu geringer Abstand
und von einem Weg vom steilen, wenig frequentierten Hauweg aus wird aus
Kostengriunden und aufgrund der Topografie im Plangebiet abgesehen.

5.3.3 Technische Erschlieung

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Ein Schmutzwasser- und ein
Regenwasserkanal sollen mit einer Dienstbarkeit {iber private Granflachen an
das Kanalnetz anschlieRen (iber die Flurstiicke Nr. 8533 und Nr. 36 und den
Steiner Weg hin zur Steinerstral3e),
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Fir das Regenwasser soll zudem ein Regenriickhaltebecken vorgesehen wer-
den, dessen Bemessung sich wie in Wossigen (iblich an einem 20-jahrigen
Regenereignis ausrichtet. Vom Regenriickhaltebecken soll das Regenwasser
Uber ein Kldrbecken zur Vorkiarung Uber die private Grunfldche mit Dienstbarkeit
und schlieRlich zum Walzbach geleitet werden. Eine Regenwasserversickerung
ist im Plangebiet aufgrund des schiuffigen bzw. tonigen Bodens nicht méglich
{vgl. Anlage A-4},

Die Frischwasserversorgung soll (ebenfalls (iber eine der oben genannten
Dienstbarkeiten} durch Ringschiuss mit dem Gewerbegebiet “Bitschengass-
le’und den oben beschrieben Anschluss hin zur Steiner StraRe erfolgen.

5.4 Griinordnung

Das Plangebiet ist nach Osten und Stdosten bereits eingegrint. Auf die Be-
standsanalyse des Umweltberichtes wird hingewiesen {Anlage A-3).

Um die bestehende Eingrinung des Plangebietes an der Ortszufahrt zu ergan-
zen, werden entlang der L 571 Baume und Straucher vorgesehen oder erhalten,

Die Gebietszufahrt wird beidseitig von Baumen auf éffentlichen Griinflachen
begleitet. Die MittelerschlieRung mit geplanten Parkplatzen wird durch eine
Baumreihe gegliedert. Auf den Baugrundstlicken werden Baumpflanzungen
und ein Begrinungsanteil festgesetzt, Die Begriinung im Gebiet kann flachen-
sparend ergénzt werden durch begrlnte Einfriedungen.

Die bestehenden Biotope und der bestehende Baumbestand in der geplanten
privaten Griinflaiche “S” bleiben erhalten. In der privaten Griinfliche "H” wer-
den Hecken erhalten oder angepflanzt.

Im Umweltbericht sind die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt beschrieben. Neben Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen wer-
den interne und externe Kompensationsmaf3nahmen getroffen.

Vor dem Hintergrund des Artenschutzgutachtens ist die Baugebietsabgrenzung
zur Offenlage angepasst worden. Der Planung entgegenstehende artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande sind nicht ersichtlich. Es werden vorgezogene
artenschutzrechtliche KompensationsmalBnahmen (CEF-MaRnahmen) vor-
gesehen.
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5.5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.5.1 Art der baulichen Nutzung
» Gewerbegebiete

Zwecks gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dabei ortsseitig einge-
schrankte Gewerbegebiete vorgesehen. Deren Lérmkontingente sind geringer
als in den sonstigen Gewerbegebieten und die sonstigen Immissionen werden
auf Mischgebietsniveau begrenzt.

Abweichend von & 8 BauNVO werden Einzelhandelsbhetriebe {auRer unterge-
ordnete Betriebsverkaufsstelien), Geschéftsgebédude, nicht dem Gewerbebetrieb
selbst dienende Tankstellen, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Bordelle, Sexshops oder Erotikzentren, Vergniigungs-
statten sowie Beherbergungsbetriebe in den Gewerbegehisten ausgeschlossen,

Einzelhandelshetriebe sind ausgeschlossen, um die Ansiedlung von den ange-
strebten Gewerbebetrieben (insbesondere produzierendes oder verarbeitendes
Gewerbe, Handwerksbetriebe} zu férdern und Verdrdngungseffekte durch
Einzelhandelsbetriebe zu vermeiden. Zudem werden aufgrund der dezentralen
Gebietslage im Geltungsbereich bis auf eventuelle untergecrdnete Betriebs-
verkaufsstellen kein Einzelhandel und keine Geschéaftshauser angestrebt,

Nicht dem Gewerbebetrieb selbst dienende Tankstellen werden ausgeschlossen,
um keine betriebsfremden Verkehre in das Baugebiet zu ziehen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
aufgrund der dezentralen Gebietslage und um die Ansiedlung von den ange-
strebten Gewerbebetrieben nicht zu beeintréachtigen, ausgeschlossen.

Bordelle, Sexshops oder Erotikzentren sowie Vergniigungsstatten werden
ausgeschlossen, um Trading-Down-Effekte im Gebiet zu verhindern.

Aus Grinden des Larmschutzes und zur Férderung der angestrebten Gewerbe-
betriebe wird von Beherbergungsbetrieben im Gebiet abgesehen.

Aus den gleichen Griinden werden nur ausnahmsweise Wohnungen flir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen oder fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter
zugelassen, und zwar im ortsseitigen Teil der Gewerbegebiete. Zur Sicherung
der gewerblichen Nutzung wird die Wohnnutzung auf Betriebswohnungen
beschrankt und ist dem Gewerbe deutlich untergeordnet, Der Konflikt zwischen
schitzenswirdigen Wohnungen und der gewerblichen Betriebstatigkeit soll
damit innerhalb des Plangebietes von vornherein vermieden wearden.
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» Sondergebiet

Fir Sondergebiete ist die Festsetzung einer Zweckbestimmung erforderlich. Die
Zweckbestimmung “Oldtimerverein’ benennt die dort heute vorhandene Nut-
zung “Oldtimerverein’. Die Zweckbestimmung wird hinsichtlich der im SO
zulassigen baulichen Hauptanlagen konkretisiert. Reparaturwerkstatten fiir mehr
als zwei Kraftfahrzeuge oder andere Fahrzeuge als Oldtimer sowie Tankstellen
werden zum Schutz der benachbarten Bebauung und vor dem Hintergrund der
dezentralen Lage ausgeschlossen.

Lagergebdude mit stddtebaulich vertriglich begrenzter Hohe werden fiir sons-
tige Vereine ausnahmsweise zugelassen, und zwar im nord-6stlichen Teil des
SO sowie nordlich der verlangerten riickwartigen Baugrenze des GRe3. So wird
eine vom Flurstiick 8532/6 (Wohnbebauung) abgeriickte, rdumliche Zonierung
erreicht unter Berticksichtigung des heutigen Bestandes. Mit dieser Zonierung
werden solche Lagergebaude stadtebaulich nicht zu dominant.

Die im SO rechtméRig errichteten landwirtschaftlichen Geb&ude und Lagerfla-
chen geniel3en Bestandsschutz.

5.5.2 Mal’ der baulichen Nutzung
» Grundfldchenzah!

Zum Schutz des Bodens und um eine zu starke Verdichtung am kiinftigen Orts-
rand zu vermeiden, wird in den Gewerbegebieten eine GRZ von 0,6 bzw., als
Ubergang von der angrenzenden Wohnbebauung, im SO eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ entspricht jener nach
BauNVO.

» Héhe der baulichen Anlagen

Zum Schutz des Landschaftsbildes werden die Hohen unter Berlicksichtigung
der Topografie begrenzt, ohne die gewerbliche Entwicklung zu stark einzu-
schrénken. Sie begrenzt unter anderem die Hohe entlang der Ortszufahrt (L 571)
und der inneren LangserschlieBung und ermdglicht straRenbegleitend eine
geordnete Hohenentwicklung. Shdlich davon wird durch gestaffelte Anhebung
der Bezugshohe der dort ansteigenden Topografie Rechnung getragen, eine fiir
den Landschaftsraum vertragliche Héhe zuzulassen.

Im GEe 3 und im SO am Hauweg werden die Hohen bezogen auf das Gelénde
zum Schutz bzw. in Ergdnzung der benachbarten Wohnbebauung stérker be-
grenzt. Den fir die geplanten Nutzungen vorgesehenen notwendigen Entwick-
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lungsmdoglichkeiten in den Baugebieten wird mit den Hoéhenfestsetzungen
ebenfalls Rechnung getragen.

Kleinere Héhen(iberschreitungen durch technisch oder funktional notwendige
hoéhere Gebaudeteile werden stadtebaulich vertraglich zugelassen, um die
notwendige Flexibilitat in der Bebaubarkeit zu erreichen,

Anlagen fOr regenerative Energien auf dem Dach dirfen die zulassige Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen um maximal 1 m (berschreiten und werden damit
aufgrund ihrer 6kologisch-energetischen Vorteilhaftigkeit beglinstigt,

5.5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfiichen, Bauweise

Die Baugrenzen schaffen Abstand und damit einen Ubergang von StraRen und
Gebietsréandern und ber{icksichtigen die Anbaubeschrankung fur Hochbauten an
der L 571, Nebenanlagen und Einrichtungen {inkl. Einfriedungen) in den Gewer-
begebieten miissen von den im Geltungsbereich liegenden StraRenverkehrsfla-
chen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten als raumlicher Ubergang bzw.
zur VergrolRerung des Abstandes zum Verkehr.

Im Geltungsbereich werden Geb&ude chne Langenbeschréankung zugelassen,
sie missen jedoch zum Schutz der Nachbarn zu den Grenzen Abstand halten.
Das Gebiet wird so intern raumlich nochmals gegliedert.

5.5.4 GroBe der Baugrundstiicke

Um eine zu groRe oder zu ungleichméfige Zergliederung im Plangebiet zu
verhindern, werden Mindestmalie der BaugrundstiicksgrofRen vorgegeben, die
die vielfaltige gewerbliche Nutzungen offenhalten. Ortsseitig sind die Mindest-
BaugrundstlicksgréRen als Ubergang geringer.

5.5.5 Offentliche Verkehrsflichen

Entsprechend der geplanten ErschlieBungsstraRen sind die Verkehrsflachen
festgesetzt. Die LangserschlieRungsstrale ermoglicht dabei eine Fahrbahn von
ca. 7 m Breite sowie stidlich davon einseitig Langsparker mit dazwischenliegen-
den Baumen in Reihe und angrenzendem Gehweg.

Die Wendeanlagen sind dabei ausreichend und sparsam bemessen. Fiir Wende-
manédver von Sattelschleppern und Lastzligen kénnen in den Gewerbegebieten
ausreichende Wendemaoglichkeiten geschaffen werden,
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Vom Ortsrand zum Gebietseingang wird ein FuBweg vorgesehen. Der festge-
setzte Fahrweg (FW), der nicht voll versiegelt ausgefiihrt werden soll, dient der
Erschliefung angrenzender bereits vorhandener Grundstiicke.

In den &ffentlichen Verkehrsflachen sind Beleuchtungseinrichtungen, StraRen-
verkehrsgrin und Versickerungsanlagen und in der Stralenverkehrsfliche
darlber hinaus Anlagen fur den ruhenden Verkehr zulassig - diese Flexibilitat
wird fiir die Ausfiihrungsplanung benétigt.

B.5.6 Anschluss der Baugrundstiicke an die Verkehrsflachen

Um die ErschlieBungsmoglichkeit der Grundstiicke in den Gewerbegebieten zu
sichern, sind dort grundstiicksbezogen im Regelfall max. zwei 8 m breite Zufahr-
ten zugelassen, Dabei werden flir die zuldssigen Nutzungen ausreichend Aus-
nahmemdglichkeiten geschaffen, wenn dies im Einzelfall verkehrlich notwendig
sein sollte. Selbst bei einer zusammengelegten Zufahrt darf deren Breite jedoch
16 m nicht berschreiten und auch mit Feuerwehrzufahrt sind jedenfalls maxi-
mal 3 Zufahrten zuldssig.

Die Begrenzung der Zufahrtszahl und -breiten sowie deren Ladngenanteil entlang
der Grundstiicksgrenze, das Verbot der unmittelbaren Zufahrt von der StraRen-
verkehrsflache zu privaten Stellplatzen (auf dem Baugrundstiick) und die festge-
setzten Kurvenbereiche ohne Ein- und Ausfahrt dienen dem Verkehrsfluss und
der Verkehrssicherheit. Zudem wird beglinstigt, dass die Zufahrisbereiche an
der Grundstlicksgrenze stadtebaulich nicht zu dominant werden.

5.5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

Zeichnerisch sind mit Geh- und Fahrrechten bzw. Leitungsrechten zu belastende
Flachen festgesetzt. Diese dienen der Grundstlicks- bzw. der technischen Er-
schlieffung und orientieren sich in ihrer Lage an bestehenden Leitungen, Wegen
und Trampelpfaden.

5.5.8 Schallschutzmaf®nahmen
» Larmkontingentierung

Die Beurteilung der zuklnftigen gewerblichen Schallabstrahlung ist im Rahmen
des Schalltechnischen Gutachtens {(Modus Consult, 2014) durchgefiihrt worden.
Es zeigt sich, dass die festgesetzten Gewerbegebiete mit einer Gerduschkontin-
gentierung vertraglich mit den bestehenden Nutzungen auBerhalb des Plan-
gebiets ausgestaltet werden kénnen. Die gewahite Larmkontingentierung ist zum
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Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und in Bezug auf die geordnete
Entwicklung in den Gewerbegebieten erforderlich.

Die Gewerbegebiete sind in acht Teilflachen untergliedert. Dartber hinaus sind
Richtungswinkel bestimmt, durch die zwei Richtungssektoren definiert sind.

Die Larmkontingentierung bedeutet, dass in dem bezeichneten Gebiet geeignete
technische bzw. organisatorische MaRnahmen zu treffen sind, so dass die von
den Anlagen (einschlieRlich Verkehr auf den Grundstlicken) in den einzelnen
Teilflachen verursachten Gerausche keine héheren Beurteilungspegel au3erhalb
des Geltungshereiches erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung
entstehen wiirden, wenn von jedem Quadratmeter Grundsticksfliche der
hierfar festgesetzte ,Flachenbezogene Schallieistungspegel” in dB{A)/m? abge-
strahit wirde. Dabei sind die Rechenvorschriften gemal DIN 45691 Gerausch-
kontingentierung vom Dezember 2006 anzuwenden.

Dabei ist an den nach TA Larm auflerhalb des Plangebietes maBgeblichen
Immissionsorten in den einzelnen Sektoren nachzuweisen, dass dort der Beur-
teilungspegel der Anlage oder des Betriebs das dem Betriebsgrundstick ent-
sprechend der Emissionskontingente zugeordnete Immissionskontingent nicht
Gberschreitet,

Da bei der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bereits ausreichend vor Gewerbelarm gesch(tzt sind,
sind folgende abweichende Sonderregelungen festgesetzt.

» Zum einen kénnen Gerdauschkontingente gewissermafien zugunsten lauterer
Teile der Gewerbegebiete (ibertragen werden, sofern (z.B. durch Auflage in
der Baugenehmigung oder durch Baulast) sichergestellt ist, dass die aufgrund
der Emissionskontingente beider Flachen zuldssigen Immissionskontingente
an den mafgeblichen Immissionsorten insgesamt eingehalten werden.

» Zum anderen sind Anlagen und Betriebe, deren Betriebsgerdusche die Im-
missionsrichtwerte an den maligeblichen Immissionsorten um mindestens 15
dB(A) unterschreiten ausnahmsweise auch chne weiteren schalltechnischen
Nachweis zuldssig, denn diese Gerduschguellen sind aus schalitechnischer
Sicht unerheblich.

Schlieldlich sind flr die aullerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsorte
innerhalb des Sektors B ein zuldssiges Zusatzkontingent fir die Lairmemissionen
am Tag festgesetzt, flr die sichergestellt ist, dass die Immissionsrichtwerte an
den im Schallgutachten dargesteliten maBgeblichen Immissionsorten durch die
Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm eingehalten werden.
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Diese Moglichkeit der Uberschreitung erméglicht eine flexiblere Gebietsentwick-
lung, ohne das Grundkonzept der Kontingentierung aufzugeben; sie bezieht sich
auf den Sektor B und nicht auf den Sektor A mit den dortigen Wohn-/Misch-
gebieten.

Ergénzend sind die Immissionsrichtwerte nach TA Larm zu beachten, Im Plan-
gebiet wird die Einhaitung der Immissionsrichtwerte zur Sicherung der nachbar-
lichen gewerblichen Nutzungsméglichkeiten im gesamten Baufenster auf dem
jeweiligen Nachbargrundstlick gefordert.

Eine abschliefende Entscheidung der konkret zulassigen Schallemissionen
bleibt den Genehmigungsbehdrden vorbehalten,

» Schalldammende Auflenbauteile

In der Planzeichnung sind zum Schutz vor Verkehrslarm Bereiche festgesetzt, fiir
die zur L 571 hin ein erhéhter Schallschutz der AuBenbauteile bei der Baugeneh-
migung nachzuweisen ist (Larmpegelbereich 11l oder IV gemal DIN 4109). Die
Larmpegeibereiche sind dabei aus Plan 7 des schalltechnischen Gutachtens
abgeleitet. AulRenbauteile des Larmpegelbereichs Il werden nicht festgesetzt, da
diese bereits mit dem heute liblichen Baustandard erreicht werden.

Daim GEe auch Betriebswohnungen zugelassen werden kénnen, wird dort zum
Schutz der Nachtruhe der Innenraumpegel auf 30 dB(A} in Schlafraumen be-
grenzt.

Aufgrund der geringeren Schalldammwirkung bei gekippten Fenstern ist fur
diesen Fall ein Abschlag auf die Dammwirkung des AuRenbauteils nodtig. An-
sonsten ist der Schallschutz und die Liftung anderweitig durch festgesetzte
Mafinahmen sicherzustelien.

5.5.9 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

» Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens als Vegetationsschicht und Versickerungsschicht solien
nicht berbaute, durch BaumaBnahmen verdichtete Béden nach den BaumafR3-
nahmen gelockert werden.
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» Wasserdurchlassige Materialien

Regenwasserversickerung dient der Grundwasserneubildung und mindert die
Abflussmenge. Wasserdurchldssige Materialien sind daher - soweit wasserrecht-
lich zulassig - fir PKW-Stellplatze und den Fahrweg "FW’ vorgeschrieben.

» Unzuléssige Dachflachenmaterialien

Zum Schutz des Wassers vor Schwermetalleintragen werden Dachflachen mit
unbeschichteten Kupfer-, Blei-, Zink- oder Titanzinkeindeckungen ausgeschlos-
sen.

» Leuchtmittel

Zum Schutz der Insekten und Fledermause sind insektenfreundliche Leuchtmittel
mit geringem UV-Anteil und engem Lichtkegel sowie deren Ausrichtung festge-
setzt. Zum Schutz der Flederm&use werden Fassadenbeleuchtung und Lichtwer-
beanlagen ausgeschlossen und in der Nacht die Beleuchtung begrenzt.

» Schutz der Vogel- und Fledermause

Zum Schuiz der Vogel sind Gehdlzrodungen innerhalb der Vogelbrutzeit un-
zulassig.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden werden Késten flr Fledermause und Végel
sowie die Untersuchung von Baumhéhlen festgesetzt.

» Kleintiere

Zwecks Biotopvernetzung sind fiir Kleinsauger durchlassige Zaune bzw. Zaun-
anlagen und die Vermeidung von Wanderhindernissen festgesetzt.

» Biotop

Das nachrichtlich (tbernommene Biotop wird erhalten und darf biotopdienlich
und artenschutzrechtlich vertraglich erganzt werden.

5.5.10 Griinflachen, Anpflanzen und Erhalt von Bepflanzungen

Die festgesetzten Begrindungsmalinahmen dienen dem Orts- und Landschafts-
bild sowie der Okologie.
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» Offentliche Griinflachen

Die Ortszufahrt (L. 571) aufwertend wird vor den Gewerbegebieten eine Baumrei-
he mit Strauchern auf extensiven Wiesenflachen festgesetzt, In der Grinflache
‘H1” besteht ein unversiegeiter ErschlieRungsweg. Ein solcher bleibt dort
weiterhin zuldssig, nordlich davon wird die an der L 571 bestehenden Hecke
erhalten.

Die Gebietszufahrt wird beidseitig von einer Baumreihe, Strauchern und extensi-
ven Wiesenflachen flankiert und so stadtebaulich akzentuiert.

Vom gesetzlich geschiitzten Feldgehdlz im ostlichen Anschluss an den Gettungs-
bereich (zum Zementwerk hin} und von der gesetzlich geschlitzten Feidhecke im
std-gstlichen Anschluss an den Geltungsbereich wird durch eine Saumvegetati-
on Abstand gehalten, wobei ein wasserdurchlassiger, begriinter Weg zur Pflege
zuldssig bleibt.

Flir das geplante, reptiliengerecht auszugestaltende Regenriickhaltebecken wird
eine Grinflache festgesetzt, die fur die Entwésserung auch ein versiegeltes
Regenklarbecken und zur Vermeidung von Unfallen eine Umzaunung beinhalten
darf,

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur erforderliche, untergeordnete
Einrichtungen (z.B. Trafostation, Hydrant), die der Gebietscharakteristik nicht
widersprechen, werden in den offentlichen Grinflachen grundsatzlich zugelas-
sen, um die Baugebiete ausreichend flexibel entwickeln zu kénnen.

» Pflanzungen in Verkehrsflachen

Die StralRenverkehrsflache gliedernd und aufwertend wird im Bereich der Langs-
erschlieBungsstralle eine sldostseitige Baumreihe vorgesehen, welche die
Baume an der Gebietszufahrt ergénzt.

» Private Grinflachen

Die private Grunflache "S” ist als Streuobstwiese bzw. -garten festgesetzt. In
dieser ist der bestehende Gehdlzbestand (vgl. Bestandskarte zum Umweltbe-
richt} zu erhalten, Im Sud-Osten der Grinflache, die vergleichsweise wenig
Baumbewuchs aufweist, sind dartiber hinaus zwischen Wohnbebauung und
Gewerbegebiet insgesamt 10 Obstbdume neu anzupflanzen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in der privaten Grinflache auf-
grund der zwischen Ortsrand und Gewerbegebiet geplanten Freiraumnutzung in
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der Grinflache grundsétzlich unzulassig. Dies gilt insbesondere fir Gebiude, Die
bestehenden Nebenanlagen haben jedoch Bestandsschutz.

Nur ausnahmsweise kénnen auf einem sehr kleinen Teil der Grundstlicksflachen
kleine Geschirrhiitten oder Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung {z.B. Hasens-
tall, Geratehiitte) oder eine Uber die Hobbynutzung nicht hinausgehende Pferde-
beweidung {kein Reitplatz) mit offenem Unterstand mit einer maximalen Grund-
flache von 25 m? im Einzelfall zugelassen werden, wenn artenschuizrechtliche
Verbotstatbestdnde und der Erhalt der Baume dem nicht entgegenstehen.

Ohne die Grundstiicksnutzung zu stark einzuschrinken, wird mit der Festsetzung
den okologischen Belangen Rechnung getragen, zumal auch bei verfahrens-
freien Vorhaben eine Ausnahme extra beantragt werden muss, die grundsatzlich
das Einvernehmen der Gemeinde erfordert. Der unbewohnte Freiraumcharakter
des begrianten, fur Tiere und Pflanzen wichtigen Zwischenraumes mit Streu-
obstwiesen/-gérten wird vorrangig erhalten, artenschutzrechtliche Belange sind
zu beachten. Insbesondere dem Menschen zum dauerhaften Aufenthalt dienen-
de Gebaude werden hier ausgeschlossen.

In der Flache zum Anpflanzen von Hecken"H” sind am Rand des Gewerbegebie-
tes eine Saumvegetation mittlerer Standorte oder Gehdlze anzupflanzen oder zu
erhalten. Diese kann zur Vernetzung von Lebensrdumen beitragen und stelit
dar(iber hinaus einen Sichtschutz fir den Blick vom Ortsrand dar. Die bestehen-
de Hecke in der Flaiche zum Erhalt von Hecken "H” wird erhaiten und ist dort zu
erganzen.

» Pflanzungen in Baugebieten

Die Gewerbegebiete werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und
randlich durch Einfriedungen oder umliegende Pflanzungen eingegrint.

Die Begrenzung der Versiegelung und die gewahlte, angemessene Begriinung
von Baugrundstiicksfidchen ist flir die Natur, den Boden und die Grundwasser-
neubildung sowie das Orts- und Landschaftsbild von Vorteil. StraRenbegleitende
Wiasenstreifen dienen der Gebietsbegriinung und schaffen Abstand von den
Verkehrsfldchen,

Die bestehende Hecke in der Flache zum Erhalt von Hecken "H” wird erhalten
und ist dort zu ergénzen. Auch diese und ein gértnerisch anzulegender Griin-
streifen am Nordrand des SO tragen zur Vernetzung von Lebensrdumen und
Nutzungsgliederung bei.
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» Allgemeine Vorgaben fiir Bepflanzungen

Fiir die festgesetzten Anpflanzungen sind standortgerechte standortheimische
Arten zu verwenden (vgl. Teil A-4 Hinweise, Bepflanzungen). Die durchgefiihrten
Gehdlzpflanzungen missen zu mindestens 80% aus standortheimischen Arten
bestehen. Bei Ansaat von Wiesenfiachen ist eine auf Standort- und Boden-
verhaltnisse abgestimmte Saatgutmischung gebietsheimischer Pflanzen aus
regionaler Herkunft zu verwenden.

Die festgesetzten Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten {vgl. Teil A-4 Hinweise, Bepflanzungen). Die festge-
setzten Bepflanzungen unterliegen der Bindung gemé&l 8 9 Abs. 1 Nr. 256b
BauGB. Sie sind zu erhalten und bei Entfall gleichwertig zu ersetzen.

Die vorgesehenen Begrinungsmalinahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der Baumalidnahmen als abgeschlossen nachzuweisen.

5.56.11 Kompensationsmafinahmen

Im Plangebiet sind Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen getroffen (u.a. in
den Festsetzungen 1.2.1, 1.9 und durch die Erhaltungsgebote in Festsetzung Nr.
1.10). Dariiber hinaus sind gebietsintern Anpflanzungen festgesetzt.

Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichshilanzierungen im Umweltbericht ist, dass mit
den getroffenen internen KompensationsmafZnahmen die Eingriffe im Plangebiet
nicht kompensiert werden kénnen. Daher werden externe Kompensationsmal3 -
nahmen dem Bebauungsplan zugeordnet.

Mit diesen werden die Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht nur
vollstandig kompensiert (vgl. Umweltbericht). Aufgrund der sehr hohen externen
Kompensation von 394.439 Biotopwertpunkten verbleibt sogar ein Uberschuss
von 96.549 Wertpunkten.

Im Schutzgut Boden selbst kann keine vollstdndige Kompensation flir die Ein-
griffe in dieses Schutzgut erfoigen. Das unter Anrechnung der im Plangebiet
vorgesehenen MalRnahmen verbleibende Defizit von 187.979 Wertpunkten kann
durch externe AusgleichsmalRnahmen nur auf 166.609 Wertpunkte gemindert
werden. Die (iberschiissigen Biotopwertpunkte werden daher zur schutzgutiiber-
greifenden Kompensation herangezogen. Insgesamt wird damit die Kompensati-
on als angemessen erachtet, da zu auch beriicksichtigen ist, dass zuséatzlich zu
den o.g. Ersatzmallnahmen weitere Malinahmen im Zuge von Biotopentwick-
lungsmalknahmen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit einer Extensivierung
der Flachennutzung einhérgehen, womit auch eine gewisser Aufwertung von
Bdden (durch Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz} einhergeht.
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Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden die er-
forderlichen vorgezogenen artenschutzrechtlichen Kompensationsmalnahmen
{CEF-MafRnahmen) getroffen und benannt. Ergénzend wird auf die Ausfiihrungen
des Umweltherichts und die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersu-
chungen verwiesen.
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Begrindung der ortlichen Bauvorschriften
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfihrlich dargelegt. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5) und den
in Teil B-1 im Kapitel "2. Raumlicher Geltungsbereich” ausgewiesenen Flur-
stiicken,

In Bezug auf die &rtlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die gestalteri-
sche Einbindung der Baugebiete in die Landschaft und bezogen auf den Stra-
Renraum Wert gelegt.

6.2 AufRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorgaben zu Fassaden- und Wandfarben und -materialien dienen einem in
das Landschaftshild unaufdringlich eingebetteten Erscheinungsbild sowie der
Vermeidung von Beeintrachtigungen der Verkehrsteilnehmer und der Bewohner
angrenzender Bebauung durch Lichtreflexion. Dabei bleiben ausreichend Ge-
staltungsspielraume erhalten.

Um die grundsatzlich erwiinschten Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie
auf dem Dach gestalterisch in das Orts- und Landschafts- sowie das architekto-
nische Erscheinungsbild einzubinden, missen sie zum Dachrand Abstand
halten. So sind sie vom Strallenniveau aus weniger sichtbar und die Architektur
bleibt starker betont.

6.3 Werbeanlagen

Zum Schutz des Orts-, Landschafts- und architektonischen Erscheinungsbildes
sind der Ort, die Anzahl, die GroRRe und die Art der Werbeanlagen begrenzt.
Denn sie sollen gestalterisch nicht zu dominant werden. Dabei bleiben aus-
reichend Moglichkeiten flir Werbung eréffnet.

Werbeanlagen sind daher nur an der Stitte der Leistung zulédssig. Hiervon
abweichend istin den &ffentlichen Grinflachen an der Gebietszufahrt insgesamt
eine maximal 7 m hohe und 3 m breite Sammelwerbeanlage fir die im Gel-
tungsbereich anséssigen baulichen Nutzungen zuldssig.

Um gestalterisch nicht zu dominant zu werden, dlrfen Werbeanlagen auf den
Baugrundstlicken die jeweilige Oberkante der AuRenwand nicht Gberragen und
ihre GroRe wird auf max. 25 % der Flache der jeweiligen gesamten Wandseite
sowie ihre Hohe auf max. 3,0 m begrenzt.
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Die Blindelung und gestalterische Abstimmung von Werbeanlagen dient der
Begrenzung der gestalterischen Beeintrachtigungen des stidtebaulichen und
architektonischen Erscheinungshildes durch die Werbeanlagen.

Bewegte Werbeanlagen sind ausgeschlossen, da die Bewegung bzw. Wechsel-
werbeanlagen zur Ablenkung im StralRenverkehr flihren kdnnen und haufig
stirker als unbewegte Werbung in die Wahrnehmung und damit die Gestaltung
treten.

Lichtwerbeanlagen sind zur Vermeidung von Blend- oder Ablenkungseffekten
und zur Vermeidung gestalterisch zu dominanter Lichtwerbung ausgeschlossen.

6.4 Einfriedungen und unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Hohe und die Art der Einfriedigungen werden aufgrund deren stadtgestalte-
rischer Trennwirkung auf eine Maximalhéhe in Bezug auf die angrenzende
Verkehrsflache begrenzt. An den Randern der Baugebiete, die zu einer Verkehrs-
flache oder dffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "‘BR” oder AL
ausgerichtet sind, wird zur landschaftlich vorteilhaften Abschirmung der Sicht
von Verkehrsflachen die Begrinung von Einfriedungen gefordert.

6.5 Antennen und Niederspannungsleitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes bzw. im Sinne einer architektonisch
guten Gebaudegestaltung ist die Lage von AuRenantennen, Satellitenempfangs-
anlagen und Niederspannungsleitungen begrenzt.

6.6 Gelandeveranderungen

Die Topografie ist ein stadtgestalterisch verbindendes Element. Es wird daher
eine topografieangepasste Bebauung angestrebt. Die festgesetzten Oberkanten
baulicher Anlagen bertlicksichtigen die topografische Geléndesituation. Am
Boden soll die natirliche Hanglage ohne zu starke Aufschiittungen erfahrbar
bleiben.

Im Sinne der rGumlich-gestalterisch Gebietseinheit und zur Vermeidung negati-
ver Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke werden flachige Aufflillungen und
Abgrabungen direkt an den Grundstlicksgrenzen nicht zugefassen. Diese werden
nur weiter innen auf dem Grundstlick ermoglicht. Gelandeaufschiittungen von
Uber 1,5 m H&he sind bis zu 10 m vom Rand der Baugebiete stadtebaulich nicht
erwlinscht. Diese wéren eine zu starke stéddiebauliche Barriere.

Gemeinde Walzbachtal ~ Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hafnersgrund” B
MODUS CONsULT B

- Fassung zur Satzung -

Kartsruha 240216 GE Hefrarsgned Setnagwpd




Teil B - 2: Begrindung der Srtlichen Bauvorschriften 57

In Zusammenhang mit der Hohenfestsetzung bleibt mit der maximalen Auf-
schittungshdhe die Mdglichkeit fiir eine lange Gewerbehalle entlang der Land-
strafie erhalten. So kdnnte beispielsweise nord-ostlich der Gebietszufahrt an ein
Verwaltungsgebaude eine Halle angeschlossen werden, die im Nord-Osten
eingegraben ist. Auch gestuft gegliederte Hallenbauten sind denkbar. Eine von
der Topografie losgeldste Gebdudeentwicklung ist stadtgestalterisch nicht
sinnvoll, da hierdurch die gestalterische Einheit des Gesamtgebietes gefahrdet
waére,
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