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BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 3,43 ha groRRe Plangebiet liegt am noérdlichen Ortsrand von Herxheim westlich
der Ortseinfahrt von Offenbach kommend. Es wird wie folgt begrenzt:

nach Nord-Westen durch einen landwirtschaftlichen Weg

e nach Nord-Osten durch das ,Industriegebiet Nord“ sowie die Offenbacher
Stral3e L 542
nach Sud-Osten durch die Franz-Schubert-StralRe

e nach Sid-Westen durch die Wohnbebauung am Sebastiansring (Bebauungs-
plan ,Fredacker-Ost‘) sowie entlang der Franz-Schubert-Strale (Bebauungs-
plan ,Nord-West®)

Der Geltungsbereich sowie die Lage ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dar-
gestellt:

o
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Im Bereich des Grundstlcks FIst-Nr. 6422/20 wurde zwischenzeitlich ein Bauantrag auf
Errichtung eines Lagerplatzes und einer Lagerhalle und damit auf Erweiterung der be-
stehenden Fensterfabrik genehmigt.

Gleichzeitig wurde in unmittelbarer Nachbarschaft zur bestehenden Fensterfabrik eine
Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einfamilienhauses sudlich des Nordrings auf dem
Grundstiick FIst-Nr. 6450/111 eingereicht, mittlerweile jedoch zurlickgezogen.

Somit sind zwei Entwicklungen im Plangebiet erkennbar:

= Zur Standortsicherung der Fensterfabrik sind betriebliche und bauliche Entwick-
lungsmaoglichkeiten von Noten.

= Die Wohnbebauung sudlich des Nordrings befindet sich in einer Umstrukturie-
rung. Es sind Tendenzen zur Verdichtung und Erweiterung der Wohnbebauung
mit Heranriicken an die gewerbliche Nutzung erkennbar. Dabei kdnnen die Er-
schlieBungsvorteile durch den Nordring genutzt werden.

Seit den 50-er Jahren hat sich sukzessive im Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine Gemengelage entwickelt:

Wohngebaude

produzierender Betrieb
Einzelhandelsbetrieb

Tankstelle an der Offenbacher StraRe L 542

Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe funktioniert bisher ohne gré3ere Prob-
leme. Bei den konkret anstehenden Nutzungswiinschen - Ausdehnung der gewerbli-
chen Nutzung sowie der Wohnnutzung — riicken die beiden Nutzungen naher zueinan-
der. Dies soll nicht zu Lasten der jeweils anderen Nutzung erfolgen. Vielmehr missen
diese Entwicklungstendenzen unter Beachtung des Trennungsgrundsatzes im Sinne
von 8 50 BImSchG beurteilt werden. Fir beide Nutzungsarten sollen nutzungsvertragli-
che Entwicklungsmdglichkeiten aufgezeigt und somit Planungs- und Investitionssi-
cherheit geschaffen werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von bebauten Flachen durch Erhéhung
der Bebauungsdichte und damit der Innenentwicklung von Herxheim. Da die Grél3e der
Grundflache im Plangebiet unter 20.000 m? liegt, durch das Bebauungsplanverfahren
keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet werden und keine Beeintrdchtigung der
Schutzgiter der FFH-Gebiete und Vogelschutzrichtlinie vorliegt, sind die Anwendungs-
voraussetzungen fiur ein beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BauGB gegeben. Es
handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung; eine Umweltpri-
fung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.
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C. Einbindung in die tUbergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz vom 15. Mai 2006 weist in seiner
Raumnutzungskarte fir die betreffenden Flachen sowohl Siedlungsflache Wohnen als
auch Siedlungsflache Industrie, Dienstleistung und Gewerbe aus.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Herxheim vom 12.03.2004 stellt fur die betreffenden Flachen
eine gewerbliche Bauflache G bzw. eine Wohnbauflache W dar.

Die Festsetzung von Gewerbe- und Wohngebieten ist aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt. Hingegen entspricht die Festsetzung eines Mischgebietes nicht dem Ent-
wicklungsgebot. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

D. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Fur einen Teil des Plangebietes — FIst-Nrn 6422/17 und 6422/18 - ist der Bebauungs-
plan ,Industriegebiet Nord“ vom 05.02.1966, zuletzt gedndert am 28.04.1982 rechts-
wirksam. Die genannten Bauflachen sind als Industriegebiet Gl festgesetzt. Auch wenn
vereinzelt die tatsachliche Entwicklung den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entspricht, ist dieser auch weiterhin geeignet, die stadtebauliche Entwicklung zu steu-
ern.

Im Bereich sudlich des Nordrings ist der Bebauungsplan ,Nord-West“ vom 15.05.1961
rechtskraftig. Eine Festsetzung der zulassigen Nutzungsart liegt nicht vor. Der Zulas-
sigkeitsmafstab hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus § 34
BauGB. Die tatsachliche Nutzungsart entspricht weitgehend einem Allgemeinen
Wohngebiet. Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise und im
Mischgebiet allgemein zuldssig.

Die verbleibenden Flachen zwischen dem Bebauungsplan ,Fredacker-Ost“ und dem
Bebauungsplan ,Industriegebiet Nord“ haben den Charakter eines unbeplanten Innen-
bereichs im Sinne von § 34 BauGB. Der Zulassigkeitsmalistab hinsichtlich Art und Malf3
der baulichen Nutzung, der tUberbaubaren Grundstticksflache und der Bauweise ergibt
sich aus der Umgebungsbebauung.
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2. Grundbesitzverhéltnisse

Die StraRenverkehrsflachen sowie der Standort fir die Elektrizitatsversorgung am
Nordring sind in 6ffentlichem Eigentum. Alle anderen Flachen befinden sich in privater
Hand.

3. Baulasten

Auf den Grundstiicken Flist-Nrn 6422/20, 6422/17 und 6423/8 ist zugunsten des Grund-
stucks Flst-Nr. 6422/18 jeweils eine Abstandsbaulast eingetragen.

E. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung - Begriindung

1. ErschlieBung - Verkehrsflachen

Der gewerblich genutzte Teil des Plangebietes wird tiber den Nordring sowie Uber die
Industriestral3e, die Wohnnutzung weitgehend Uber die Franz-Schubert-StralRe er-
schlossen.

Die sidliche Seite des Nordrings ist bisher anbaufrei. Lediglich das Wohngebaude auf
Grundstuck Flst-Nr. 6450/125 wird von hier aus angefahren.

Die IndustriestraRe verlauft parallel zur Offenbacher StraRe L 542 und erschlief3t ent-
lang ihrer Slidseite die Gewerbebetriebe.

Nach Nord-Osten an das Plangebiet grenzt der landwirtschaftliche Fahrweg FlIst-Nr.
6418/8 an.

Planungsrechtliche Festsetzungq:

Der Bebauungsplan setzt die bestehenden Verkehrsflachen innerhalb des Plangebie-
tes fest. Die Erschlie3ung erfolgt Giber bestehende Gemeindestral3en. Eine Zufahrt von
dem nordlich des Plangebietes verlaufenden Fahrweg Flst-Nr. 6418/8 ist nicht zulassig.

2. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Strom ist durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz gesichert. Am Nordring befindet sich eine Umspannsta-
tion.

Das Plangebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Eine Anderung des
Entwasserungssystems ist nicht vorgesehen. Das vorhandene Entwasserungssystem
ist in ordnungsgemaflem Zustand, StralRenbauarbeiten stehen in diesem Bereich eben-
falls nicht an. Weiterhin ist in zumutbarer Entfernung kein Vorfluter, der zur Ableitung
des Niederschlagswassers genutzt werden kann.
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Die Entwasserung der Flachen im Plangebiet kann nicht mehr unmittelbar Uber den
Anschluss an die auf den Grundstucken bereits vorhandenen offentlichen Entwasse-
rungsanlagen an die vorhandenen offentlichen Entwasserungsleitungen in der Indust-
riestraf3e erfolgen:

= Fir den Grundsticksteil des Grundstiicks FIst-Nr. 6422/20 erfolgt die Entwas-
serung zum Nordring.

= Auf den Grundsticken mit den Flst-Nrn 6422/9, 6422/10 und 6422/12 ist im
Zuge einer Erweiterung der baulichen Nutzung eine Rickhaltung des Abwas-
sers mit gedrosselter Abgabe an die bestehende Grundstiicksentwasserung zur
Industriestraf3e hin erforderlich.

Das durch die Erweiterung der baulichen Nutzung zusatzlich anfallende Oberflachen-
wasser soll vor Einleitung in die bestehenden Entwasserungseinrichtungen in geeigne-
ter Form zuriickgehalten werden.

Art der baulichen Nutzung

Im bisher unbeplanten Bereich nérdlich des Nordrings sind Gewerbebetriebe wie Fens-
terfabrik, Gemusegrof3handel und Schreinerei sowie eine zugehdrige betriebsbezoge-
ne Wohnung angesiedelt. Dieser Bereich entspricht einem faktischen Gewerbegebiet.

Das Wohngebaude auf FIst-Nr. 6423/6 wurde als Wohnhausneubau mit Garage ge-
nehmigt; eine betriebsbezogene Nutzung liegt somit nicht vor.

Im festgesetzten Industriegebiet GI nordlich des Nordrings ist ein grof3flachiger Einzel-
handelsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf 970,72 m2 VKF ange-
siedelt. Die Geschossflache bleibt mit 1.132,29 m? noch unter der Grenze von 1.200
m2, so dass dieser Betrieb nicht als sondergebietspflichtig nach § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO einzustufen ist.

Die Tankstelle an der Offenbacher StralRe L 542 grenzt sidlich an den Nordring an und
liegt gleichzeitig in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung entlang der Franz-
Schubert-StrafRe. Wegen der Gerduschentwicklung kann die Tankstelle einer Mischge-
bietsnutzung zugeordnet werden®. Der baurechtlich genehmigte Bestand an Verkaufs-
flachen flr nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelssortimente (Tankstel-
len-Shop) liegt bei 66,20 mz.

1

Ein Tankvorgang wird mit einem Schallleistungspegel von etwa LA, ; 1h = 75 dB(A) bei der
Prognoserechnung beriicksichtigt. Bei 20 Tankvorgangen die Stunde berechnet sich der auf den
Tagzeitraum bezogene Schallleistungspegel zu L,A,r = 88 dB(A). Dieser Schallleistungspegel geht
im Mittel Uber den gesamten Tagzeitraum von der Tankstelle aus. Hinzu kommen die Bereiche
Luft-station, Ein- und Ausfahrt, Shopkunden, Waschanlage, Servicehalle und Warenanlieferung.
Die mittlere Schallabstrahlung des Betriebsgeldndes einer Tankstelle im Tagzeitraum liegt damit
sicher tber 90 dB(A), je nach Nutzung deutlich héher. Von daher ist eine Tankstelle mit der be-
schriebenen Gerauschentwicklung schon in einem Misch- oder Kerngebiet nicht generell realisier-
bar, viel weniger noch in einem Allgemeinen Wohngebiet
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Der bebaute Bereich zwischen Nordring und Franz-Schubert-Stra3e kann mit Aus-
nahme von Nordring 60 als faktisches Allgemeines Wohngebiet — unbeplanter Innen-
bereich — eingestuft werden. Die Gebaude werden ausschlief3lich von Siden her er-
schlossen.

Insgesamt ist eine gewachsene Gemengelage — Durchmischung von Gewerbe und
Wohnen - feststellbar. Bei der Beurteilung von Einzelvorhaben in den noch
unbeplanten Bereichen gilt das Gebot der Riucksichtnahme. Dies bedeutet fir die vor-
handene Wohnbebauung Duldungspflichten und fur die vorhandene gewerbliche Nut-
zung Rucksichtnahmepflichten.

Planungsrechtliche Festsetzung:

Die Festsetzung der zulassigen Nutzungsart tragt dem Trennungsgrundsatz gemaRi
§ 50 BImSchG Rechnung. Die hieraus resultierende Nutzungszonierung von Indust-
riegebiet Uber Gewerbegebiet, Mischgebiet bis zu Allgemeines Wohngebiet gibt sowohl
dem Gewerbe als auch dem Wohnen jeweils eine Entwicklungsmaoglichkeit und ge-
wahrleistet gleichzeitig ein konfliktfreies Nebeneinander der unterschiedlichen Nut-
zungsarten. Hierbei nehmen sowohl die gewerbliche Nutzung als auch die Wohnnut-
zung gegenseitig Ricksicht aufeinander. Hingegen wirde eine Erweiterung des Indust-
riegebietes nach Sud-Westen zu unzumutbaren Larmbelastungen der angrenzenden
Wohn- und Mischgebiete fuhren und somit stadtebauliche Konflikte erzeugen. Dies
wirde dem Verbesserungsgebot — keine Verfestigung oder Verschéarfung der Konflikte
— widersprechen und somit eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gefahrden.

Allgemeines Wohngebiet WA

Entlang der Franz-Schubert-StralRe wird ein Allgemeines Wohngebiet WA festge-
setzt. Durch die aus der Nutzungsstaffelung resultierende Nachbarschaft zum Misch-
gebiet sowie zu einem faktischen Reinen Wohngebiet wird der teilweise Ausschluss
der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen begriindet. Die Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des Bestands werden die Eigentiimerbelan-
ge ausreichend berticksichtigt.

Mischgebiet Ml
a) Mischgebiet MI1

Das vorhandene Wohngebdude auf Grundstiick Flst-Nr. 6423/6 wird mit einem
Mischgebiet MI1 Uberplant. Es grenzt unmittelbar an den Bebauungsplan
,Fredacker-Ost* an und ergénzt das hier festgesetzte Mischgebiet. In Verbindung
mit einem ausreichend groRen Baufenster sind Wohnen und Gewerbe gleicher-
malRen zulassig.
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Mischgebiet MI2

Im Mischgebiet MI2 werden einige allgemein sowie ausnahmsweise zulassige
bauliche oder sonstigen Anlagen ausgeschlossen. Dies dient der Steuerung
e des Einzelhandels - Sicherung und Entwicklung des Herxheimer Orts-
kerns mit seinen vielféltigen Einzelhandelsbetrieben
e und der Vergnigungsstatten.

Im Bereich der Tankstelle werden die baurechtlich genehmigten Verkaufsflachen
des Shops planungsrechtlich Uber einen Ausnahmevorbehalt gesichert.

Wegen der GrolRe des Mischgebietes ist die Realisierung eines Gartenbaubetrie-
bes unrealistisch. Die Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt gewahrt.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des Bestands werden die Eigentimerbelan-
ge ausreichend berticksichtigt.

Gewerbegebiet GE

a)

b)

Gewerbegebiete GE1 und GE2

Die bestehenden gewerblichen Betriebe sowie die zugehoérige betriebsbezogene
Wohnung im bisher unbeplanten Innenbereich werden mit einem Gewerbegebiet
GE1 und GE2 festgesetzt. Zur Sicherung und Entwicklung des Herxheimer Orts-
kerns mit seinen vielféltigen Einzelhandelsbetrieben ist in den nicht integrierten
Gebieten GE1 und GE2 Einzelhandel grundsatzlich unzulassig.

In zwei Ausnahmeféllen kann im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung der Einzel-
handel zugelassen werden:

e Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehtr, Mineralélen und
Brennstoffen sind wegen des speziellen Warenangebotes typischerweise
in Gewerbegebieten angesiedelt.

e Handel in Verbindung mit Handwerksbetrieben mit Verkauf von selbst
hergestellten oder eingekauften Waren auf einer begrenzten Verkaufsfla-
che. Dies gilt nicht fir das Lebensmittelhandwerk, welches nur in inte-
grierten Lagen angesiedelt werden soll.

Gleichzeitig sollen die Gewerbegebiete dem Handwerk und produzierenden Ge-
werbe vorbehalten bleiben. Allgemeines Wohnen ist unzulassig. Die Zweckbe-
stimmung der Gewerbegebiete bleibt gewahrt.

Gewerbegebiet GE3
Der bestehende grofiflachige Einzelhandelsbetrieb mit dem nahversorgungsre-

levanten Hauptsortiment Lebensmittel wird mit einem GE3 festgesetzt. Zur Siche-
rung und Entwicklung des Herxheimer Ortskerns mit seinen vielfaltigen Einzel-
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handelsbetrieben ist im nicht integrierten Gebiet GE3 Einzelhandel grundséatzlich
unzulassig.

In folgenden Ausnahmeféllen kann im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung der
Einzelhandel zugelassen werden:

e Zur Sicherung des baurechtlichen Bestands ist das Hauptsortiment Le-
bensmittel zulassig. Dabei darf die Geschossflache von 1.200 m2 nicht
Uberschritten werden.

e Als Umnutzung der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehor,
Mineraldlen und Brennstoffen, der wegen des speziellen Warenangebotes
typischerweise in Gewerbegebieten angesiedelt ist.

e Als Umnutzung der Handel in Verbindung mit Handwerksbetrieben mit
Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf einer be-
grenzten Verkaufsflache. Dieses sogenannte ,Handwerkerprivileg* gilt je-
doch nicht fur das Lebensmittelhandwerk, da dieses Sortiment nur in inte-
grierten Lagen — Herxheimer Ortskern - neu angesiedelt werden soll.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des baurechtlichen Bestands werden die
Eigentimerbelange ausreichend bertcksichtigt. Auch ist eine Umnutzung flr
Handwerk oder produzierendes Gewerbe aufgrund dieser Festsetzungen jeder-
zeit moglich. Allgemeines Wohnen ist unzulassig.

Emissionskontingente

Um die Vertraglichkeit zur bestehenden und geplanten benachbarten Wohnnut-
zung zu gewabhrleisten, werden auf der Grundlage des schalltechnischen Unter-
suchungsberichtes vom 14.05.2012 in den Gewerbegebieten GE1, GE2 und GE3
zusatzlich flachenbezogene Emissionskontingente festgesetzt. Die aus schall-
technischer Sicht immissionsrelevante Vorbelastung der bestehenden Industrie-
flachen — norddstlich angrenzend an das Plangebiet — ergibt sich aus der tat-
sachlichen Nutzung in der gewachsenen Gemengelage und wird bei der Festle-
gung der Emissionskontingente bertcksichtigt.

An den gewahlten Immissionsorten wird der geltende Planwert, d. h. der um die
Vorbelastung reduzierte Immissionsrichtwert nicht Uberschritten. Die in dem
Untersuchungsbericht festgelegten Emissionskontingente fihren auch in Verbin-
dung mit der Vorbelastung zu keiner Uberschreitung der geltenden Immissions-
richtwerte an den gewahlten Immissionsorten.

Die festgesetzten Emissionskontingente Lgx nach der DIN 45691 durfen weder
tags noch nachts tberschritten werden. Die Prifung der Einhaltung dieser Werte
im Rahmen eines baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5. Nahere Ausfihrungen zur
Anwendung der DIN 45691 im Genehmigungsverfahren sind den Hinweisen un-
ter Punkt 1 zu entnehmen.

Bei der Gemeindeverwaltung liegt die DIN 45691 zur Einsicht aus.
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Die ansiedlungswilligen Bauherren missen im Rahmen der Baugenehmigung
per Einzelnachweis die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sowie die Einhaltung der Vorschriften sonstiger schalltechnischer
Regelwerke belegen.

Ergénzend zu den textlichen Festsetzungen der Emissionskontingente werden in
der Planzeichnung die Grenzen der Teilflachen durch Verwendung der Signatur
15.14 der PlanzV festgesetzt.

Vergnigungsstatten

In Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssige Vergnigungsstatten werden
ausgeschlossen, da die Gewerbeflachen im Plangebiet vorrangig dem Handwerk
und produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben sollen. Hingegen wirde die
Ansiedlung von Vergnligungsstatten zu nachteiligen Veranderungen im Boden-
preisgeflige und somit zur Verdradngung des Gewerbes fiihren.

Vergnugungsstatten sind bisher nicht in Herxheim angesiedelt, sie sind in ande-
ren Teilbereichen der Gemeinde zulassig.

Gewerbliche Fremdwerbung

Anlagen fur die gewerbliche Fremdwerbung — Werbeanlagen als Hauptanlage fur
die Bewerbung von Produkten und Leistungen, die auf3erhalb des Plangebietes
angesiedelt sind - sind in der exponierten Lage im Ortseinfahrtsbereich unzulas-
sig. Dieses Gebiet soll vorrangig der Nutzung durch Handwerk und produzieren-
des Gewerbe zur Verfiigung stehen.

Die Festsetzung der Emissionskontingente in den Gewerbegebieten GE1, GE2 und
GES3 ermdglicht das Heranrlicken einer Bebauung an die bestehende sowie geplante
gewerbliche Nutzung nérdlich des Nordrings. Hierdurch kann die bisher nur einseitige
ErschlieBungsfunktion des Nordrings ausgeweitet werden. Mit der Ausweisung eines
Mischgebietes MI2 sind Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe gleicher-
maflen zulassig. Das Wohnen hat in diesem Gebiet einen geringeren Schutzstatus
als im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet.

Die Festsetzung der Emissionskontingente in den Gewerbegebieten GE1, GE2 und
GE3 ermdglicht fir die bestehende Wohnbebauung entlang der Franz-Schubert-
Stral3e die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes WA.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Gberbaubare
Grundstucksflache und die maximale Geb&udehdhe.
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4.1 Grundflachenzahl, tberbaubare Grundstiicksflachen

Sudlich entlang des Nordrings féllt der derzeitige Versiegelungsgrad mit durchschnitt-
lich etwa 0,1 sehr niedrig aus. Durch Zubehéranlagen wie bauliche Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen erhoht sich der Versiegelungsanteil teilweise erheblich.

Im Bereich der gewerblichen Nutzung nérdlich des Nordrings féllt der Anteil der Gber-
bauten Grundstucksflachen tberwiegend niedrig aus. Dies ergibt sich aus den zum Teil
noch grélReren unbebauten Flachen. Lediglich im Bereich des bestehenden Lebensmit-
teldiscounters ist nahezu eine GRZ von 0,6 erreicht.

Unter Hinzuziehung zusatzlicher Versiegelungen durch Zubehdtranlagen im Sinne von
§ 19 Abs. 4 BauNVO bewegt sich die Gesamtversiegelung im zulassigen Rahmen. Im
Bereich des Lebensmitteldiscounters wird ein Wert von 1,0 erreicht und Uberschreitet
somit auch das nach BauNVO zulédssige Héchstmal3.

Planungsrechtliche Festsetzung

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Die zu-
lassige GRZ in den Mischgebieten liegt bei 0,5 bzw. 0,6. Somit wird eine gebietstypi-
sche bauliche Nachverdichtung im Sinne einer Innenentwicklung ermdglicht.

In den Bereichen der gewerblichen Nutzung wird die zulassige GRZ mit 0,6 festge-
setzt. Der baurechtliche Bestand wird somit planungsrechtlich gesichert und gleichzei-
tig wird eine Bebauung noch unbebauter Grundstticke ermdglicht.

Die zusatzliche Versiegelung mit Zubehdranlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO
bewegt sich im gesetzlich zulassigen Rahmen. Demnach ist eine 50 %-ige Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflachenzahl, maximal jedoch eine Uberschreitung bis zur
Kappungsgrenze von 0,8 zulassig.

Eine weitergehende Regelung wird fiir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA
getroffen. Werden Stellplatze und Zufahrten mit versickerungsfahiger Oberflache aus-
gefuhrt oder Garagen bzw. Stellplatziberdachungen begriint, so zédhlen diese Flachen
nur zur Halfte auf die Grundflache. Durch diese Festsetzung soll die Schaffung versi-
ckerungsfahiger Oberflachen und riickhaltefahiger Bedachungen begunstigt werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden zeichnerisch jeweils Uber groRe Bau-
fenster festgesetzt:

¢ Im Bereich des festgesetzten WA und MI2 betragt der Abstand zum Nordring
und zur Franz-Schubert- StralRe jeweils 4 m. Entlang der L 542 — Innerortslage
— verlauft die Baugrenze entlang der StralRenbegrenzungslinie.

e Im Bereich der festgesetzten GE1 und GE2 verlauft die sidwestliche Baugren-
ze in einem Abstand von 12 m zur Plangebietsgrenze und in einem Abstand
von 6 m zum nord-westlich angrenzenden Fahrweg. Hierdurch verbleibt ausrei-
chend Raum fur MalRBnahmen zur Einbindung in das unmittelbar angrenzende
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Mischgebiet und die angrenzende freie Landschaft. Entlang des Nordrings
reicht die Baugrenze bis an die Stralenbegrenzungslinie.

e Die Baugrenze im Bereich des GE3-Gebietes halt einen Abstand von 15 m zum
sudlichen Fahrbahnrand der L 542 ein und reicht entlang des Nordrings bis an
die StraRenbegrenzungslinie.

Da - wie unter Punkt 6. ausgefihrt, - innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
neben den Hauptanlagen auch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zuléssig sind,
fallen die Baufenster grof3 aus.

Gebaudehohen

Die bestehende gewerbliche Nutzung — teilweise im und teilweise angrenzend an das
Plangebiet - ist durch eine 1- bis 1 ¥%- geschossige Bebauung gepragt. Hingegen fallt
mit 2 Vollgeschossen die vorhandene Wohnbebauung entlang der Franz-Schubert-
StralRe etwas hoher aus.

Planungsrechtliche Festsetzung:

Im Bereich zwischen Nordring und Franz-Schubert-StralRe trifft der Bebauungsplan
hinsichtlich der zulassigen Hohenentwicklung der Gebaude bestandsorientierte Fest-
setzungen. Die zulassigen Traufhéhen orientieren sich an der bestehenden Zahl der
Vollgeschosse. In geringem Umfang wird eine zuséatzliche Hohenentwicklung zugelas-
sen; ein weiteres Vollgeschoss ist hierdurch jedoch nicht mdglich.

Nordlich des Nordrings wird eine 1-geschossige Bebauung angestrebt. Je nach be-
trieblichen Erfordernissen diirfte die Traufh6he jedoch schwanken. Die Festsetzung der
zulassigen maximalen Traufhéhe nimmt hierauf Ricksicht und ermdglicht teilweise ei-
nen deutlichen Spielraum nach oben.

Bauweise

Der Bereich zwischen Franz-Schubert-Strale und Nordring wird durch eine offene
Bauweise — freistehende Hauser, Doppelhauser und Mehrfamilienhaus - gepragt.

Hingegen sind im gewerblich genutzten Bereich nordlich des Nordrings abweichende
Bauweisen feststellbar. Die Gebaude der Fensterfabrik weisen seitliche Grenzabstan-
de und Langen von mehr als 50 m auf. Der bestehende Lebensmitteldiscounter ist
durch einen einseitigen seitlichen Grenzanbau gepragt.

Planungsrechtliche Festsetzung

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des allgemeinen Wohngebietes und des Misch-
gebietes eine offene Bauweise fest. Somit sind Einzel- und Doppelhduser sowie Haus-
gruppen mit einer Gebaudelange von bis zu 50 m zulassig.

In den festgesetzten Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
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e Im Gewerbegebiet GE1 und GE2 abweichende Bauweise al.:
offene Bebauung mit Gebaudeléangen tber 50 m

o Im Gewerbegebiet GE3 abweichende Bauweise a2:
offene Bebauung mit einseitigem seitlichen Grenzanbau

Somit ist die Festsetzung der zuldssigen Bauweise am Bestand orientiert. Im gewerbli-
chen Bereich soll hierdurch auch die Realisierung gréRRerer Einheiten auf gréeren
Grundstticken ermdglicht werden.

6. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind vor allem im Bereich zwischen Nordring und Franz-Schubert-
Stral3e zahlreich vorhanden. Diese konzentrieren sich Uberwiegend zentral auf den je-
weiligen Baugrundstiicken.

Im Bereich zwischen Nordring und Franz-Schubert-Stral3e ist die Gberwiegende Zahl
der bestehenden Stellplatze und Garagen zur Franz-Schubert-Stral3e hin orientiert und
wird auch von hier aus erschlossen. Die Garagen und Stellplatze auf dem Grundstiick
Flst-Nrn 6450/114 und 6450/113 werden vom Nordring angefahren, wahrend die Gara-
gen und Stellplatze der Tankstelle auf den Flst-Nrn 6450/123 und 6450/124 vom Nord-
ring und der Franz-Schubert-StralRe erschlossen werden.

Die vorhandenen Stellplatze der Fensterfabrik werden vom Nordring angefahren. Im
Bereich des Lebensmitteldiscounters werden die Stellplatze Uber eine Zufahrt von der
Industriestral3e angebunden.

Die Stellplatze auf den gewerblichen Flachen angrenzend an das Plangebiet werden
von der Industriestraf3e her erschlossen.

Planungsrechtliche Festsetzung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen sowie auf den hierfiir festgesetzten Flachen zu-
lassig sind. AuRerhalb dieser Flachen sind keine Nebenanlagen, Stellplatze und Gara-
gen zulassig.

7. Pflanzbindungen

Sudlich des Nordrings sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen als strukturarme
Zier- und Nutzgarten mit hohem Anteil an standortfremden Gehdélzarten (v.a. Konife-
ren) und Scherrasenflaichen anzusprechen. Markante Geholzstrukturen oder Einzel-
b&aume sind in diesem Bereich nicht vorhanden.

Das Grundstiick der Fensterfabrik (FIst-Nr 6422/20) ist im zur baulichen Erweiterung
anstehenden Bereich gepragt durch eine brachgefallene und durch Annuelle und
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Ruderalarten gekennzeichnete Ackerflache. Randlich zur Wohnbebauung am
Sebastiansring befindet sich eine ca. 5-6 m breite artenreiche Feldhecke mit vereinzel-
ten Baumen 2. Ordnung (Feldahorn). Die Hecke setzt sich zu ca. 80% aus standortge-
rechten, heimischen Straucharten (v.a. Haselnu3, Bluthartriegel, Liguster, Schlehe,
Schneeball) und zu ca. 20% aus Ziergehdlzen (z.B. Weigelie, Spierstrauch, Zierjohan-
nisbeere, Sommerflieder) zusammen. An einigen Stellen weist die ansonsten dichte
Hecke Lucken auf, die mit Gartenabfallen, Gemuisebeeten oder einzelnen Obstbaumen
versehen sind.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Grundstiick FIst-Nr. 6423/6
sowie ein Teil des Grundstlcks Flst-Nr. 6422/9 sind durch Wohnhauser mit dazugeho-
rigen Ziergarten, Nebenanlagen und Stellplatzflichen gepragt. Die Ziergarten weisen
neben den typischen Scherrasenflachen und Blumenrabatten einen hohen Anteil an
standortfremden Koniferen auf, z.T. als markante Gro3Bbaume, z.T. als dichte und hohe
Heckenstrukturen. Vereinzelt gibt es auch markante und pragende Grol3bdume: so-
wohl heimische (Vogelkirschen) als auch nicht heimische Arten (Silber-Ahorne).

Der westliche Teil des Grundsticks 6422/10 (Schreinerei) ist gepragt durch eine
Ackerbrache (dhnlich wie oben beschrieben), die an der Grenze zur Wohnbebauung
am Sebastiansring auf einer Breite von ca. 15 m in einen Spielrasen und einen Gemu-
segarten umgewandelt wurde. Die einzige nennenswerte Geholzstruktur auf diesem
Grundstucksteil ist eine dichte und hohe Koniferenhecke zum nérdlichen Nachbar.

Zur nordlich angrenzenden freien Feldflur ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
entlang eines landwirtschaftlichen Weges mit einem schmalen, teils dichten, teils
lickigen Baum- und Strauchgiirtel abgepflanzt. Dieser ist aufgebaut aus markanten,
aber nicht heimischen Laubbaumen (Baumhasel und Zirgelbaum) sowie aus heimi-
schen Strauchern, Zierstrauchern und nicht standortgerechten Koniferen.

Planungsrechtliche Festsetzung

Im Bebauungsplan werden die ortshildpragenden markanten Grinstrukturen - sofern
sie vorwiegend aus standortgerechten und heimischen Gehoélzarten bestehen oder als
Abstandsgrin zwischen den Baugrenzen der Gewerbegebiete und angrenzenden
Wohnbereichen dienen - mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Dies trifft zu fir die
Hecken und Gehdlzstrukturen im nordwestlichen Plangebietsabschnitt sowie fir alle
markanten Laubb&ume.

Die 12 m breite Abstandsflache zur Wohnbebauung am Sebastiansring ist durch eine
vorhandene, teils llickige Hecke geprégt, die durch einen vorgelagerten Wiesensaum
Okologisch aufgewertet und durch Gehdélznachpflanzungen in den Heckenliicken er-
génzt werden soll. Die Festsetzung von Anpflanzbindungen beinhaltet in diesem Fall
auch den Erhalt der vorhandenen Hecke.

Zur optischen Aufwertung der Ortseinfahrt wird entlang des Nordrings im Mischgebiet
MI2 innerhalb der 4 m breiten Abstandsflache zwischen Baugrenze und Straf3e die
Neupflanzung von Laubbaumhochstammen festgesetzt. Hier sind sdulenférmige Hain-
buchen vorgesehen.
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8. Natura-2000-Gebiete und Artenschutz

Durch den Bebauungsplan sind weder europaische FFH-Gebiete noch Vogelschutzge-
biete betroffen.

Aufgrund der strukturellen Biotoptypenausstattung des Plangebietes und seines Um-
feldes ist nicht mit Vorkommen streng geschitzter Arten gem. Bundeshaturschutzge-
setz (BNatSchG) bzw. Bundesartenschutzverordnung zu rechnen. Jedoch stellen die
vorhandenen Hecken, Einzelbdume und Baumreihen durchaus potentielle Lebensrau-
me und/oder Leitstrukturen fur héaufige Vogelarten und Insekten dar. Gemal
BNatSchG sind alle européischen Vogelarten pauschal als besonders geschiitzt einge-
stuft. Somit kommt dem Erhalt der markanten Gehdolzstrukturen und der Anlage zusétz-
licher Lebensraume (Wiesensaum, Baumpflanzungen) eine Bedeutung flr den Arten-
schutz innerhalb des Planungsgebietes zu.

9. Larmsituation

Ausgehend von der L 542 wurde der prognostizierte Beurteilungspegel des Verkehrs-
larms ermittelt. Danach unterschreiten selbst ohne Berlicksichtigung von abschirmen-
der Bebauung die geltenden schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 die geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des Plan-
gebietes fur ein Allgemeines Wohngebiet. Dies gilt erst recht fur das festgesetzte
Mischgebiet.

10. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes 3,43 ha 100,0 %
betragt

Davon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet 0,31 ha 9,03 %
Mischgebiet 0,55 ha 16,03 %
Gewerbegebiet 2,36 ha 69,80 %
StraRenverkehrsflache einschlieRlich Geh- 0,21 ha 6,12 %
wege

Trafostation 0,0016 ha 0,05 %
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BEGRUNDUNG (Ortliche Bauvorschriften)

Das Plangebiet wird durch sehr unterschiedliche Baustrukturen gepragt:

¢ sldlich des Nordrings durch eine Kleinteilige Baustruktur im Bereich der vor-
handenen Wohnbebauung

e nordlich des Nordrings durch eine grof3teilige Baustruktur im Bereich der ge-
werblichen Bebauung

Daruber hinaus sind nérdlich des Nordrings markante Grinstrukturen erkennbar, die
eine gute Ortsrandeinbindung gewahrleisten. Im Ortseinfahrtsbereich ist die gewerbli-
che Nutzung erlebbar.

Die Ortlichen Bauvorschriften beinhalten gestalterische Vorgaben, die der gestalteri-
schen Einbindung der gewerblichen Baustrukturen in die Ortsrandlage bzw. den Orts-
einfahrtsbereich dienen. Dies betrifft die &ul3ere Gestaltung baulicher Anlagen, von
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, Werbeanlagen und Einfriedungen.

AuRere Gestaltung der baulichen ANlagen

11

Dachgestalt

Sudlich des Nordrings weist ein gro3er Teil der vorhandenen Gebaude gleichschenkli-
ge Satteldacher ohne Dachaufbauten und Zwerchgiebel auf. Am Nordring 60 sind
Dachaufbauten vorhanden. Im Bereich der Tankstelle pragt ein Flachdach die vorhan-
dene Situation. Uberwiegend rote bis rotbraune und schwarzbraune Materialien wur-
den fur die Dacheindeckung verwendet.

Nordlich des Nordrings weisen die Dacher flache Neigungen auf. Die Firste sind Uber-
wiegend parallel zur Industriestral3e ausgerichtet. Es wurden grau- bis anthrazitfarbene
Materialien fir die Dacheindeckung verwendet. Lediglich die Dacher der vorhandenen
Wohngebaude sind mit roten bis rotbraunen Materialien eingedeckt.

Ortliche Bauvorschrift

Sudlich des Nordrings sind zur Erhaltung der pragenden und ortstypischen Dachland-
schaft gleichschenklige Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 ° bis 40 ° sowie
rote bis rotbraune Materialien fur die Dacheindeckung zulassig.

Nordlich des Nordrings sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 ° bis 40° sowie
Flachdécher zulassig. Somit sind die bei Gewerbebauten vorrangig ausgefiihrten flach
geneigten Dacher auch kinftig zuldssig. Bei zugehérigen Betriebswohnungen ist eine
starkere Dachneigung mdglich. Zur besseren stadtgestalterischen Einbindung soll bei
der Dacheindeckung auf hochglanzende und reflektierende sowie bunte Materialien
verzichtet werden.
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Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind als Aufdachanlagen zuléssig. Sie mis-
sen sich der Dachneigung anpassen. Aufgestanderte Solarmodule sind auf geneigten
Dachflachen unzulassig, da hierdurch die Dachlandschaft insgesamt sehr unruhig aus-
fallen wirde. Lediglich auf Flachdéachern sind aufgestanderte Solarmodule zulassig,
sofern diese nicht extensiv begriint werden.

1.2 Firstrichtung

Sidlich des Nordrings ist die Firstrichtung der bestehenden Gebaude Uberwiegend
parallel zur Stral3e ausgerichtet.

Nordlich des Nordrings sind die Firste Gberwiegend parallel zur Industriestral3e ausge-
richtet.

Ortliche Bauvorschrift

Die drtlichen Bauvorschriften setzen im wesentlichen traufstandige Firstrichtungen fest.
1.3 AulBenwandgestaltung

Die AuRenwéande bestehender Wohngebaude weisen einen geschlossenen Charakter
auf. Lochfassaden bestimmen das Erscheinungsbild.

Im und angrenzend an das Plangebiet angesiedelte Gewerbebetriebe werden glei-
chermalen durch geschlossene Wande sowie Wande mit groliem Fensteranteil ge-
pragt. Die konkrete Ausformung hangt von den betrieblichen Erfordernissen ab.

Ortliche Bauvorschrift

Fensterlose Fassadenbereiche sollen durch geeignete Begriinung gegliedert werden.

Im Bereich sudlich des Nordrings sind Balkone nur auf Geb&audeseiten zuléassig, die
von der StraRe abgewandt sind. Ihre Breite darf die Halfte der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten. Balkone sind nur als eigene, der Fassade vor gelagerte Konstruktion zu-
lassig, damit die geschlossene Lochfassade des Gebaudes nach wie vor wahrnehmbar
bleibt. Erker sind unzuléssig.

Im Bereich nordlich des Nordrings werden keine Regelungen zur Zulassigkeit von Bal-
konen und Erkern getroffen. Diese Bauelemente sind bei einer gewerblichen Nutzung
von eher geringer Bedeutung.

2. Werbeanlagen

Sidlich des Nordrings sind im Bereich der Tankstelle Werbeanlagen in umfassender
Weise vorhanden.
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Nordlich des Nordrings sind infolge der gewerblichen Nutzung ebenfalls Werbeanlagen
an Gebéauden, als freistehende Anlagen und Werbefahnen auf den Grundstiicken vor-
handen.

Ortliche Bauvorschrift

Werbeanlagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. So-
mit werden auch ausreichende Abstande zur L 542 aulRerhalb der geschlossenen Orts-
lage eingehalten.

Anlagen fur gewerbliche Fremdwerbung sind bereits Uber bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen ausgeschlossen.

Zur mdoglichst stadtebaulich vertraglichen Gestaltung von Werbeanlagen sind Werbe-
anlagen auf Dachern unzulassig. Freistehende Werbeanlagen dirfen bestimmte
Hohen nicht Uberschreiten.

3. Nicht Uberbaute Flachen/ Einfriedungen

Entlang der Franz-Schubert-Stral3e sind die Vorzonen zwischen Wohngebaude und
Stral3e frei von baulichen Anlagen und Stellplatzen, sie sind géartnerisch angelegt und
begrunt. Die straRenseitigen Einfriedungen haben eine Hoéhe von ca. 1 m und sind in
ihrer Art transparent, so dass die begriinten Vorzonen erlebbar bleiben und den Stra-
Benraum grof3ziigig erscheinen lassen. Es herrscht ein halbéffentlicher Charakter vor.

Im Gegensatz hierzu sind die gleichen Grundstiicke sudlich des Nordrings durch tber-
wiegend ca. 2 m hohe Hecken begrenzt. So entsteht ein Sichtschutz fur Privatgarten.

Nordlich des Nordrings sind noch gréRere unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstiicks-
teile vorhanden. Die damit verbundenen Griinanteile pragen das Plangebiet nachhaltig.

Ortliche Bauvorschriften

Sudlich des Nordrings sind in den Vorzonen — zwischen straf3enseitiger Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie — bauliche Anlagen unzuléssig. Bestehende Stellplatze ge-
niel3en Bestandsschutz. Um den halb-6ffentlichen Charakter der Vorzonen im WA und
MI zu erhalten und zu betonen, werden gestalterische Vorgaben fir die Einfriedungen
entlang von Straf3en und Wegen getroffen.

Nordlich des Nordrings geht durch die planungsrechtlichen Festsetzungen ein grofRer
Teil der vorhandenen und pragenden Grinstrukturen verloren. Lediglich entlang des
sud-westlich angrenzenden Mischgebietes sowie entlang des nord-westlich angren-
zenden Fahrweges ist aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen die Erhaltung
und Entwicklung von Grinstrukturen vorgesehen. So kann das Baugebiet in die umge-
benden Nutzungsstrukturen vertraglich eingeftigt werden. Vorgaben zur Einfriedung
werden fur diesen Bereich nicht getroffen.
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