Gemeinde Walzbachtal, OT J6hlingen
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grund", 3. Anderung

Begriindung

1.0 Anderungsumfang

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grund" in der genehmigten Fassung
vom 19.08.1977 wird in folgenden Bereichen gedndert:

- in Art der Nutzung (slidwestlicher Teilbereich)

- im MaB der Nutzung
- im Bereich der ErschlieBungsstrafe B - D1

- in der Grlnordnung

Enderung der textlichen Festsetzungen

2.0 Bestand

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grund" ist bereits zu ca. 50 %
entsprechend den Vorgaben der Rechtsfestsetzungen bebaut worden.

Auf der westlichen Seite der HegelstraBe besteht das Baugebiet
"Grund Tinks" als Mischgebiet. Dieses Gebiet ist bereits weitgehend
mit Gebduden bebaut.

Der Strassenbereich B - D1 weist eine StichstraBe in der Breite von
8.50 m bis zu ca. der Hdlfte der Tiefe des Plangebietes aus, die

in einen 5.0 m breiten Feldweg Ubergeht. Die ErschlieBungsanlagen,
sowie die angrenzende Bebauung sind bereits hergestellt und er-
richtet worden.

3.0 AnlaB und Art der Anderung

3.1

Art der baulichen Nutzung

Ostlich der Hegelstrasse besteht ein sogenanntes "eingeschrinktes
Gewerbegebiet". Diese Rechtsfestlegung im Bebauungsplan ist nach
der neueren Rechtssprechung nicht mehr zuldssig. Es ist somit ei-
ne Neufestlegung notwendig, die weitgehend den bisherigen Zielvor-

stellungen entspricht.
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3.2

3.3

Urspriinglich war mit der eingeschrdnkt nutzbaren Gewerbeflédche
eine Ubergangszone zwischen den Wohn- und Mischgebieten m
Westen beabsichtigt. Diese Absicht wird aufgencmmen und in der
Form eines zusdtzlichen Mischgebietes konkreticiert.

Zur Erzielung der beabsichtigten Mischstruktur wird im Bebau-
ungsplan die Festsetzung unterschiedlich groBer Grundstiicks-
groBen vorgenommen. Die Festlegung von hGchstens zwei Wohnungen
je Wohngebdude soll ebenfalls dem Ziel dienen, daB die Wohnnut-
zung nicht UbermdBig entwickelt werden kann. Demgegeniiber kann
die Festlegung einer MindestgroBe von 2000 m flir Baugrundstlicke
im Gewerbegebiet entfallen, da das ortlich geprdgte Gewerbe auch
kleinere GrundstlicksgrtBen benttigt.

MaB der baulichen Nutzung

Das bisher eingetragene MaB der baulichen Nutzung Ubersteigt die
im ldndlichen Bereich Ublichen Nutzungsziffern erheblich. Eine
Reduzierung dieser Nutzungsziffern mit einem ausreichend groBen
Spielraum (mehr als 100% flir den derzeit am stdrksten liberbauten
Bereich) ist daher aus stddtebaulichen Grlinden notwendig.

Bei der Neufestlegung wurde bewuBt ein Unterschied zwischen Misch-
gebiet und Gewerbegebiet gemacht. Beim Gewerbegebiet kdnnen die
Ausnutzungen etwas hdher angesetzt werden, da hier allgemein mit
einer hoheren Uberbauung der Grundstlicke zurechnen ist.

Verkehrsbereiche

Es ist beabsichtigt, die StichstraBe B-D (Teil der Grombacher
StraBe) um ca. 40 m zu verldngern. Zweck dieser MaBnahme ist

die bessere Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstlicke mit
Kraftfahrzeugen.

Der restliche Bereich bis zur nérdlichen Gebietsgrenze (Punkt D1)
wird als Feldweg flir Tandwirtschaftliche Nutzungen in der Breite
von 3,0 m ausgebaut.

Bei allen Einmlindungen in die Grombacher StraBe wurden aus Grlin-
den der Verkehrssicherheit Sichtwinkel eingetragen.



3.4 Griinordnung )
Eine ausreichende Randbegriinung des geplanten®Mischgebietes ist
auf den B&ugrundstﬂcken so geplant, daB das GroBgrlin auch in den
StraBenraum hineinragt.
Iwischen Gewerbegrundstlicken und dem Mischgebiel soll eine dichte
Strauch- und Heckenpflanzung den geplanten Nutzungsilibergana anch
optisch verdeutlichen. Aus dem gleichen Grund ict eine Baumpflan-
zung auch entlang der Grombacher StraBe vorgesehen. Der Nachweis
Uber die beabsichtigten PflanzmaBnahmen ist durch einen Pflanz-
plan in den Bauantrdgen zu erbringen.

3.5 Anderung der textlichen Festsetzungen
Die textlichen Festsetzungen wurden entsprechend den Anderungen
nach Punkt 3.1 - 3.4 der Er]ﬁuterUng entsprechend gedndert. Zu-
sdtzlich wurde die Festlegung der Hohenlage der Gebdude (Traufhdhe),
der Gestaltung von Werbung und Fassade aufgenommen, um mit diesen
gestalterischen Mindestanforderungen eine bessere Einbindung des
Baugebietes in die Umgebung zu erzielen.

4.0 Auswirkung der Planung

Flir die gewerbliche Nutzung bedeutet die Plandnderung nur eine theore-
tische Reduzierung der Ausnutzung, praktisch wird sich die Entwicklung
bei der Besiedlung wohl nicht auswirken. Auch die Anderung des Gebiets-
charakters im Siidwesten des Plangebietes entspricht weitgehend den bis-
herigen Festlegungen.

Stddtebauliche Kosten entstehen gegeniiber der bisherigen Planung nur
bei den Verkehrsanlagen in geringfligigem MaBe (ca. 5000,-- DM flir den
Bereich B - D1).

Voraussetzung fiir die Plandnderung ist auch eine Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Ortsgemeinde Walzbachtal.

Um eine ausreichende Erschliefung der angrenzenden Grundstlicke zu er-
reichen ist die StichstraBe um 40 m zu verldngern. Auf die Weiterflihrung
der Gehwege wurde verzichtet. Der daran anschliefende Feldweg wird von
bisher 5.0 m auf 3.0 m Breite verringert. Somit wurde nur das unbedingt
zur ErschlieBung erforderliche Geldnde in Anspruch genommen.

Walzbachtal, den 19, Mai 1988

Blirgermeister



