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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan ,Lange Klinge Il — Nord*
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lange Klinge Il — Nord*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Neuenstein hat am 01.02.2010 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Lange Klinge IlI“ gefasst. Ziel des Bebauungsplanverfahrens war es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschliefung und Bebauung des Gebietes 6stlich des
bestehenden Gewerbegebietes ,Lange Klinge II“ und westlich der Markungsgrenze Grinbuhl zu
schaffen.

Firr dieses Verfahren wurde die Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden bzw.
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf §§ 3 und 4 (1) BauGB durchgefihrt. Das Verfahren
wurde jedoch aus verschiedenen Grinden nicht abgeschlossen. Am 10.10.2022 hat der Gemein-
derat die Aufteilung des Plangebiets in die beiden Teilgebiete ,Lange Klinge Ill — Nord“ sowie
,Lange Klinge Ill — Stid“ beschlossen. Hintergrund der Aufteilung des Verfahrens war, dass der
Planbereich nérdlich der Max-Eyth-Stral3e fiir die Ansiedlung eines regionalen Gewerbebetriebes
fur Befestigungsmittel (Firma Schafer + Peters GmbH) vorgesehen ist. Der Bebauungsplan
,Lange Klinge Il — Nord“ ist am 20.12.2024 in Kraft getreten.

Beim sudlichen Bereich (stdlich der Max-Eyth-Stral3e bzw. Robert-Bosch-Strale) handelt es sich
um Flachen im Eigentum der Stadt Neuenstein, die zur Weiterentwicklung ortlicher Betriebe die-
nen. Die Flachen sind daher flexibel strukturiert, um eine Aufteilung in Gewerbebauplatze zwi-
schen ca. 1.500 m? und ca. 7000 m? entsprechend des jeweiligen Bedarfs zu ermdglichen. So
soll auch die Ansiedlung kleinerer Unternehmen in der Stadt Neuenstein langfristig unterstitzt
werden.

Um fir die geplante Erschlielung und Bebauung verbindliches Planungsrecht zu schaffen ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

2 Planungsalternativen

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans hat die Stadt Neuenstein bereits im Zuge der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans eine Alternativenprifung durchgefuhrt. In enger Ab-
stimmung mit den Regionalverband Heilbronn-Franken wurde die dstliche Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebiets Lange Klinge bevorzugt, da hier bereits vorhandene Infrastruktur mit-
genutzt werden kann und im Zusammenhang mit der Fortfiihrung nach Osten eine Verkehrsent-
lastung der Robert-Bosch-Stralle an das tGibergeordnete StraRennetz méglich wird.

3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

Die zur Region Heilbronn-Franken zdhlende Stadt Neuenstein ist landesplanerisch als Kleinzent-
rum eingestuft und Ubernimmt somit Versorgungsfunktionen (Grundversorgung) im Verflech-
tungsbereich. Die Stadt liegt auf der landesbedeutsamen Entwicklungsachse (Bretten) — Eppin-
gen-Schweigern — Leingarten — Heilbronn — Weinsberg — Obersulm — Bretzfeld — Ohringen —
Neuenstein/Waldenburg/Kupferzell — Unterminkheim — Schwabisch Hall — lishofen — Crailsheim
— (Feuchtwangen).
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Gemal der 11. Fortschreibung des Regional-
plans 2020 der Region Heilbronn-Franken ist
das Plangebiet als Schwerpunkt fur Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
ausgewiesen (siehe Ausschnitt aus der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans).

Diese Vorranggebiete dienen der Konzentra-
tion einer verstarkten Gewerbeentwicklung,
die Gber die Eigenentwicklung der Stadte und
Gemeinden hinausgeht und die langerfristige
Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur
sichern sollen.
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Flachennutzungsplan

In der genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2020 des GVV Hohenloher
Ebene sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als geplante Ge-
werbeflachen dargestellt (siehe Auszug Flachennutzungsplan).
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Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4 Bestehendes Planungsrecht

Westlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Lange Klinge® unmittelbar an. Dieser wird
in kleineren Teilbereichen durch den vorliegenden Bebauungsplan Uberlagert, um bestehende
Betriebsgelande zu erweitern.

Noérdlich grenzt der Bebauungsplan an den Ende 2024 beschlossenen Bebauungsplan ,Lange
Klinge Il — Nord“ an. Beide Bebauungsplane setzen fir die Flachen in ihrem jeweiligen Geltungs-
bereich ein Gewerbegebiet fest.

Fur den restlichen und damit Gberwiegenden Teil des Plangebietes bestehen keine anderen Be-
bauungsplane.

5 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Neuenstein und umfasst ca. 7,5 Hektar. Es wird
im Norden durch den Bebauungsplan ,Lange Klinge Ill — Nord“ und im Osten durch die Haller
Stralle (K 2356) begrenzt. In westlicher Richtung grenzt das bestehende Gewerbegebiet Lange
Klinge an das Plangebiet an. Die siidliche Grenze wird durch den bisherigen Wechsel von der
Acker- zur Wiesenflur gebildet.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan und kann untenstehender Grafik entnommen werden.
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6 Bestand

Ortliche Gegebenheiten, Topografie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen, auf denen aus-
schlieBlich Ackerbau betrieben wird. Das Geldnde im Plangebiet steigt in dstlicher Richtung zu
einem Héhenrucken an der Haller Stral3e hin an.

Siidostlich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, welche
von der Haller Stralle aus erschlossen wird. Die bisherige Nutzung wurde aufgegeben und die
Flache befindet sich zwischenzeitlich im Eigentum der Stadt Neuenstein.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.
Sudlich des Plangebietes befinden sich Flachen des Biotopverbund mittlerer Standorte, eine
Uberlagerung findet nicht statt.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum. Die Um-
setzung der Planung ist gesichert.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist tiber die vorhandene Max-Eyth-Stral’e und weiter Gber die Robert-Bosch-
StralRe als HaupterschlieBung bzw. das bestehende Gewerbegebiet Lange Klinge an die Landes-
straBe L 1151 (Kreisverkehr) und damit an die Anschlussstelle Neuenstein der BAB 6 angebun-
den. Somit besteht bereits eine leistungsfahige Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz.

Im Westen grenzt das Plangebiet an den bestehenden Kreisverkehr an, der im Weiteren die Lan-
desstralRe L 1036 mit der Haller StraRe (K 2356) nach Léschenhirschbach planfrei verknipft. An
diesen Kreisverkehr soll die Robert-Bosch-Strafle angebunden werden. Die baulichen Voraus-
setzungen sind bereits erfolgt.

Die Stadt Neuenstein befindet sich an der Bahnlinie Heilbronn-Crailsheim. Der Bahnhof Neuen-
stein befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,2 km Luftlinie, eine fuBllaufige Verbindung ist
vorhanden.

Bushaltestellen befinden sich ebenfalls im Bereich des Bahnhofs sowie in der Kirchensaller
Stralle und am Salzweg. Die Entfernungen Luftlinie betragen ca. 700 m bzw. 900 m.
Altlasten

Altlasten oder dhnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Im nordwestlichen Bereich, auf3erhalb des Plange-
bietes, befindet sich das FlieRgewasser Lange Klinge, welches am Standort beginnt und in west-
liche Richtung bis zum Bernbach und weiter bis zum Epbach flie3t.

7 Umweltbelange, Umweltbericht

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Baumfallungen, Versiegelung von Flachen usw.).
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Dem Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil ein Umweltbericht beigelegt.
Der Umweltbericht untersucht die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgiter (z.
B. Naturhaushalt, Landschaftsbild, Schutzglter Mensch und Kultur, Sachgiter usw.).

Um die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen abzuschatzen, wurden artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen durchgefiihrt und eine artenschutzrechtliche Beurteilung der Planung vorgenom-
men.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt so weit
als maoglich zu minimieren. Aus diesem Grund wurden MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und zum (externen) Ausgleich der Eingriffe definiert. Diese wurden, soweit dies moglich ist, als
Festsetzung in den Bebauungsplan bzw. als Regelung in die ortlichen Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan aufgenommen. Im Einzelnen sind folgende Malinahmen vorgesehen:

MinderungsmafRnamen (M):

M1 Schutz des Oberbodens (Ortsnaher Einbau des anfallenden Bodens)

M2 Schonender Umgang mit dem Boden (Vermeidung von Verdichtung u. Schadstoffeintragen)
M3 Wasserdurchlassige Belage (Minimierung der Versiegelung)

M4 Dachbegriinung (Pufferung Niederschlagswasser, Verbesserung Kleinklima)

Gestaltungsmafnahmen (G):

G1 Eingrinung der Randflachen des Plangebietes (pfg1)
G2 Gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen
G3/G4 Anpflanzen von Baumen entlang Strafe und Stellplatzflachen (pfg Einzelbdume)

VermeidungsmafRnahmen (V)

V1 Bauzeitbeschrankung fiir die Baufeldfreimachung

V2 Insektenfreundliche Beleuchtung und Vermeidung von Lichtverschmutzung
Externe AusgleichsmalRnahmen (A)

A1 Oberbodenauftrag

A2 Anlegen von Ackerbrachen (Ersatzhabitat Feldlerche)

A3 Anbringen von Sitzstangen fur Schafstelze (Ersatzhabitat)

Eine genaue Beschreibung der jeweiligen MalRnahmen kann dem Kapitel 11 des Umweltberichts
enthommen werden.

8 Artenschutz

Um im Vorfeld zu prifen, wo moglicherweise Konflikte mit dem Artenschutz entstehen, hat die
Stadt Neuenstein eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung geman § 44 BNatSchG in Auftrag
gegeben. Die Ergebnisse der Untersuchungen mit Stand Juli 2023 sowie die notwendigen Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Ersatzmal3nahmen (CEF-MaRnahmen) sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan detailliert dargestellt. Die Untersuchungen beziehen sich dabei nicht nur auf
die Plangebiet ,Lange Klinge Il — Nord“ und ,Lange Klinge Il — Siid“, sondern auch das spater
zu entwickelnde Plangebiet ,Lange Klinge IV*.

Um Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG nicht auszul6sen, sind fur die Arten Haselmaus
und Brutvégel VermeidungsmalRhahmen, KompensationsmafRhahmen und Monitoringmafinah-
men vorzusehen. Die MalRnahmen wurden bereits vor Beginn der Umsetzung des Plangebietes
,Lange Klinge Il — Nord“ umgesetzt. Weitere Maflnahmen sind daher nicht erforderlich.

Das Vorhaben wird daher als mit den Zielen des Naturschutzes vereinbar angesehen.
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9 Planungsziele und Planungskonzeption

Verkehrliche Anbindung

Die Planung sieht eine Weiter- und Zusammenfihrung der bestehenden Robert-Bosch-Strale
und Max-Eyth-StraRe (teilweise im Geltungsbereich ,Lange Klinge Il — Nord“) vor. Uber diese
beiden ErschlieBungsstral’en des bestehenden Gewerbegebietes Lange Klinge ist eine direkte
Anbindung an die Anschlussstelle Neuenstein der BAB 6 und damit das Gberdrtliche Verkehrs-
netz gegeben.

Die Robert-Bosch-Stralle soll in Form einer sanften S-Kurve bis zum Kreisverkehr an der Kreis-
stralle K 2356 (Haller Stralle) fortgeflihrt werden. Von dieser gehen 2 kurze Stichstrallen mit
Wendeanlagen ab, welche flr die Befahrung mit LKW ausgelegt sind. Dadurch sollen die sidlich
der Robert-Bosch-Stralte gelegenen Grundstlicke besser erschlossen und die Mdglichkeit ge-
schaffen werden, die tiefen Grundstlicke kleinteiliger zu parzellieren.

Die Max-Eyth-Stral3e erhalt beidseitig einen Gehweg mit einer Breite von 2,50 m bis zur Anbin-
dung an die Robert-Bosch-Strale. Entlang und siidlich der Robert-Bosch-Stralte soll zudem ein
Radweg mit 3,0 m Breite durch das Gebiet geflihrt werden. Der Radweg wird im sidwestlichen
Bereich am Rand des Plangebietes gefiihrt und dort an die Stral3e ,Strallenacker” angeschlos-
sen. Dadurch wird es dem westlich der StralRe gelegenen Betrieb ermdglicht, in das Gebiet
,Lange Klinge Ill — Sud“ zu expandieren.

Bebauung/Gebaudetypologie

Die stadtebauliche Planung sieht einen kleinteiligeren Mix aus Biro-, Produktions- und Lagerge-
bauden im Gebiet vor. Somit wird hinsichtlich der Gebaudetypologie der Bestand des Gebietes
Lange Klinge aufgenommen und fortgefiihrt.

Die Lange der Gebaude soll dabei nicht begrenzt werden. Um eine zeitgemal’ verdichtete Be-
bauung zu ermdglichen, soll die maximale Gebaudehdhe auf 20 m festgelegt werden. Dies ent-
spricht gegenliber dem bestehenden Gebiet Lange Klinge (max. 12 m) einer deutlichen Anhe-
bung der Gebaudehéhe. Aufgrund der im Plangebiet ,Lange Klinge Ill — Nord“ vorgesehenen,
noch wesentlich héheren maximal zulassigen Gebaudehdhen wird dies jedoch als stadtebaulich
vertretbar angesehen. Zudem tragt eine stadtebauliche Verdichtung zur Minimierung der Boden-
nutzung bei.

Hinweis: Die angegebenen Gebaudehdhen beziehen sich jeweils auf die festgesetzten Bezugs-
hdhen und nicht auf das bestehende Gelande. Die Bezugshdhen sind so gewahlt, dass sie die
Hohenlage der geplanten Straflen ebenso berlcksichtigen wie den naturlichen Gelandeverlauf
und so den notwendigen Bodenaushub nach Méglichkeit reduzieren.

Verkehrs- und Gewerbelarm - Schallimmissionsprognose

Die Stadt Neuenstein hat eine Gerduschimmissionsprognose in Auftrag gegeben, um die Auswir-
kungen durch Verkehrslarm und Gewerbelarm zu untersuchen. Das Gutachten von rw bauphysik
aus Schwabisch Hall mit Datum vom 06.05.2025 liegt vor und ist in die Planung sowie die Abwa-
gung eingeflossen.

Insbesondere waren die Aspekte des Mehrverkehrs durch die neuen Vorhaben und die Verkehrs-
gerausche innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets zu untersuchen (Verkehrslarm). Ebenfalls
waren die Innenwirkung und die AuRenwirkung der Gewerbeldarmimmissionen zu prifen (Gewer-
belarm).

Die konkreten Erkenntnisse aus dem Gutachten bezliglich des Verkehrsldrms werden folgender-
mafen zusammengefasst:

¢ Immissionskonflikte durch eine Larm-Fernwirkung und den StralRenneubau sind nicht zu
erwarten.

e Aufgrund Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind Festsetzungen
zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen.
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Bezliglich des Gewerbeldarms werden folgende Ergebnisse festgehalten:

¢ Immissionskonflikte beziglich auf das Plangebiet einwirkender Schallimmissionen beste-
hen nicht.

o Fir die Nachtzeit ist eine Gerauschkontingentierung festzusetzen, fir die Tagzeit sind
keine besonderen Einschrankungen erforderlich.

e Durch Zusatzkontingente ist auch zur Nachtzeit eine weitgehend uneingeschrankte Nut-
zung maoglich.

Fur den Bebauungsplan bedeutet dies:

e Bezlglich des Verkehrslarms im Plangebiet wird festgesetzt, dass innerhalb der gekenn-
zeichneten Bereiche im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis zu er-
bringen ist, dass die erforderlichen resultierenden Schalldammmalfe der Auldenbauteile
von schutzbedirftigen Radumen entsprechend der AuRenlarmpegel der DIN 4109-2:2018-
01 dimensioniert werden.

e Beziglich des Gewerbelarms wird festgesetzt, dass flr im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans dargestellten Teilflachen unterschiedliche Emissionskontingente tags und
nachts sowie sogenannte Zusatzkontingente fiir im zeichnerischen Teil dargestellte Rich-
tungssektoren gelten.

Im Verfahren und bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) und der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafR § 4 (2) BauGB ist die Gerauschimmissionsprognose
Gegenstand. Sie ist jedoch kein Bestandteil des Bebauungsplans.

Entwéasserung, Wasserversorgung, Oberflachenwasser

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Das Schmutzwasser wird in den geplanten Misch-
wasserkanal eingeleitet und tber das bestehende Mischwasserkanalsystem der Klaranlage Neu-
enstein zugefihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird getrennt abgeleitet. Das
Niederschlagswasser soll dabei in das bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Lange
Klinge Il — Nord“ geplante Regenriickhaltebecken (RRB) sudlich der Max-Eyth-StralRe abgeleitet
werden.

Das detaillierte Entwasserungskonzept wurde mit den Fachbehdrden abgestimmit.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung (Nr. I/1)

Gemal § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die
allgemein gemal Absatz 2 zulassigen Betriebe und Anlagen sollen auch hier zulassig sein. Al-
lerdings sollen Einzelhandelsbetriebe im Hinblick auf die Innenstadtrelevanz sowie der mdglichen
Agglomeration, Lagerplatze fir Schrott und Abfélle jeglicher Art aus den Griinden der Qualitats-
sicherung des gesamten Gewerbegebiets sowie Fremdwerbung aus Grinden des Orts- und
Landschaftsbildes gemaR § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen werden.

Auch die in Absatz 3 aufgefihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen im vorliegenden
Bebauungsplan nicht moglich sein. Insbesondere die Wohnungen werden als maéglicher Konflikt
mit der gewerblichen Nutzung gesehen. Vergniigungsstatten sollen aufgrund der Nahe zur Auto-
bahn ausgeschlossen werden. Hierfur gibt es in der Stadt andere Flachen. Die Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen ebenfalls nicht im Gewerbegebiet
platziert werden, da das Gewerbe vorrangig bedient werden soll und fir diese Nutzungen andere
Méglichkeiten in der Stadt bestehen.

Darlber hinaus wird das Gewerbegebiet gemal § 1 Abs. 4 BauNVO nach den besonderen Ei-
genschaften der Anlagen und Betriebe gegliedert. Die Gliederung erfolgt auf Grundlage gut-
achterlich ermittelter Emissionskontingente, welche gewahrleisten sollen, dass es durch die neue
Bebauung nicht zu einer Beeintrachtigung bestehender Betriebe kommt.
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MaR der baulichen Nutzung (Nr. 1/2)

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO mit ein-
heitlich 0,8 festgesetzt. Dadurch wird eine gute Ausnutzung der Grundstiicke erreicht und trotz-
dem noch eine Eingriinung und Begriinung ermoglicht.

Die zulassigen Gebaudehdhen sollen eine grofzligige Ausnutzung durch verdichtete Bebauung
ermdglichen und orientieren sich an den Gebdudehdhen des Gebietes ,Lange Klinge Il — Nord*“.
Gleichzeitig stellen sie einen guten Kompromiss zwischen Ausnutzung und Orts- bzw. Land-
schaftsbild dar. Die Festgesetzte Bezugshohen sind so gewahlt, dass eine maoglichst neutrale
Erdmassenbilanz (durch Aufschittungen bzw. Abgrabungen) im Gebiet entstehen kann.

Die punktuellen Uberschreitungen der zuléssigen Gebaudehdhen fiir untergeordnete technische
Anlagen beeintrachtigen das Orts- und Landschaftsbild nicht und sind in der Héhe beschrankt.
Daher werden keine negativen Auswirkungen erwartet.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen (Nr. /3 und 1/4)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind groRRzligig gehalten und gewahrleisten im Zusam-
menhang mit der abweichenden Bauweise eine Bebauung ohne Langenbeschrankung innerhalb
des Plangebiets. Dies ist stadtebauliche gewollt, um eine optimale Ausnutzung der gewerblichen
Flachen zu erhalten. Hinsichtlich der Aufteilung der Flachen in einzelne Baugrundstlicke ergibt
sich so ein groRtmdglicher Handlungsspielraum fiir die Stadt Neuenstein.

Stellplatze und Garagen (Nr. 1/5)

Aufgrund der groRzligigen Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden Garagen nur innerhalb der
Baugrenzen zugelassen. Stellplatze (offen und Gberdacht) sollen hingegen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen erméglicht werden. Eine Unterscheidung zwischen iberdach-
ten und nicht Gberdachten Stellplatzen erfolgt nicht, da offene Stellplatze aufgrund der PV-Pflicht
des Landes bei einer gréReren Anzahl an Stellplatzen je nach baulicher Ausfiihrung der PV-Uber-
dachung zu einem Uberdachten Stellplatz werden kénnen.

Nebenanlagen (Nr. 1/6)

Aufgrund der gro3zligig gehaltenen tUberbaubaren Grundstiicksflachen sollen Nebenanlagen, so-
fern es sich um Gebaude handelt, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig
sein. Dadurch soll insbesondere der 6ffentliche Raum der Verkehrsflachen offen in Erscheinung
treten und nicht durch eine ibermaRige Bebauung eingeschrankt werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (Nr. I/7)

Aufgrund der Vorgaben des StralRengesetzes (StrG) missen Hochbauten einen Abstand von
15 m zur Fahrbahn der Haller Stral3e (K 2356) einhalten. Deshalb sind die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen entsprechend festgesetzt. Ausnahmsweise und im jeweiligen Einzelfall kbnnen Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO und Stellplatze gem. § 12 BauNVO durch die Strallenbauver-
waltung genehmigt werden. Dieses kann jedoch im vorliegenden Bebauungsplan nicht festge-
setzt werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, etc. (Nr. 1/8)

Zum Schutz von Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel fir die AuRenbeleuchtung zu ver-
wenden. Um zudem der Lichtverschmutzung bei Nacht entgegenzuwirken werden Vorgaben zur
Ausrichtung der Leuchtkdrper vorgenommen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (Nr. 1/9)

Durch die Erschliefung des Plangebietes ist es notwendig, eine in diesem Bereich bislang ver-
laufende Hauptwasserleitung (DN 400) zu verlegen. Die neue Lage der Leitung befindet sich
Uberwiegend im Bereich offentlicher Verkehrsflachen. Nach Osten hin zur Haller Stralde ist es
jedoch notwendig, mit der Leitung geplante Bauflachen zu queren. Fir diesen Bereich wird daher
ein Leitungsrecht zugunsten des Betreibers festgesetzt. Um die Zuganglichkeit der Leitung zu
gewabhrleisten sind in diesem Bereich keine baulichen Anlagen zuldssig.
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Die neue Lage der Leitung ist im zeichnerischen Teil nachrichtlich gekennzeichnet.

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Nr.
1/10

Siehe hierzu Kapitel 9 Verkehrs- und Gewerbeldrm - Schallimmissionsprognose).

Anpflanzen von Baumen, etc. (Nr. 1/11)

Fir die privatgewerblichen Flachen ist ein Flachenfaktor fir das Pflanzgebot von Bdumen vorge-
sehen. Dadurch ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Ausnutzung der Gewerbeflachen und
Durchgriinung des Gebiets erreicht. Um den o&ffentlichen Verkehrsraum einzugriinen sind im
zeichn. Teil zudem Pflanzstandorte entlang der Verkehrsflachen festgelegt. Ebenso sind Stell-
platze durch Baumpflanzungen einzugriinen und aufzulockern. Diese Baumpflanzungen kénnen
auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume, welche sich aus dem Flachenfaktor ergeben, ange-
rechnet werden.

Darlber hinaus sind flachenhafte Pflanzgebote definiert. Diese sollen eine wirksame Eingriinung
des Plangebietes zur Haller Stral’e und damit zur freien Landschaft hin gewahrleisten.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Nr. 11/1)

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung des Gebietes kommt es zu einer hohen Versiegelung des
Bodens. Um den negativen Auswirkungen dieser Versiegelung entgegenzutreten, sollen Dach-
flachen mit einer Neigung bis zu 5° mit einer Dachbegriinung versehen werden. So kann mit
zumutbarem Aufwand der Niederschlagswasserabfluss abgemindert und durch Verdunstung das
lokale Microklima verbessert werden.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ware zwar grundsatzlich zu be-
griRen, scheitert jedoch oft an der Statik. Um den Zielen des Klimaschutzes gerecht zu werden,
ist eine Auswahl zwischen den beiden Mdéglichkeiten vorgesehen.

Werbeanlagen (Nr. 11/2)

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild in Grenzen zu halten, werden maximale
Ausdehnungen und Ausgestaltungen von Werbeanlagen festgesetzt. Dies gilt sowohl fur Werbe-
anlagen an den Gebauden als auch fir freistehende Werbeanlagen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsti-

cke (Nr. 11/3)

Einfriedungen dienen dem Schutz der spateren Gewerbebetriebe und sind daher erforderlich. Um
die Auswirkungen fur das Ortsbild gering zu halten, soll deren Hohe auf 2 m beschrankt und ein
Abstand zu den Strallenverkehrsflachen von 0,5 m eingehalten werden. Letzteres dient insbe-
sondere dem Lichtraumprofil der Verkehrsflachen.

Aufgrund der Vorgaben des Landesbauordnung (LBO BW) und des Naturschutzgesetzes
(NatSchG BW) sind nicht genutzte Flachen als Grunflachen anzulegen. Aufierdem sind im Sinne
der Wasserwirtschaft die Befestigungen der ErschlieBungsflachen wasserdurchlassig herzustel-
len, sofern dort kein behandlungsbediirftiges Wasser anfallt. Ausgenommen werden nicht be-
handlungsbediirftige Verkehrsflachen, die durch ihre Nutzungsart baulich eine feste Oberflache
erfordern. Zum Beispiel Verkehrswege mit Asphaltoberflachen und PKW-Stellplatze mit bedingt
wasserdurchlassigen Pflasteroberflachen. Damit soll der Anreicherung des Bodens mit Wassers
Rechnung getragen werden.
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11 Bodenordnung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans neu zugeschnitten. Eine amtliche Umlegung ist nicht erforderlich.

12 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 74.249 m? (ca. 7,5 ha) und beinhaltet eine
bestehende Gewerbeflache (Flst. 1676/1) von 4.035 m?2.

Geltungsbereich (Gesamtflache) 74.249 m?
StralRenverkehrsflachen 3.558 m?
FuBwege 2.621 m?
Offentliche Griinflachen 369 m?
Versorgungsflache (Trafostation) 25 m?
Bestandsflache Gewerbegebiet* 4.035 m?
Gewerbegebiet (Nettobauland) 67.676 m?
Gewerbegebiet Neuausweisung 63.641 m?

*Flst. Nr. 1676/1
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