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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Fils*
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Noérdlich der Fils®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,Nordlich der Fils® bezieht sich auf das Areal des 1903 gegriindeten
Gewerbebetriebs ,Krauterhaus Sanct Bernhard“ am sidlichen Ortsrand der Gemeinde Bad
Ditzenbach. Auf dem rund 5,7 ha groR3en Areal befinden sich die Herstellungs- und Logistikhallen,
Verkaufsflachen des Reformhauses und Verwaltungsgebaude, ein rund 3.000 m2 groRe Erlebnis-
Krautergarten, sowie vereinzelte Betriebswohnungen und Nebengebaude der Firma.

Fir das Jahr 2024 plant das ,Krauterhaus® weitere Entwicklungsschritte und UmbaumafRnahmen
auf dem bestehenden Gelande. Neben der VergroRerung der Verkaufsflachen, stehen auch
weitere UmbaumaRnahmen innerhalb der Produktion an, der Bau eines Auditoriums sowie
diverser Schauraume fir Veranstaltungen und Fihrungen. Ein Teil der bestehenden
Betriebsgebaude im Gewerbegebiet soll hierfir abgebrochen und der zentrale Bereich neu
strukturiert werden.

Fir das Areal bestehen zwei rechtskraftige Bebauungsplane. Fir den dstlichen Teilbereich
existiert der Bebauungsplan ,Westlich der Helfensteinstral3e” (rechtskraftig seit 17.09.1998), fir
den ostlichen Teil der Bebauungsplan ,Obere Wiesen® (rechtskraftig seit 13.12.2001).
Insbesondere im Zentrum des Gewerbegebietes, in dem die wesentlichen baulichen Mal3hahmen
und Veranderungen geplant sind, tberlappen sich die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane.

Um die gewerbliche Entwicklung des ,Krauterhauses® zu unterstitzen und einheitliches
Planungsrecht fur die geplanten BaumafRnahmen zu schaffen, sollen nun beide Bebauungspléane
Uberarbeitet und zu einem rechtskraftigen Bebauungsplan zusammengefasst werden.
Insbesondere die Baugrenzen und die Geldnde- und Gebédudehthen sollen hierfur neu definiert
werden.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde dazu entschieden, einen ganzheitlichen
Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet ,Nordlich der Fils* aufzustellen, um somit die geplanten
BaumaRnahmen realisieren zu kénnen und die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
langfristig zu sichern.

Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans ,Nérdlich der Fils® erstreckt sich auf die Flachen
sudlich der BundesstralRe B 466 bis hin zum Filsufer, zwischen der HelfensteinstraRe im Osten
und der Gemarkungsgrenze zum Ortsteil Gosbach im Westen der Gemeinde.

Da der Bebauungsplan der Weiterentwicklung bestehender Gewerbeflachen und somit der
Nachverdichtung und Innenentwicklung des bestehenden Siedlungsbereiches dient, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Durch die
Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans wird gewéhrleistet, dass 6ffentliche und private
Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.
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2 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Deggingen / Bad Ditzenbach sind die Fléchen
im raumlichen  Geltungsbereich  des
Bebauungsplans als Gewerbeflachen
dargestellt. Ein Teilbereich der westlichen und
sudlichen Flachen sind als o6ffentliche
Grinflachen dargestellt und werden auch im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht

3.1 AuBBerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet

Sudlich angrenzend an das Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,Zwischen der Fils®
rechtskraftig seit 10.06.2010. Der Bebauungsplan bleibt von der Aufstellung des Bebauungsplans
.Nordlich der Fils* unberthrt.

3.2 Innerhalb des Plangebietes

Im Plangebiet existieren zwei Bebauungsplane. Fur den 6stlichen Teilbereich gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Westlich der HelfensteinstralRe“ (rechtskraftig seit 17.09.1998), fur
den o6stlichen Teil der Bebauungsplan ,Obere Wiesen® (rechtskraftig seit 13.12.2001).

Beide Bebauungsplane Uberlagern sich im zentralen Bereich des Plangebietes. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Fils“ werden beide Bebauungsplane auRer Kraft
gesetzt und die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie 6rtlichen Bauvorschriften neu definiert.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im am stidwestlichen Ortsrand des Gemeindegebietes und umfasst
ca. 5,7 Hektar. Es erstreckt sich auf die Flachen sidlich der BundesstraBe B 466 und der
bestehenden Bebauung entlang der Bundesstral3e, bis hin zum Filsufer, zwischen der
Helfensteinstral3e im Osten und der Gemarkungsgrenze zum Ortsteil Gosbach im Westen.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Malnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Moglichkeit vor ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbe- und Mischgebiet, das
vollstéandig von bestehender Bebauung umgeben und selbst bereits zum Grol3teil bebaut ist.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die
Schaffung von Planungsrecht fir die geplante Erweiterung und Umstrukturierung des
bestehenden Betriebes. Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung.



Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Nordlich der Fils"

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist dariber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschréankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des 8§
19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen Anlagen
Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorpriifung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5,7 ha. Die zulassige
Grundflache liegt oberhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2 und bedarf somit einer
Lvorprifung des Einzelfalls“. Voraussetzung fur die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens
somit ist, dass nach den Kriterien der Anlage 2 zum BauGB die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 in der Abwéagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Die
Behdorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
bertihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
zu beteiligen.

Die Vorpriifung des Einzelfalls wurde in einem gesonderten Umweltbeitrag zum Bebauungsplan
abgehandelt. Dort werden die umweltrelevanten Eckpfeiler der Planung gem. Anlage 2 BauGB
zusammengestellt und eine Einschatzung zu den mit der Planung einhergehenden
Umweltauswirkungen insbesondere in Hinblick auf erheblich nachteilige Umweltauswirkungen
vorgenommen. (siehe hierzu Kapitel 8)

6 Bestand

6.1 Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbe- und Mischgebiet. Im
Westlichen Bereich, das als Mischgebiet definiert ist, befindet sich die Spezerei des
Reformhauses mit  dazugehodrigen  Verkaufsflachen, sowie diverse  Biro- und
Verwaltungsgebaude. Weiter dstlich schlieBen sich bestehende Lagerhallen, Logistik — und
Produktionshallen des Krauterhauses an. Dazwischen befindet sich der umfangreich gestaltete
Krautergarten des Reformhauses.

Erschlossen wird das Gewerbegebiet Uber die Stichstralte ,Obere Wiesen®, die in einer
Wendemdglichkeit endet. Das Gewerbegebiet liegt direkt an der BundesstralRe B 466. Eine kleine
Teilflache westlich der StichstralRe ist derzeit noch nicht bebaut und soll zukinftig als
Parkierungsflache fiir Mitarbeiten und Besucher ausgebaut werden.

Das Plagebiet ist anndhernd flach. Es fallt ausgehend von der Bundesstrafe in Richtung Stden
zur Fils, sowie von Westen nach Osten hin leicht ab.

6.2 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.
Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Sudlich des Plangebiets grenzen neben diversen Biotopen entlang des Filsufers folgende
Schutzgebiete an:

— Vogelschutzgebiet 7422441 ,Mittlere Schwabische Alb*
— Landschaftsschutzgebiet 1.17.071 Bad Ditzenbach

Des Weiteren befindet sich das Gebiet innerhalb des festgesetztem Wasserschutzgebiets
Ditzenbacher Stral3e - Deggingen mit Nr. 117037.
6.3 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Stichstraf3e ,Obere Wiesen“im Westen, sowie die Helfensteinstralle
im Osten an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Beide Stralen sind an die Uberdrtliche
Bundesstral3e B466 angeschlossen.
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Mit der in direkter Nahe gelegenen Bushaltestelle ,Vinzenz Therme* verfiigt das Gebiet auch tGber
eine fulaufig bequem erreichbare Anbindung an den 6ffentlichen Personen Nahverkehr.

6.4 Altlasten

Altlasten oder hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

6.5 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

6.6 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Sidlich des Plangebietes verlauft direkt
angrenzend die Fils als Gewasser 1. Ordnung.

7 Planungsziele und Planungskonzeption

Zur Standortstarkung des bestehenden Gewerbebetriebs, sowie zum Erhalt und Ausbau der
bestehenden Produktionsstétte sind Kapazitatserweiterungen auf dem Areal notwendig und
zukunftswichtig. Durch die Ergadnzung / Erweiterung und den Umbau / Sanierung bestehender
Strukturen sollen moderne Arbeitsablaufe integriert und entwickelt werden. Suggestive und
schrittweise sollen insbesondere die Bestandsgebaude der Produktion erneuert werden. Unter
Berucksichtigung 6kologischer, stadtebaulicher und architektonischer Aspekte, sollen moderne
Arbeitsbedingungen gewahrleistet und somit den steigenden Anforderungen des wirtschaftlichen
Marktes, der energetischen Entwicklung und Aspekten der Zertifizierung in der Produktion
entsprochen werden.

Im westlichen Teil des Gewerbegebietes sind neben der Erweiterung des Logistikgebaudes, zwei
neue Flachdachgebaude fur die Produktion angrenzend an das bestehende Fabrikgebédude im
Zentrum des Gewerbegebietes geplant. Im ¢stlichen Bereich sind zusatzliche Flachen fir spatere
Entwicklungsmoéglichkeiten vorgesehen, sowie diverse Umbau- / Sanierungsmafl3nahmen
bestehender Betriebsgebaude.

Um diese Ziele zu erreichen ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nérdlich der Fils* essenziell,
wodurch die stadtebauliche Entwicklung des bestehenden Gewerbegebietes baurechtlich
geregelt werden kann. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Baugrenzen und
zulassigen Gebaudehdhen neu definiert, wobei sich das MalRR der baulichen Nutzung an den
bisher zulassigen Vorgaben der bestehenden Bebauungspléne orientiert. Die Dacher aller neuen
und sanierten Gebaude werden mit Flachdachern ausgestattet und sollen mit extensiver
Dachbegrindung und PV-Anlagen versehen werden. Das anfallende Niederschlagswasser im
Gebiet wird ganzheitlich der Fils als Vorfluter zugeleitet. Eine Wasserrickhaltung auf den
Dachflachen ist gemaR vorliegender wasserrechtlicher Genehmigung nicht notwendig.

Anfallendes Niederschlagswasser aller Hof- und Verkehrsflaichen kann Uber eine
Sedimentationsanlage der Fils zugeleitet werden. Stellplatze kbnnen mit wasserdurchlassigen
Belagen hergestellt werden, wodurch eine Versickerung des Oberflachenwassers ermdglicht
wird.

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 5,7 ha. Davon sind ca. 2,1 ha bereits mit
gewerblichen Anlage bebaut, und rund 2,7 ha durch Verkehrsflachen, Zufahrten und Stellplatze
versiegelt. Durch den Bebauungsplan werden die Baugrenzen neu festgelegt, wodurch
hauptséachlich die bestehende Bebauung gesichert und ausreichend Entwicklungsspielraum fiir
zukunftige bauliche Anlagen zur Verfligung gestellt wird. Durch den Bebauungsplan kommt es zu
einer im Verhdltnis geringfugigen Zunahme der versiegelten Flache, wobei an den
Randbereichen ausreichend Grinflachen als Puffer zwischen Gewerbe und freier Landschaft

4
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vorgesehen ist. Um die Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausreichend Rechnung zu tragen, wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzgdter in einem gesonderten Umweltbeitrag behandelt.

Der Bebauungsplan fasst bestehende rechtskréftige Bebauungspléne in einem Plan zusammen
und erstreckt sich nicht auf eine dartiberhinausgehende Flache. Der Bebauungsplan wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und hat keine Auswirkungen auf tbergeordnete Plane und
Programme. Daher hat er keine Auswirkungen auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung.
Mit dem beantragten Vorhaben sind keine chemischen, biologischen, natur- oder
sozialraumlichen Einwirkungen oder Mehrfachbelastungen verbunden, die die menschliche
Gesundheit zusatzlich beeintrachtigen kdnnten. Schutzgebiete nach BNatSchG liegen nicht im
Wirkungsbereich des Bebauungsplans. Es ergibt sich daher keine Bedeutung fiir nationale und
europaische Umweltvorschriften. Weitere Auswirkungen, die (ber das bestehende Maf}
hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Da die Planung aus lbergeordneten Planen und
Programmen entwickelt wird, bestehen keine Auswirkungen darauf.

Mit der Planung werden keine Risiken fur die Umwelt oder Gesundheit vorbereitet. Es gehen
keine umweltbezogenen Auswirkungen auf die Schutzguter Biotope, Arten, Boden, Wasser,
Klima, Luft, Landschaftsbild und Erholung aus. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen
bebauten und weitestgehend versiegelten Bereich ohne ndhere Bedeutung bzw. Sensibilitat fir
die naturlichen Merkmale. In Bezug auf Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparks,
Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete, sowie Biotope besteht durch den
Bebauungsplan keine Betroffenheit. Uberschwemmungsgebiete im Nahbereich der Fils werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Negative Verdnderungen in Bezug auf den
Hochwasserschutz sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Weitere in Anlage 2 genannten Gebiete sind nicht betroffen und der Bebauungsplan hat darauf
keine Auswirkungen.

Die detaillierten Ergebnisse sind dem Umweltbeitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen.

9 Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Durch den Bebauungsplan sollen die bereits
versiegelten und bebauten Flachen umstrukturiert und bestehende Hallen zum Teil erweitert
werden.

Im Plangebiet selbst sind an den Randbereichen zum Ortsrand und entlang der Fils zum Teill
Vegetationsflachen vorhanden, die jedoch durch die Aufstellung des Bebauungsplan nicht bertihrt
werden sollen. Weitere potenzielle Habitatflachen befinden sich innerhalb des Kréutergartens,
der ebenfalls bestehen bleiben soll und von den UmbaumafRnahmen unberthrt bleibt.

Die Habitateignung des Gebietes wird daher als sehr gering eingestuft. Die Vorhandenen
Geholze an den Randbereichen des Gewerbegebietes sind von der geplanten Bebauung nicht
betroffen und bleiben bestehen. Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht innerhalb des
Gebietes liegen nicht vor.

Eine Verletzung artenschutzrechtlicher Belange durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher nicht ersichtlich. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit einer Umsetzung des
Bebauungsplans nicht entgegen.

10 L&rmschutz

Um Immissionskonflikte ausgehend von der Gewerbeentwicklung auf die benachbarte
Wohnbebauung zu vermeiden, wurden die aktuellen und zu erwarteten Gerduschimmissionen
am Standort untersucht. Zusétzlich wurde die Auswirkungen des Verkehrslarms durch die
Bundesstral3e B 466 auf das Plangebiet nach DIN 18005 beurteilt.

Die Ergebnisse wurden in einem gesonderten Gutachten zum Bebauungsplan dokumentiert. Sie
zeigen, dass insbesondere an der nachstgelegenen schutzwirdigen Bebauung entlang der
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Gosbacher StralRe, durch nicht beschrankte Gewerbeflachen in der Nachtzeit Immissionskonflikte
Zu erwarten sind.

Gewerbelarm

Um Uberschreitungen der TA Larm zu vermeiden, wurde der Bebauungsplan in Teilflachen
unterteilt und fur jede Teilflache geeignete Emissionskontingente ermittelt und im Bebauungsplan
aufgenommen.

Mit den ermittelten Emissionskontingenten ist zur Tageszeit ein weitgehend uneingeschrankter
Betrieb auf den Teilflachen moglichen. Zusatzlich werden fur jede Teilfliche innerhalb
festgelegter Richtungssektoren Zusatzkontingente definiert, die im Zusammenspiel mit einer
optimierten Planung der Gebdude und der Nutzung, in den einzelnen Baufeldern einen
eingeschrankten Nachtbetrieb erméglichen. Die Karte zur Emissionskontingentierung sowie eine
tabellarische Darstellung der Ergebnisse sind im Anhang zur Gerduschimmissionsprognose
(Berichtsnummer /- datum: B23515 SIS 01 vom 23.05.2023) dargestellt und liegen dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

Verkehrslarm

Die Untersuchung schalltechnischen Immissionen ausgehen von der Bundesstralle auf das
Gewerbegebiet zeigen, dass aufgrund der Uberschreitung schalltechnisches Orientierungswerte
der DIN 18005 zum Schutz vor Verkehrsgerauschen geeignete SchutzmafRhahmen bei Neu- und
Umbaumafinahmen oder Nutzungsanderungen erforderlich sind.

Der Schutz ist durch passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebaudefassaden der geplanten
Bebauung vorzusehen und beinhaltet z.B. Schallschutzfenster, eine larmabgewandte Anordnung
schutzbedurftiger Raume und / oder andere bauliche MaRRnahmen. Der Nachweis fir diese
SchallschutzmalBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die notwendigen
MalBnahmen wurden im Bebauungsplan als Festsetzung zum Schutz vor schéadlichen
Umweltwirkungen aufgenommen.

11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Der Grofiteil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet, ein kleiner Teil als Mischgebiet
festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung entspricht weitgehend den planungsrechtlichen
Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane und orientiert sich an der derzeitigen Nutzung.

Im Mischgebiet wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt. Diese sind
lediglich im Erdgeschoss zulassig, um die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu
vermeiden. Die aktuelle Verkaufsflache im Mischgebiet liegt derzeit bei rund 700m2 und beinhaltet
den Bestand und die genehmigte Erweiterung. Da das Gebiet weitestgehend bebaut ist und die
Uberbaubare Grundstiicksflache annahernd ausgeschopft ist, ist eine flachenhafte Ausweitung
des Einzelhandels nicht zu erwarten. Um jedoch langfristig eine Entwicklung weiterer
Verkaufsflache in den Obergeschossen zu vermeiden und somit dem von der Region Stuttgart
festgelegten Ziel des Agglomerationsverbotes zu entsprechen, wird die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben auf das Erdgeschoss reduziert.

11.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der
Regelung zur maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (maximale Gebaudehdhe)
geregelt. Die festgesetzte GRZ entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h.
GE 0,8 und MI 0,6).

Durch das Maf der baulichen Nutzung ist gewahrleistet, dass die zukinftige Entwicklung des
Gewerbegebietes Einklang in den bestehenden stadtebaulichen Bestand findet. Die Baugrenzen
wurden groR3ziigig definiert, um den Gewerbetreibenden ausreichend Spielraum in der Planung
zu lassen.
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11.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt und somit auch Baukdrper
zugelassen, deren Gebadudeldnge 50m Uberschreiten darf. Diese Festsetzung ist im
Gewerbegebiet notwendig, um auch groR3flachige Produktion — und Gewerbehallen errichten zu
kénnen.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden. Die Baugrenzen sind so
festgesetzt, dass der bestehende Krautergarten erhalten bleibt.

11.5 Stellplatze und Garagen

Um fiir alle Besucher und Mitarbeiter der Krauterhauses ausreichend Parkierungsmaoglichkeiten
zu schaffen, werden Stellplatze und Garagen innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen. Lediglich auf Flachen mit Leitungsrecht oder mit Pflanzgeboten,
sowie auf Flachen die dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dienen, sind diese nicht zuléssig.

11.6 Von der Bebauung freizuhaltende Bereiche

Gemal § 9 des FernstraBengesetzes (FStrG) besteht aulRerhalb des ErschlieRungsbereiches
entlang der Bundesstral3e B 466 ein Anbauverbot fiir bauliche Anlagen, da aus dem Bestand
nachrichtlich ubernommen wurde. Innerhalb des Anbauverbotes sind aus verkehrstechnischen
Sicherheitsgriinden keine baulichen Anlagen zulassig.

11.7 Offentliche und private Griinflachen

Zur Gestaltung der Randbereiche werden zum Ortsrand und zur angrenzenden Fils private und
offentliche Grunflachen festgesetzt. Diese dienen verschiedenen Zwecken. In erster Linie als
Pufferflache zwischen dem bestehenden Gewerbe und der freien Landschaft, oder als
Gewasserrandstreifen zum Schutz des Filsufers mit seiner Vegetation.

11.8 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Um die 6kologische Funktion der Fils zu erhalten, deren Bewuchs zu sichern und weiter zu
verbessern, sind Gewasserrandstreifen festgesetzt. Eingriffe und MalRnahmen, welche die
Funktion und 6kologische Wertigkeit dieses wertvollen Griinraumes beeintrachtigen kénnten, wie
z.B. Auffullungen, Ablagerungen, Baumfallungen usw. sind verboten.

Um die Versiegelung des Plangebietes zu minimieren sind Flachdacher, die nicht zur
Solarenergienutzung genutzt werden, oder aus anderen technischen Griinden nicht bepflanzt
werden koénnen, zu einem gro3en Teil zu bepflanzen. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand
der Wasserabfluss abgemindert. Fiur die Dachflachen, die aus technischen Grinden nicht
bepflanzt werden kdnnen, ist je 350m2 Dachflache ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Durch die festgesetzten MalRhahmen kann das
Gewerbegebiet weiter durchgriint werden.

11.9 Pflanzbindungen/Pflanzgebote

Um die Stellplatzflachen innerhalb des Gewerbegebietes weiter zu durchgriinen, wird ein
Pflanzgebot festgesetzt, welches gewéhrleistet, dass je 5 Stellplatze ein Laubbaum gepflanzt
wird. Zuséatzlich sind durch ein flachenhaftes Pflanzgebot am Ortsrand zu Gosbach, weitere
Pflanzungen von Laub, Obstbaumen oder sonstigen Strauchgruppen vorgesehen, die einen
Ubergang zur freien Landschaft schaffen.

11.10 Geh- und Fahrrechte

Um die im Gebiet vorhandenen Versorgungsleitungen zu sichern und dauerhaft zu erhalten, sind
im Bebauungsplan diverse Leitungen zugunsten der Planungstrager festgesetzt.
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12 Ortliche Bauvorschriften

12.1 Dachform, Dachneigung

Die Dachform und Dachneigung werden im Gewerbegebiet nicht definiert, um den Bauherren
einen mdoglichst groRBen Spielraum zu schaffen. Lediglich im Mischgebiet wird die Dachform
festgelegt, um ein harmonischen Ubergang zur umgebenden Bestandsbebauung zu
gewabhrleisten.

12.2 Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind flir die Dacher nur rote, rotbraune, braune, schwarze oder
anthrazitfarbene Ziegel, Dachsteine und sonstige Dachdeckungselemente zulassig. Andere
Farben, die dem Charakter des Ortshildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung (glénzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

12.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer zulé&ssigen Ausgestaltung und Anzahl beschrénkt, damit die
Erscheinung des Gebietes nicht ibermafig durch diese dominiert wird.

12.4 Einfriedungen
Einfriedigungen entlang der offentlichen Flachen und der freien Landschaft sind bis maximal 2,0

m Hdohe zulassig. Dadurch kénnen die Gewerbegrundstiicke ausreichend gesichert und
umgrenzt werden, ohne dass das Ortshild negativ beeintrachtigt wird.

13 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 5,7 Hektar.

Gesamtflache Bebauungsplan 56.855 m2 100 %
Offentliche Verkehrsflache 1.550 m2 3%
Offentliche Grunflache 5.187 m2 9%
Private Grunflache 996 m? 2%
Nettobauland 48.863 m?2 86 %
Mischgebiet 4.024 m?

Gewerbegebiet 44.839 m?
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