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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

1.1.1.1 GEe (eingeschrianktes Gewerbegebiet)
=eingeschranktes Gewerbegebiet
(8 1 Abs. 4 Satz 2i.V.m. § 8 BauNVO)

Zulassig sind:

— Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen (8 6 Abs. 1 BauNVO).
— Nutzungen gemal3 § 8 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 BauNVO.

— Zulassig ist eine Wohnung flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb auf demselben
Grundstlick zugeordnet sein muss (pro Gewerbebetrieb nur eine unterge-
ordnete Wohnung), 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO.

Die Wohnung muss zudem gegenliber dem zugehoérigen Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sein. Diese Voraussetzung
ist nur dann erfallt, wenn der umbaute Raum und die Nutzflache fir die
Wohnnutzung deutlich unterhalb der genehmigten Nutzflache fiir die gewerb-
liche Nutzung liegt. Die Wohnung darf dabei eine Wohnflache von max. 160
m2 haben, héchstens jedoch bis zu einem Verhaltnis von ca. 40% Nutzflache
Wohnnutzung zu ca. 60% Nutzflache gewerbliche Nutzung.

Der Wohnbereich muss bautechnisch klar vom Gewerbe abgetrennt sein,
beispielsweise durch separate Eingdnge (ggf. innerhalb des Gebaudes),
Brandschutzwande etc. (keine internen Verbindungen).

Eine (allgemeine) Wohnnutzung ohne diesen funktionalen Bezug ist unzulas-
sig; dies gilt auch flur den Fall einer Nutzungsdanderung oder Nutzungsauf-
gabe. Die Wohnnutzung darf nur zugleich mit oder nach vorheriger Aufnahme
der gewerblichen Nutzung erfolgen. Die Wohnnutzung ist nur zulassig, so-
lange die zugehorige gewerbliche Nutzung ausgelbt wird.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Die nach & 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche
Zwecke sind ausnahmsweise zulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

Unzuldssig sind:

— Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sind nicht
zugelassen.

— Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungs-
statten sind nicht zugelassen.

1.1.1.2 GE 1 / GE 2 (Gewerbegebiet)= Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Zuléssig sind:
— Nutzungen gemaf3 § 8 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 BauNVO.

Ausnahmsweise zulassig sind:

— Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen flr sportliche
Zwecke sind ausnahmsweise zulassig.

— Ausnahmsweise zulassig ist eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen oder fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, die einem Gewerbe-
betrieb auf demselben Grundstiick zugeordnet sein muss (pro Gewerbe-
betrieb nur eine untergeordnete Wohnung), § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Die Wohnung muss zudem gegenliber dem zugehoérigen Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sein. Diese Voraussetzung
ist nur dann erfallt, wenn der umbaute Raum und die Nutzflache fir die
Wohnnutzung deutlich unterhalb der genehmigten Nutzflache fir die gewerb-
liche Nutzung liegt. Die Wohnung darf dabei eine Wohnflache von max. 160
m2 haben, héchstens jedoch bis zu einem Verhaltnis von ca. 30% Nutzflache
Wohnnutzung zu ca. 70% Nutzflache gewerbliche Nutzung.

Der Wohnbereich muss bautechnisch klar vom Gewerbe abgetrennt sein,
beispielsweise durch separate Eingadnge (ggf. innerhalb des Gebaudes),
Brandschutzwande etc. (keine internen Verbindungen).

Eine (allgemeine) Wohnnutzung ohne diesen funktionalen Bezug ist unzulas-
sig; dies gilt auch flur den Fall einer Nutzungsdnderung oder Nutzungsauf-
gabe. Die Wohnnutzung darf nur zugleich mit oder nach vorheriger Aufnahme
der gewerblichen Nutzung erfolgen. Die Wohnnutzung ist nur zulassig, so-
lange die zugehorige gewerbliche Nutzung ausgelbt wird.

Unzuléssig sind:
— Tankstellen nach & 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit Ausnahme von Betriebszapf-
stellen.

— Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungs-
statten sind nicht zugelassen.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 7

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. und 88 16 - 19 BauNVO)

1.1.2.1 Grundflachenzahl (8§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl im GEe betragt 0,6 und im GE1/GE 2 0,7.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlick lediglich
unterbaut wird, ist bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 zulassig.

1.1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Die Héhe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag der maximalen Wandhéhe
(WH) sowie der maximalen Gebaudehohe (GH) festgesetzt. Als Wandhdhe gilt
das Mall vom Schnittpunkt der Wand mit dem Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand. Als GH ist die Schnittkante der GebdudeaulRenwand mit der Oberkante
Attika bzw. die Oberkante First definiert.

Bezugspunkt fiir die Hohenbemessung ist die Hohe der angrenzenden 6ffentli-
chen ErschlieBungsflache in der Mitte der zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
orientierten Gebaudefassade;_zuséatzlich darf im GE 1 fiir Gebdude mit mehr als

35m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache der Bezugspunkt um bis zu 3,6 m

erhoht werden.

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile diirfen ausnahmsweise
die H6henangaben um 5 m Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 % der
Dachflache einnehmen.

1.2 Bauweise, iiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache sowie
die Stellung baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§88 22, 23 BauNVO)

1.2.1 Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise mit einer Langen-
beschrankung fir bauliche Anlagen von 90m.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

1.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen ergeben sich aus den Einzeichnungen
der Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

1.2.3 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, d.h. Flachen aul3erhalb der Bau-
fenster, sind als private Grinflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Die Pflanzbindungen unter 1.10 sind zu beachten.

In den privaten Griinflachen sind Garagen, Stellplatze, Lagerflachen und Neben-
anlagen ausgeschlossen.

Zulassig sind auf den privaten Grinflachen Einfahrten und Durchgéange als
untergeordnete Einrichtungen bis 7,00 m Breite.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Das maximal zulassige Mal3 der H6henlage des Erdgeschossful3bodens (EFH=
Oberkante des Rohful3bodens im untersten Vollgeschoss) betragt 1,00 m tber
der NN-H6he des Bezugspunktes.

Bezugspunkt fir die Hohenbemessung ist die Hohe der angrenzenden 6ffentli-
chen ErschlieBungsflache in der Mitte der zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
orientierten Gebdudefassade; zusatzlich darf im GE 1 fir Gebdude mit mehr als

35m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache der Bezugspunkt um bis zu 3,56 m

erhoht werden.

1.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Far die Baugrundstilicke im gesamten Geltungsbereich wird eine Mindestgrol3e
von 800 m2 festgesetzt.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulas-
sig. Davon ausgenommen sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Bau-
gebietes mit Gas, Elektrizitdit, Warme und Wasser sowie der Ableitung von
Abwasser dienen.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1.6 Lagerflachen

Lagerflachen sind grundséatzlich zulassig. Offene Lageriiberdachungen sind im
GE 1/ GE 2 und GEe zulassig. Sie dirfen eine Hohe von max. 5,00m, gemessen
von der EFH zur Verschneidung der Aul3enwand mit Unterkante Sparren, bei
Flachdachern die Verschneidung der AulRenwand mit Unterkante Dachkon-
struktion, nicht Gberschreiten und sind 1-geschossig zu halten. Dabei sind auch
die Brandschutzvorschriften zu beachten. Die max. Einzellange betragt 20 m.
Sollten die offenen Lageriberdachungen an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden, sind die Vorschriften zu Abstandsflachen gemal3 8 6 Abs. 1 LBO nicht
anzuwenden. Die Flache der offenen Lageriiberdachungen sind bei der Ermitt-
lung der Grundflachenzahl mitzurechnen. In den privaten Grinflachen sind
Lagerflachen und offenen Lageriiberdachungen ausgeschlossen.

1.7 Anschluss privater Grundstiicke an Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den in der Planzeichnung eingetragenen Bereichen sind Ein- und Ausfahrten
von Privatgrundstiicken unzulassig.

1.8 Versorgungsflachen (89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Sicherung der Stromversorgung bzw. Beleuchtung sind die hierflr erforder-
lichen Einrichtungen (z. B. Kabelverteilerschranke, Beleuchtungsmaste) auf daftir
geeigneten Grundsticksflachen, auch wenn sie im Bebauungsplan nicht ausge-
wiesen sind, im Einvernehmen mit der Gemeinde zulassig.

Eigentiimer haben Verteilerkasten bis zu einer Gré3e von 0,5 m2 oder Beleuch-
tungsmaste auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

1.9 MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB)

1.9.1 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen sind
unzulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 10

1.9.2 Bodenschutz

Samtlicher auf dem Geldnde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die
Bebauung abgetragen werden muss, ist vor Arbeitsbeginn in der anstehenden
Tiefe zu sichern und nach Méglichkeit innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zu verwerten. Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfalti-
ger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufthren. Fir Auffll-
lungen ist ausschlielich unbelastetes Bodenmaterial (Unterboden) zu verwen-
den. Die bautechnische Eignung des Materials ist durch den Bauherrn eigenver-
antwortlich zu prifen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

1.9.3 Leuchtmittel

Es sind Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und warmem Licht (z.B. Natrium-
dampf-Hochdrucklampen) fir Leuchten zu verwenden, die fir die AulRenbe-
leuchtung sowie in den 6ffentlichen Verkehrsflachen eingesetzt werden.

1.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflachen ist je angefangene 12 m ein Baum gemali3
Pflanzliste (s. A - 4 Hinweise) zu pflanzen und zu unterhalten. Der Abstand der
Baume untereinander soll ca. 12m betragen. Nach Siden Richtung Feldflur ist
zwischen den Baumen eine dichte Randbepflanzung mit Strduchern gemal
Pflanzliste (s. A - 4 Hinweise) anzulegen und zu unterhalten.

Alle sonstigen nicht bepflanzten Freiflachen sind géartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Alle Bepflanzungen sind gemalfd DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
zufihren, gemafl3 DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die ange-
pflanzten Baume sind bei Abgang durch gleichwertige Baume zu ersetzen.
Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 11

Alle vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen sind spéatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der Verkehrs- und Hochbaumal3nahmen als abgeschlossen nachzuwei-
sen.

1.11 Flachen fiir Stitzbauwerke zur Herstellung 6ffentlicher
ErschlieBungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Flachen fir
Fundamente von Stiitzbauwerken, welche in die privaten Grundstiicke ragen,
sind von den Grundstiickseigentiimern entlang der Grundstiicksgrenzen ent-
schadigungslos zu dulden.

1.12 MaRBnahmen oder Flaichen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Die im Abschnitt 1.10 festgesetzten MalRnahmen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes werden als MalRnahmen zum Ausgleich der im Sinne
des 8 1a BauGB nach & 9 Abs.1a BauGB festgesetzt.

Auf der Ausgleichsflache am 6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes ist eine
Streuobstwiese durch Anpflanzung regionaltypischer Obstbaumarten und
Ansaat einer artenreichen Wiese anzulegen und extensiv zu nutzen bzw. zu
pflegen. Zur Gewerbeflache hin ist eine dichte Strauchpflanzung gemal Pflanz-
liste (s. A - 4 Hinweise) anzulegen.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 13

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden -Wiirt-
temberg (874 LBO)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
2.1.1 Dachform

Im GE sind Dacher bis 28 ° Dachneigung und im GEe bis 35 ° Dachneigung
zulassig.

2.1.2 Antennen

Auf oder an Gebéauden ist nur eine Aulienantenne zulassig. Als Gebaude gilt der
zusammenhangende Baukorper auf einem Grundstlck.

2.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Oberhalb der zuléssi-
gen Gebaudehohe an der Gebaudeseite entlang der Grombacher Stral3e sind
Werbeanlagen bis zu einer Héhe von 3,0 m zulassig. An den Gbrigen Gebaude-
seiten durfen sie die zulassige Gebaudehdhe nicht Uberragen. Die zuladssige
GréRe von Werbeanlagen betrdgt max. 30 % der Flache der jeweiligen ge-
samten Wandseite. Die max. zuldssige Hohe von Werbeflache bzw. Hinweista-
feln betragt 3,0 m.

Bewegte Werbeanlagen und solche mit wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

Ausnahmsweise zulédssig ist eine Sammelwerbeanlagen auch auf3erhalb der
Statte der Leistung innerhalb des Gewerbegebietes mit einer max. Hohe von 5,0
m und einer Elementbreite von 1,5 m.

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebéaude sind zu einer gemeinsame Werbean-
lage zusammenzufassen und in Gré3e und Form aufeinander abzustimmen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr auszuschal-
ten.

2.3 Einfriedigungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Einfriedigungen als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als
Metallzaune und als Holzzdune bis zu 2,0 m Héhe sowie als Hecken und als
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 14

Strauchpflanzungen aus landschaftstypischen Laubgehdlzen bis 2,0 m Hoéhe
zulassig.

Einfriedigungen zur freien Landschaft sind nur als Holzzaune bis zu 2,0 m Ho6he
sowie als Hecken und als Strauchpflanzungen aus landschaftstypischen Laub-
gehdlzen bis 2,0 m Hohe, in die Metallzdune bis 1,8 m Héhe eingezogen werden
kénnen, zulassig.

Ausnahmsweise kbnnen Metallzaune bis 2,5 m Hohe errichtet werden, wenn sie
mind. 2,0 m von der StralBenbegrenzungslinie entfernt und aus betrieblichen
Grianden erforderlich sind. Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zuléssig.

2.4 Gelandeveranderungen

Im GE 1/ GE 2 sind flachige Auffiillungen und Abgrabungen des vorhandenen

natirlichen Geldndes in einer Breite von 10m gemessen ab angrenzender 6ffent-

licher Verkehrsflache bis maximal 1,50 m zulassig. Der Anschluss an das natdirli-

che Geldande der Nachbargrundstiicke muss bei allen flachigen Auffillungen und

Abgrabungen Ubergangslos hergestellt werden.
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Planfestsetzungen
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Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln

Baugrund

Der Festgesteinsuntergrund im Plangebiet besteht aus verkarstungsfahigen
Kalksteinen des Oberen Muschelkalks. Diese werden von Lésslehm und
Schwemmldss groBerer Machtigkeit Gberlagert.

Im Planareal sind Erdfalle und Bodensenkungen madglich. Bei Stérung des
Hanggleichgewichts (z.B. bei Anlage tiefer und/oder breiter Baugruben, Auf-
schittungen) und/oder Wasserzutritt besteht Rutschgefahr.

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

Bei erforderlichen Gelédndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgeldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfalti-
ger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnédtiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 196 bezlglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Die DIN 18 300 "Erdarbeiten’ ist zu bertcksichtigen.

Bei Aufflillungen im Rahmen der Baumal3nahmen sind die Technischen Regeln
der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen- zu berlicksichtigen. Es diirfen nur Mineralien zum Einbau
kommen, die nach Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
den Vorsorgewerten flir Boden bzw. den LAGA Zuordnungswert Z 0 einhalten.
Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig, vorab durch das Landratsamt Karlruhe zu prifen.

Archaologische Funde

Archéologische Funde und Befunde miissen gemall den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (§ 20 DschG) unverzlglich gemeldet werden. Die Fund-
stelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu halten, sofern nicht die zustdndige Denkmalschutzbehdrde mit
einer Verkurzung der Frist einverstanden ist.
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Wasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt vollstandig innerhalb der Zone Ill des Wasserschutzgebietes
"Schmalenstein/Pfalzwiesen" der Gemeinden Weingarten und Walzbachtal. Die
Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wasser-
gewinnungsanlage vom 10.03.2003 ist zu beachten.

Danach sind Bau und Betrieb von Grundwasser- Warmepumpenanlagen bzw.
Erdwarmegewinnungsanlagen verboten.

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserhaltung ist rechtzeitig vor Bau-
beginn eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir
Umwelt und Arbeitsschutz zu beantragen.

Schadensfalle und Altlasten

Falls im Laufe der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen (unge-
wohnliche Verfarbungen und/oder Geruchsemissionen, z. B. Mineraldle, Teer o.
a.) oder verunreinigtes Grund- oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonstige
Auffalligkeiten festgestellt werden, so ist unverziiglich das Umweltamt Karlsruhe
zu informieren (Tel. 0721/936-6514 oder 6516 oder 6520).

MaRBnahmen zur Erkundung, Sanierung oder Uberwachung bleiben dem Um-
weltamt vorbehalten bzw. sind mit diesem im Vorfeld abzustimmen.

Minderung der baustellenbedingten Eingriffe in die Natur
Die Durchfiihrung von Gehélzrodungen soll gem. § 43 LNatSchG aul3erhalb der
Brutzeit von Vogeln erfolgen.

Pflanzliste
Es wird empfohlen, bei der Wahl der von Pflanzen folgende Hinweise zu beach-
ten:

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 12 - 14 cm. Anzupflanzende Strducher sind in Qualitat 2 x v, 60 - 100
cm zu pflanzen; je m2 ein Stauch, in Gruppen von mindestens 3 - 5 Stlck der
gleichen Art.

Die Artenauswahl fiir Gehdélzpflanzungen soll die standértlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen nattrlichen Vegetation bertcksichtigen. Es
sind Pflanzen aus regionaler Herkunft (gemafR3 8 44 NatSchG) zu verwenden.
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Es stehen zur Auswahl (nach LFU 2002):

Baume 1. Ordnung: Esche (Fraxinus excelsior)
Feldahorn (Acer campestre)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Sonstige Baume: Standorttypische Obstbaume

Sonstige standortheimische Baume 2. und 3. Ordnung

Straucher: Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundrose (Rosa canina)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
WeilRdorn (Crataegus monogyna/laevigata)

Alle Bepflanzungen sind gemaf3 DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
zufihren, gemal DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte
Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemal3 & 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Alle vorgesehenen Begriinungsmal3nahmen sind spéatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der Verkehrs- und HochbaumalRnahmen als abgeschlossen nachzuwei-
sen.
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Verfahrensvermerke und Satzungstext
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom

21.12.2006 (BGBI. S. 3316)

Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Neufassung vom 23.01.1990,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des Planinhalts vom
18.12.1990

Bundesnaturschutzgesetz

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fassung vom
25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert am 12.12.2007 (BGBI. | S. 2873)

Bundesimmissionsschutzgesetz

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &ahnliche Vorgadnge (Bundesimmissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830) zuletzt gedndert durch Art. 1
Gesetz vom 23.10.2007 (BGBI.I S. 2470)

Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg
i.d.F. vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Art. 3 der Verordnung vom
25.04.2007 (GBI. Nr. 9 S. 252)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg

Gesetz zum Schutz, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erholungsvorsorge in der freien
Landschaft (Landesnaturschutzgesetz) vom 13. Dezember 2005 (GVBI. S. 745, ber. GVBI. 2006 S.
319)

DIN 18005
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung in der
Fassung vom Juli 2002

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
i.d.F. vom 14.2.2006 (GBI. S. 20)

Rechtsverordnung des Landratsamtes Karlsruhe zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet

der Wassergewinnungsanlage
i.d.F. vom 10.03.2003
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Verfahrensablauf und -vermerke zum Bebauungsplan sowie den ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung”
im Vereinfachten Verfahren nach & 13 BauGB

2.1

2.2

2.3

24

25

2.6

3.1

3.2

3.3

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
gemal § 2 Abs.1 und 4 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung

am

am

07.04.2009

16.04.2009

Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Gemeinderatsbeschluss tGber den Entwurf

Gemeinderatsbeschluss Uber die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Gemeinderatsbeschluss Uber die 6ffentliche Planauslegung mit Be-
grindung § 3 Abs. 2 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal 8§ 4 Abs. 1und 2 i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB
Abwagungsentscheidung

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie den ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1.
Anderung” durch den Gemeinderat gemaR 10 Abs. 1 BauGB

Mitteilung des Prifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes sowie den 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1.
Anderung” mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

am

am

am

am

vom

bis

vom

bis

am

am

am

am

07.04.2009

07.04.2009

07.04.2009

16.04.2009

27.05.2009

29.05.2009

24.04.2009

25.05.2009
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Satzung zum Bebauungsplan sowie den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung” im
vereinfachten Verfahren nach & 13 BauGB

aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. S. 3316)

und

8 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg

i.d.F. vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Art. 3 der Ver-
ordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9 S. 252)

und

8 4 der Gemeindeordnung fir das Land Baden-Wirttemberg
i.d.F. vom 14.02.2006 (GBI. S. 20)

hat der Gemeinderat in der Sitzungen vom 03.07.2008 den Bebauungsplan
“Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung” sowie die értlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung” als Satzung be-
schlossen:

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans (8 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der 6rtlichen Bauvorschriften
umfasst eine Flache von ca. 59.750 m2. Diese befindet sich auf den Flurstiicken
Nr.: 14829 (teilw.),15620 (teilw.), 18390, 18391, 18392, 18393, 18394, 18395,
18396, 18397, 18398, 18399, 18400, 18401, 18402, 14841 (teilw.), 18403, 18404,
18405, 18406, 18407, 18408, 18409, 18410, 18411, 18412, 18412, 18413, 18414,
18415, 14990 (teilw.) sowie das Flurstiick der Grombacher Stral3e (teilw.).

82  Inhalt
Teil A Bestandteile
A -1 Planungsrechtliche textliche Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung” in der
Fassung vom
A -2 Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Gewer-
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begebiet Grund Il - 1. Anderung” in der Fassung vom

A -3 Planfestsetzungen zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet
Grund Il - 1. Anderung” durch Zeichnung, Farbe, Schrift
und Text in der Fassung vom........... , M 1:500

Teil B Begrindung
B -1 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen zum

Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung”
B-2 Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan “Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung”

Anlagen:
B -3 Kenndaten der Planung

B-4 Ubersichtsplan Geltungsbereich

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer den aufgrund von
§74 LBO ergangenen o6rtliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

8 4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-

ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestétigungen

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
............. wird bestatigt.
Gemeinde Walzbachtal

Walzbachtal, den .....ccccoevvevevvnerennn.

Karl-Heinz Burgey, Blirgermeister
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Begrindung
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1. Anlass der Planung

Im Zuge der Vermarktung der Gewerbeflachen des seit 17.07.2008 rechtskrafti-

gen Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Grund Il” ergab sich der Bedarf an einer

grofReren zusammenhdngenden Gewerbeflache im GE, die in einem Teilbereich

der zur Verfliigung stehenden GE - Flachen durch Zusammenlegung mehrerer

Einzelflachen und Wegfall eines ErschlieBungsstiches realisierbar ist. Ebenso ist

von Seiten der Gemeinde eine mal3volle Begrenzung von flachenhaften Auf-

schittungen in den ersten 10 m zur offentlichen Verkehrsflaiche gewlinscht.

Dazu sind im geringen Umfang Anderungen des bestehenden Bebauungsplanes

“Gewerbegebiet Grund II” notwendig, die jedoch nicht die Grundzlige der Pla-

nung berthren und somit im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durch-

gefuhrt werden kénnen. Damit kann auf eine frihzeitige Blirgerbeteiligung und

eine frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange verzichtet werden.

Um weiterhin mit einem einheitlichen Planwerk arbeiten zu kénnen, wird in der

1. Anderung der gesamte Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grund 1I” dargestellt

und um die notwendigen Anderungen, die zur besseren Lesbarkeit der Textteil

farbig bzw. unterstrichen dargestellt sind, ergénzt. Ebenso wird zum besseren

Verstandnis bei der Begriindung verfahren.

Die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung hat im Jahr 2004 im Auftrag der
Gemeinde Walzbachtal eine Wirtschaftstrukturuntersuchung erstellt. Wesentli-
che Ziele der Untersuchung waren u. a. die Ermittlung von realistischen Entwick-
lungspotenzialen des ortlichen Gewerbes und die Prognose des zuklinftigen
Gewerbeflachenbedarfs. Die Berechnung des mittelfristigen Gewerbeflachenbe-
darfs durch die GMA ergab bis 2010 einen Flachenbedarf von ca. 4 ha. In die
Berechnung wurde insbesondere auch die Nachfrage der oértlichen Betriebe
nach Gewerbeflachen einbezogen. Auf der Grundlage der Empfehlung der GMA
soll nun das Gewerbegebiet “Grund II” abschnittsweise und bedarfsorientiert
erschlossen werden. Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass die Erschlie-
Bung bereits weitgehend lber die vorhandene Grombacher Stral3e sichergestellt
ist, die Gebietsentwicklung demnach sehr wirtschaftlich ist. Damit kann ein
Grol3teil des prognostizierten mittelfristigen Bedarfs der Unternehmen an Ge-
werbeflachen gedeckt werden.

Mit der Bebauungsplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir
die Errichtung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden.
Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung den
Siedlungsrand von Jéhlingen sidlich der Grombacher Stralde neu zu definieren.
Geplant ist ein attraktives Gewerbe- bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet in
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Erweiterung der bereits realisierten misch- und gewerbebaulich genutzten
Flachen nordlich der Grombacher Stral3e. Die ErschlieRung ist durch die vorhan-
dene HaupterschlieBungsstral3e (Grombacher Stral3e) weitgehend gesichert.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der ortlichen Bauvorschriften
umfasst eine Flache von ca. 59.750 m2. Diese befindet sich auf den Flurstiicken
Nr.: 14829 (teilw.),15620 (teilw.), 18390, 18391, 18392, 18393, 18394, 18395,
18396, 18397, 18398, 18399, 18400, 18401, 18402, 14841 (teilw.), 18403, 18404,
18405, 18406, 18407, 18408, 18409, 18410, 18411, 18412, 18412, 18413, 18414,
18415, 14990 (teilw.) sowie das Flurstiick der Grombacher Stral3e (teilw.).

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5) im MaRstab 1:2000.

3. Einordnung in Uibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Gemeinde Walzbachtal befindet sich in der Randzone um den Verdichtungs-
raum Karlsruhe/Pforzheim.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am
17.02.2003), ist die Gemeinde Walzbachtal als Gemeinde ohne zentral6rtliche
Funktion aufgrund ihrer Nahe zum Mittelzentrum Bretten und zum Kleinzentrum
Pfinztal dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in
einem regionalplanerisch abgestimmten Bereich fiir Siedlungserweiterung.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Walzbachtal, rechtskréaftig seit dem
16.11.2000, weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im westlichen Teil
als gemischte Bauflache und im &stlichen Teil als gewerbliche Bauflache aus.
Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gemeinde Walzbachtal — Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung

MODUS CONSULT Bl
- Fassung zur Satzung - Dr-ing. Frank Gericke - Karsrube [ I
Karlsruhe 9.0609 Grund-Il-1_Anderung_Sat_090609.wpd



Teil B - 1: Begrindung planungsrechtliche Festsetzungen 30

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Im westlichen Bereich grenzt an das Plangebiet der Bebauungsplan “Grund
rechts”, rechtskraftig seit dem 12.01.1978. Dieser weist ein allgemeines Wohn-
gebiet aus.

Nordwestlich des Plangebiets und der Grombacher Stral3e befindet sich der
Bebauungsplan “Grund links”, rechtskraftig seit dem 30.11.1984, der im westli-
chen Teil ein allgemeines Wohngebiet bzw. im &stlichen Teil ein Mischgebiet
ausweist.

Nordlich der Grombacher Stral3e befindet sich der Bebauungsplan “Gewer-
begebiet Grund”, in seiner geadnderten Fassung rechtskréaftig seit dem 06.06.
2002. Dieser weist im westlichen Teil ein Mischgebiet und im &stlichen Teil ein
Gewerbegebiet aus. In diesem Gebiet ist je Betriebsgrundstlick eine Betriebs-
wohnung ausnahmsweise zuldssig. Die “Betriebswohnung” ist auf den Grund-
stlicken zum Teil im Betriebsgebaude und zum Teil als eigenstéandiges Gebaude
realisiert.

4. Bestandsanalyse

4.1 Gelande

Das Gelande befindet sich in Hanglage. Es fallt von Stidosten zur Grombacher
Stral3e hin ab und steigt von Nordwesten nach Stidosten an. Die H6henlage an
der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches, auf Hohe der Grombacher
Stral3e 53, liegt bei ca. 164,0 m . NN, der héchste Punkt an der siidostlichen
Grenze des Geltungsbereiches liegt bei ca. 180,0 m . NN

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird tber die Grombacher Stral3e erschlossen und ist (iber diese
an die Johlinger Stral3e und dariber hinaus an die B 293 Gberértlich angebun-
den.

Die landwirtschaftlichen Flachen werden derzeit Gber mehrere Feldwege er-
schlossen.
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4.3. Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Jéhlingen stidéstlich
der Grombacher Stral3e. Es schliel3t iber die Grombacher Stral3e hinweg direkt
an das bestehende “Gewerbegebiet Grund” an.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebéaude

Westlich grenzt direkt an das Plangebiet ein Wohngebiet an, welches charakteri-
siert ist durch Einzel- bzw. Doppelhduser mit groRem Gartenanteil.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das bestehende Gewerbegebiet
Grund.

Sitdoéstlich bzw. 6stlich wird das Plangebiet von landwirtschaftlich genutzten
Flachen begrenzt.
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5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir
die Errichtung und Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben im Ortsteil
Johlingen der Gemeinde Walzbachtal geschaffen werden. Planerisches Ziel ist
es, durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung den Siedlungsrand von
Johlingen sidlich der Grombacher Stral3e neu zu definieren. Geplant ist ein
attraktives Gewerbe- bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet in Erweiterung der
bereits realisierten misch- und gewerbebaulich genutzten Flachen nérdlich der
Grombacher Stral3e. Die ErschlieBung ist durch die vorhandene Haupterschlie-
BungsstralRe (Grombacher Stral3e) weitgehend gesichert und sehr wirtschaftlich
umzusetzen.

Zur Sicherung der gewerblichen Nutzung wird die Wohnnutzung auf Betriebs-
wohnungen beschrankt und ist dem Gewerbe deutlich untergeordnet. Der
Konflikt zwischen schitzenswiirdigen Wohnungen und der gewerblichen Be-
triebstatigkeit soll damit in grol3en Teilen innerhalb des Plangebietes von vorn-
herein vermieden werden. Im Ubergangsbereich zum Wohngebiet wird die
gewerbliche Nutzung auf ein zum Wohnen vertragliches Mal3 eingeschrankt.

5. 2 Nutzungskonzept

Im geplanten Gewerbegebiet sollen die gewerblichen Nutzungen weitgehend
uneingeschrankt moéglich sein. Die Wohnnutzung im Plangebiet wird demnach
weitgehend geregelt, wie in den Grundziigen der Planung bereits erlautert.

Die dem stadtebaulichen Konzept zu Grunde gelegte Groflie der zuklnftigen
gewerblichen Grundstlicke orientiert sich an den Bedurfnissen des kleinen und
mittleren Handwerks. Insofern sind im westlichen Plangebiet noch zwei Er-
schlieBungsstral3en zusatzlich vorgesehen, so dass die einzelnen Grundstiicke
nicht zu grol3 werden.

5.3 ErschlieRung
5.3.1 Fliessender Verkehr

Die HaupterschlieBung erfolgt tiber die Grombacher Stral3e. Zusatzlich sind im
westlichen Plangebiet zwei weitere ErschlieBungsstral3en als Stichstral3en
vorgesehen.
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Aufgrund des Bedarfs an einer groBeren zusammenhangenden Gewerbeflache

entfallt im Rahmen der 1. Anderung der zweite ErschlieBungsstich im GE 1

zugunsten einer grof3en GE-Flache.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefiihrt. Verkehrszahlungen an mehreren Zahistellen im Bereich der Grom-
bacher StralRe ergaben eine Verkehrsbelastung im Bestand von rund 2.000
Kraftfahrzeugen pro Tag (Kfz/d). Der Anteil der Schwerverkehrsfahrzeuge mit
mehr als 2,8 t Gesamtgewicht betragt dabei etwa 17 %.

Fir die Prognose des zusétzlichen Verkehrsaufkommens wird davon ausgegan-
gen, dass die Gebietsstruktur und Nutzungsmischung des Plangebietes sich
ahnlich entwickelt wie das Bestandsgebiet, so dass von einer prozentualen
Zunahme des Verkehrsaufkommens entsprechend der Flachenzunahme ausge-
gangen wird. Aufgrund der FlachengréfRe von etwa 50% gegeniliber dem Be-
standsgebiet wird sich das Verkehrsaufkommen von derzeit rund 2.000 Kfz/d auf
rund 3.000 Kfz/d erhéhen. Der SV-Anteil bleibt bei dieser Annahme bei 17%.

Die bestehende Feldwegestruktur wird neu geordnet. Der dOstlich gelegene
Feldweg Flst. Nr. 14849 entféllt. Der Feldweg Flst. Nr. 14841 kann ausgebaut und
zur ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke herangezogen werden. Der Feldweg
Ostlich des bestehenden Wohngebietes wird erhalten. Zur besseren Befahrbar-
keit soll der Feldweg um 0,5 m verbreitert werden. Zur Sicherung dieses Er-
weiterungsstreifens ist in der Planzeichnung ein 0,5 m breiter Streifen 6ffentli-
chen Grlins eingetragen.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken nachgewiesen. Offentliche Stellplatze fiir Besucher sind entlang der
Grombacher Stral3e und in den beiden Stichstral3en vorgesehen.

5.3.3 Rad- und FuBweg

Uber die Grombacher StraRe ist die ErschlieBung fir Radfahrer und FuBganger
gesichert.
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5.3.4 Ver- und Entsorgung

Die Anschlussmoglichkeit des Baugebietes an das ortliche Netz der Abwasser-,
Gas-, Strom-, Telefon- und Breitbandkabelversorgung ist vorhandenen.

Zur Sicherung der Stromversorgung bzw. Beleuchtung sind die hierfiir erforder-
lichen Einrichtungen (z. B. Kabelverteilerschranke, Beleuchtungsmaste) auf daftr
geeigneten Grundstlicksflachen, auch wenn sie im Bebauungsplan nicht ausge-
wiesen sind, im Einvernehmen mit der Gemeinde zuldssig. Eigentimer haben
dabei Verteilerkasten bis zu einer Gré3e von 0,5 m2 oder Beleuchtungsmaste auf
den Privatgrundstiicken zu dulden.

Gemald 8 45 b (3) WG i. V. m. der Verordnung des UVM tUber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser soll das Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Ein-
leitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit vertret-
baren Aufwand und schadlos madglich ist.

Gemal des Bodengutachtens des Biiros Biller & Breu vom 13.04.2007 sind die
Boden im Plangebiet gemald DIN 18130 als schwach durchlassig einzustufen und
far Versickerung nicht geeignet.

Fir den Bereich des Plangebietes ist ein Regeniberlaufbecken geplant. Eine
Realisierungsplanung fiir RUB 7 soll 2008 erfolgen. Ob mit der Realisierungs-
planung von RUB 7 der Kanal getrennt werden kann, wird noch gepriift. Mit
einem Baubeginn fiir RUB 7 ist friihestens 2009 zu rechnen.

5.4 Larmschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein schalltechnisches Gut-
achten von Modus Consult erstellt worden. Die Aufgabe der schalltechnischen
Untersuchung liegt darin, die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nut-
zungen auf die umliegenden schutzwirdigen Nutzungen und die Auswirkungen
der zuklnftigen Verkehrsbelastungen auf die schutzwiirdigen Nutzungen in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebietes zu untersuchen.

u Gewerbelarm

Beurteilungsgrundlage fiir den Gewerbeladrm sind die DIN 18005 Teil 1 ,,Schall-
schutz im Stadtebau” - Berechnungsverfahren vom Juli 2002 in Verbindung mit
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dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” Teil 1
~Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung” vom Mai
1987 sowie die sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes- Im-
missionsschutzgesetz Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
vom 26. August 1998.

Da die Nutzung der Teilflaichen in Plangebiet derzeit noch unbestimmt ist, wird
ein von der Gebietsart abhangiger pauschaler flachenbezogener Ansatz gewahlt.
Fiar weitgehend uneingeschrankte Gewerbegebiete nennt die DIN 18005 den
Emissionskennwert von 60 dB(A)/m2 tags und nachts, der in der vorliegenden
Aufgabenstellung als immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungs-
pegel zu verstehen ist. Abweichend von den Vorgaben der DIN 18005 wird in
der Nacht ein um 15 dB verringerter Emissionsansatz gewahlt, da bereits im
benachbarten Gewerbegebiet Wohnnutzungen vorhanden sind, die in der Nacht
einen um 15 dB erhéhten Schutzanspruch im Vergleich zum Tag geniel3en. Eine
im Vergleich zum Tag unverminderte Betriebstatigkeit in der Nacht ist nicht
maoglich und wird derzeit auch nicht ausgelibt. Fir die Teilflache, die als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt wird, wird auf Grund der Nutzungsein-
schrankung am Tag und in der Nacht ein um 5 dB(A) niedrigerer Emissionskenn-

wert angesetzt.

Folgende Emissionsansatze wurden zugrunde gelegt:

Gebietsart Tag Nacht

Eingeschranktes Ge- 55 dB(A)/m? 40 dB(A)/m2
werbegebiet

Gewerbegebiet 60 dB(A)/m?2 45 dB(A)/m?2

Bei der Ermittlung der Zusatzbelastung werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den Immissionsorten im Allgemeinen Wohngebiet stidlich der Gromba-
cher Stralle um weniger als 6 dB(A) unterschritten. Damit sind die Gerausch-
belastungen an den schutzwirdigen Nutzungen durch die Zusatzbelastung im
Sinne der TA Larm als relevant einzustufen. Eine Uberpriifung der Vorbelastung
durch vorhandene Anlagen in der Nachbarschaft des Bauvorhabens ist erforder-
lich.

An den Ubrigen Immissionsorten betragt die Unterschreitung der Immissions-
richtwerte der TA Larm mehr als 6 dB(A). Dort sind die Gerduscheinwirkungen
des Plangebiets als nicht relevant einzustufen. Eine Ermittlung der Vorbelastung

Gemeinde Walzbachtal — Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderun
9 9 MODUS CONSULT BN
- Fassung zur Satzung - Dr-ing. Frank Gericke - Karsrube [ I

Karlsruhe 9.0609 Grund-ll-1_Anderung_Sat_090609.wpd



Teil B - 1: Begrindung planungsrechtliche Festsetzungen 36

ist an diesen Immissionsorten nicht erforderlich.

Bei der Uberprifung der Vorbelastung durch vorhandene Anlagen in der Nach-
barschaft werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissions-
orten um mehr als 10 dB(A) unterschritten. Damit liegen die Immissionsorte im
benachbarten Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet aul3erhalb des Ein-
zugsbereichs des vorhandenen Gewerbegebiets. Eine Uberprifung der Gesamt-
belastung (Vorbelastung durch vorhandenes Gewerbegebiet und Zusatzbela-
stung durch Plangebiet) ist nicht erforderlich.

Die Untersuchungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm mit den
gewahlten Emissionsansatzen eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden.
Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Schallabstrahlung des Plan-
gebiets sind nicht erforderlich.

n Verkehrslarm im Plangebiet

Zur Ermittlung der Gerduscheinwirkungen des StralBenverkehrslarms im Plan-
gebiet wird auf die oben erlauterte Verkehrsprognose zurtickgegriffen.

Die Einteilung der schallrelevanten StraRenabschnitte sowie die zugrunde
liegenden Verkehrsbelastungen des Stral3enverkehrs im Planfall (kiinftige Ge-
samtbelastung, die sich aus der Vorbelastung durch vorhandenen Verkehr und
der Zusatzbelastung durch den Verkehr des Plangebiets zusammensetzt) zeigt
Plan 4 des schalltechnischen Gutachtens (siehe Teil B - 7).

Die Berechnung der Gerduschemissionen der malRgeblichen StralRenabschnitte
erfolgt nach den Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen — Ausgabe 1990
(RLS-90). Neben den Verkehrsmengen gehen weitere schalltechnische Para-
meter wie zuldssige Geschwindigkeiten und Lkw-Anteile in die Berechnung ein.
Die Geschwindigkeiten wurden im Rahmen der Ortsbegehung erfasst. Die
Lkw-Anteile am Tag und in der Nacht sind der Verkehrsprognose entnommen.
Die zugrunde gelegten Verkehrsmengen, sonstigen schalltechnischen Parameter
und Emissionspegel des StralRenverkehrs im Planfall sind in Tabelle 1 im An-
hang des schalltechnischen Gutachtens wiedergegeben.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist die DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz
im Stadtebau” vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau” Teil 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stéadtebauliche Planung” vom Mai 1987 die mal3gebliche Beurteilungsgrundlage.
Fir einwirkende Verkehrsgerdusche nennt die DIN 18005 Orientierungswerte,
die im Sinne der Larmvorsorge, soweit wie maglich, eingehalten werden sollen.
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Gebietsart Tag Nacht
Gewerbegebiet 65 dB(A)/m?2 55 dB(A)/m?

Das Ergebnis der Untersuchungen zeigt, dass der Orientierungswert von 65
dB(A) am Tag im gesamten Plangebiet an allen Baugrenzen eingehalten wird.
Schallschutzmallnahmen zum Schutz des Plangebiets vor den Gerauschein-
wirkungen des Verkehrslarms sind daher nicht erforderlich.

u Zunahme des Verkehrslarms durch das Plangebiet

Die Aufsiedlung im Plangebiet bewirkt durch das steigenden Verkehrsaufkom-
men auf der Grombacher Stral3e sowie einer Zunahme von Reflexionen durch
die Baukoérper im Plangebiet eine Zunahme des Verkehrslarms an den vorhande-
nen schutzwirdigen Nutzungen aul3erhalb des Plangebiets. Die schalltech-
nischen Auswirkungen dieser Verdanderungen wurden untersucht und bewertet.

Laut Abschnitt 7.4 der TA Larm sollen Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs
einer vorgesehenen Anlage auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand
von bis zu 500 Metern durch MalRnahmen organisatorischer Art soweit wie
maoglich vermindert werden, soweit alle nachstehenden Kriterien erfillt sind:

- Erh6hung der Beurteilungspegel der Verkehrsgeradusche fiir den Tag
oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A),

- keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr und

- Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) erstmals oder weitergehend.

Das Untersuchungsergebnis, dargestellt in Plan 5 des schalltechnischen Gut-
achtens, zeigt, dass sich durch den zusétzlichen Verkehr des Plangebiets an den
vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld keine Erhéhung der Beur-
teilungspegel um 3 dB(A). Im Sinne der 16. BImSchV sind keine weitergehenden
MalRnahmen zum Schutz vor den Gerauschbelastungen des Verkehrslarms
erforderlich.
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5.5 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
5.5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des prognostizierten Bedarfs an gewerblichen Flachen wird flr das
ganze Gebiet eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Im Ubergangsbereich zum
Wohngebiet wird ein eingeschrianktes Gewerbegebiet ausgewiesen und die
gewerbliche Nutzung auf ein zum Wohnen vertragliches Mal3 eingeschrankt. Die
Einschrankungen beziehen sich auf die Ladrm- und Luftschadstoffemissionen, die
gemal TA-Larm und TA-Luft die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete in-
nerhalb des Plangebietes nicht Uberschreiten dirfen. Dadurch wird die Ver-
traglichkeit mit den umgebenden Nutzungen sichergestellt.

Zur Sicherung der gewerblichen Nutzung wird die Wohnnutzung auf Betriebs-
wohnungen beschrankt und ist dem Gewerbe deutlich untergeordnet. Der
Konflikt zwischen schitzenswiirdigen Wohnungen und der gewerblichen Be-
triebstatigkeit soll damit innerhalb des Plangebietes von vornherein vermieden
werden.

Durch den Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten soll eine Ver-
drangung der gewtinschten gewerblichen Nutzung vermieden werden.

5.5.2 MaR der baulichen Nutzung
= Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl im GEe betragt 0,6 und im GE 1/ GE 2 0,7. Eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, ist im GEe und GE 1/ GE 2 bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 zulassig.
Dadurch wird sicher gestellt, dass die notwendigen Stellplatze und Zufahrten fir
LKW und PKW sowie notwendige Nebenanlagen auf dem Grundstlick errichtet
werden kénnen.

= Héhe und Héhenlage baulicher Anlagen

Eine Einschrankung der Gebaudekubatur erfolgt tiber die Festsetzung der maxi-
malen Wand- bzw. Gebdudehdhe und gewahrleistet die Einbindung in die
bestehende Gebaudestruktur der angrenzenden Gewerbe- bzw. Misch- und
Wohngebiete. Um eine einheitliche Héhenentwicklung der Gebaude im Sockel-
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bereich sicher zu stellen, wird die Hohenlage des ErdgeschossfulRbodens auf
maximal 1,00 m Gber der NN-H6he des jeweiligen Bezugspunktes festgesetzt.

Um den konkreten Bedarf an einer groBeren zusammenhédngenden Gewerbefla-

che zu decken, werden mehrere angedachte Einzelflachen zusammengelegt und

der ErschlielRungsstich im bisherigen GE entfallt. Um eine gleichwertige Nutzung

dieser grof3en Flache nach Wegfall des ErschlieRungsstiches als Hohenbezugs-

punkt auch im rickwartigen Grundstlicksbereich zu gewahrleisten, wird das GE

in die Flachen GE 1 und GE 2 unterteilt sowie fiir das GE 1 eine Erhéhung des

Bezugspunktes von bis zu 3,5 m bei Gebauden mit einem Abstand zur 6ffentli-

chen Verkehrsflache von mehr als 35m festgesetzt; dies entspricht dem bisheri-

gen baurechtlich moéglichen Mal3.

5.5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
sowie die Stellung baulicher Anlagen

= Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit
einer Langenbeschrankung fir bauliche Anlagen von 90m, um die gewerbliche
Nutzung so flexibel wie mdglich zu gestalten.

= Nichtiiberbaubare Grundstiicksflache

Zur inneren Durchgriinung des Gebietes bzw. um einen begriinten Gebietsrand
sicher zustellen sind die nichtliiberbaubaren Grundstiicksflachen als private
Grinflachen festgesetzt und entsprechend der Pflanzgebote gemalR Pflanzliste
gartnerisch anzulegen. Eine Versiegelung der Flachen mit Garagen, Stellplatzen,
Lagerflachen und Nebenanlagen ist unzulassig. Um die Versorgung des Gebietes
mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser sowie die Ableitung von Abwasser zu
sichern, sind hierflir notwendige Nebenanlagen in den nichtliberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Um die ErschlieBungsmoglichkeit der Grundstiicke zu sichern, sind Einfahrten
und Durchgéange bis zu 7 m Breite als untergeordnete Einrichtungen zugelassen,
somit wird die maximale Versiegelung des privaten Grlnstreifens festgelegt,
ohne die Nutzbarkeit zu beeintrachtigen. Im Bereich des GEe werden die Grund-
stlicke von den Stichstral3en erschlossen. In diesen Bereichen besteht von der
Grombacher Stral3e ein Ein- und Ausfahrtsverbot, um die Parkierung entlang der
Grombacher Stral3e zu ermdglichen.
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5.5.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Zur Sicherung sinnvoll nutzbarer Gewerbegrundstlicke wird eine MindestgrolRe
von 800 m2 fir die Baugrundstiicke im Planbereich festgesetzt. Nachtragliche
Teilungen der Grundstiicke zu Grundstiicksgréf3en unter 800 m2 sind dadurch
ausgeschlossen.

5.5.5 Lagerflachen

Zur Erleichterung der Materiallagerung bei produzierenden Gewerbebetrieben
sind Lagerflachen und offene Lageriiberdachungen bis zu 20 m Einzellange und
einer Hohe von maximal 5,00 m innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen abweichend von den Abstandsregelungen des § 6 Abs. 1 LBO zulassig .

5.5.6 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Zuge eines schonenden Umgangs mit Ressourcen soll der Aufwand der
Bodenbewegungen minimiert werden. Der wertvolle Mutterboden soll im Plan-
gebiet verwertet werden.

Um das Regenwasser nicht mit Schwermetallen anzureichern sind Dachflachen
aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen unzuldssig.

Zur Schonung der Insekten sind im Aulenbereich und in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und warmem Licht (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden.

5.5.7 Grinordnung

Durch den Wegdfall des zweiten ErschlielSungstiches und Ausweisung als Uber-

baubare Grundstiicksflache ergeben sich keine umweltrelevanten Anderungen.

Das Freiflachen und Griinkonzept zum vorliegenden Bebauungsplan wird aus
den Vorgaben der Bestandsaufnahme sowie der Griinordnungskonzeption
entwickelt.

Anhand der Griinordnungskonzeption ist auf der Grundlage der Bestandserhe-
bung ermittelt worden, auf welchen Flachen und durch welche MalRnahmen der
zu erwartende unvermeidbare Eingriff minimiert oder ausgeglichen werden

Gemeinde Walzbachtal — Gewerbegebiet Grund Il - 1. Anderung

MODUS CONSULT Bl
- Fassung zur Satzung - Dr-ing. Frank Gericke - Karsrube [ I
Karlsruhe 9.0609 Grund-Il-1_Anderung_Sat_090609.wpd



Teil B - 1: Begrindung planungsrechtliche Festsetzungen 41

kann. Die Festsetzungen der Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgt nach diesen Vorgaben und beinhaltet
MaRRnahmen innerhalb des Plangebietes.

Um einen begriinten Gebietsrand, eine innere Durchgriinung des Plangebietes
sowie eine stral3enbegleitende Randbegriinung sicherzustellen und damit die
Eingriffe in das Landschaftsbild zu minimieren, istinnerhalb der privaten Grinfla-
chen je angefangene 12 m ein Baum gemald Pflanzliste zu pflanzen und zu
unterhalten. Dazwischen ist nach Stiden Richtung Feldflur eine dichte Randbe-
pflanzung mit Strauchern anzulegen und zu unterhalten.

Alle sonstigen nicht bepflanzten Freiflachen sind zur inneren Durchgriinung des
Plangebietes gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der Ausgleich erfolgt teilweise auf der Flache am o6stlichen Rand des Bebau-
ungsplangebietes. Auf dieser Flache ist eine Streuobstwiese durch Anpflanzung
regionaltypischer Obstbaumarten und Ansaat einer artenreichen Wiese an-
zulegen und extensiv zu nutzen bzw. zu pflegen. Zur Gewerbeflache hin ist eine
dichte Strauchpflanzung anzulegen.

Unter Berlicksichtigung der Bilanzierung der flachigen Biotoptypen-Verédnderung
und der Bilanzierung der Solitdrgehoélze errechnet sich ein Kompensationsdefizit
von 46.670 WE. Von diesem errechneten Wert muss noch der Biotopverlust des
Grabens subtrahiert werden, da dieser Eingriff im Rahmen eines eigenstandigen
wasserrechtlichen Verfahrens separat abgehandelt wird. Somit ergibt sich ein
endgultiger zusatzlicher Kompensationsbedarf von 41.720 WE.

Um diesen Kompensationsbedarf von 41.720 Wertpunkten auszugleichen, wird
ein Teil einer Okokonto-MaRRnahme der Gemeinde Walzbachtal diesem Eingriff
zugeordnet. Die betreffende Okokonto-MaRnahme ist die MaRnahme Nr. 73/74
aus dem Ausgleichsflachenpool der Gemeinde Walzbachtal. Diese MalRnahme
wird in 2008 auf den Flurstiicken 15075 und 15076 auf Johlinger Gemarkung
umgesetzt. Auf einer Flache von 17.110 m2, die zuvor als Rotationsgriinland mit
artenarmer Ansaat genutzt wurde, wird ein naturnaher Buchenwald mit Wald-
mantel entwickelt. Durch diese MalRnahme erfolgt eine Aufwertung der Flache
um 273.760 Wertpunkte. Von diesen Punkten wird der Kompensationsbedarf des
Bebauungsplans von 41.720 Wertpunkten abgezogen, sodass auf dem Okokonto
232.040 Punkte fur diese MalRnahme verbleiben. Die MalRnahme sowie die
Zuordnung der MalRnahme zum hier zu behandelnden Bebauungsplan sind mit
dem Naturschutzbeauftragten und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
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Begrundung, Ortliche Bauvorschriften
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B - 2: Begriindung 6rtliche Bauvorschriften

6. Begriindung ortliche Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfihrlich darge-
legt. In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung der geplanten Baukdrper in die umgebende Bebauung bzw.
die naturrdumlichen Gegebenheiten Wert gelegt.

6.2 AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um einen einheitlichen Charakter in der Dachlandschaft zu wahren bzw. zur
Einbindung der geplanten Baukoérper in die umgebende Bebauung werden im
GE nur Dacher bis 28 ° und im GEe als Ubergang zur angrenzenden Wohnbebau-
ung bis 35 ° zugelassen.

6.3 Werbeanlagen

Um die stadtebaulichen und raumlichen Auswirkungen der Werbeanlagen zu
begrenzen und um die Verkehrssicherheit zu verbessern, sind die Werbeanlagen
in ihrer GrofRe und Art begrenzt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mdglich, um das Landschafts-
bild nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Die Abmessungen der Anlagen und
deren Uberragbarkeit der Gebaude, insbesondere entlang der ErschlieBungs-
stralRe, werden zur Wahrung einer einheitlichen Héhenentwicklung begrenzt.
Bewegte Werbeanlagen und solche mit wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) werden aufgrund der Néhe zu Sied-
lungsbereichen mit Wohnnutzung und damit verbundener Stérungseffekte nicht
zugelassen. Eine Sammelwerbeanlagen auch aulRerhalb der Statte der Leistung
innerhalb des Gewerbegebietes z.B. am Gebietseingang ist in angemessener
Abmessung ausnahmsweise moglich, um Ortsunkundigen eine schnelle Orien-
tierung zu ermdglichen. Die Ausnahme muss durch die Gemeinde erteilt wer-
den, so dass hierdurch im Einzelfall Giber die Gestaltung und Einbindung in das
stadtebauliche Umfeld entschieden werden kann.
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6.4 Einfriedigungen

Aus gebietsgestalterischen Griinden sollen Einfriedigungen als Abgrenzung zur
freien Landschaft am siiddstlichen Gebietsrand nur als Holzzaune bis zu 2,0 m
Héhe bzw. als Hecken oder Strauchpflanzungen aus landschaftstypischen
Laubgehdlzen bis 2,0 m Hoéhe, in die Metallzdune bis 1,8 m H6he eingezogen
werden kénnen, ausgefihrt werden. Einfriedigungen als Abgrenzungen zu den
offentlichen Verkehrsflachen sind zusatzlich auch als Metallzdune zugelassen um
dem Sicherheitsbedlrfnis der Nutzungen entsprechen zu kénnen. Sind aus
Sicherheitsgriinden hdhere Metallzdune erforderlich, so sollen diese mind.
2,00 m von der StralBenbegrenzungslinie entfernt bleiben, um eine Beeintrachti-
gung der Strallenraumgestaltung zu vermeiden. Die Verwendung von Stachel-
draht ist aus optischen Griinden nicht erwilinscht.

6.5 Gelandeveranderungen

Zur ErschlieBungsstraf3e hin soll die natirliche Hanglage weiterhin erfahrbar

bleiben sowie der Schwerpunkt einer Bebauung auf dem Grundstiicken stadt-

raumlich liegen. Um stddtebaulich nicht gewiinschte, grof3flachige Aufschiittun-

gen Uber 1,50m zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin zu vermeiden, werden diese

in den ersten 10m gemessen ab offentlicher Verkehrsflache ausgeschlossen.
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Kenndaten der Planung
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung aqm
Gesamt 59.775
davon: Flache fir eingeschranktes Gewerbe 5.515
davon: Flache fiir Gewerbe 32.352
davon: 6ffentliche Verkehrsflache 12.308
davon: offentliche Grinflache (inkl. Ausgleichsflache) 1.995
davon: private Grinflache 7.605
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Ubersichtsplan Geltungsbereich
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