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Anlass und Allgemeines

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet”, in Kraft getreten am 17.07.1982,
zuletzt gedndert durch die 3. Anderung vom 14.08.1990, soll in einem
Teilbereich zum 4. Mal geéndert werden, indem er durch den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet, Teilbereich Gewerbestralle” ersetzt
wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke
Flurst.-Nr. 9079 — 83 und hat eine GréRe von ca. 0,738 ha. Er liegt am
stidlichen Rand des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet® sudlich der
Gewerbestralie.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als bestehende gewerbliche
Bauflache dargestellit.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat sich in
den letzten Jahren am Sidwestrand faktisch in ein ,Mischgebiet” nach
§ 6 BauNVO entwickelt, nachdem dort mehrere Wohnungen entstanden
sind. Da dies aufgrund der Randlage und der sudlich angrenzenden
Grunflache mit den allgemeinen sta&dtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde vereinbar ist, soll auch fir das noch unbebaute
Restgrundstiick Flurstiick Nr. 9080 eine Wohnnutzung entsprechend
dem Bauwunsch des Grundstiickseigentiimers zugelassen werden.
Hinsichtlich der Larmproblematik wurden Untersuchungen angestellt,
die es fir vertretbar erscheinen lassen, diese Teilflache als Mischgebiet
auszuweisen, ohne dass dadurch flr benachbarte Betriebe Nachteile
oder Einschréankungen entstehen, die Uber das bestehende Mal
hinausgehen.

Verfahren

Um Zeit zu sparen, wurde das Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, zusatzliche
Flachen fur Wohnnutzung im Rahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung bereitzustellen. Die zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unter der Grenze nach § 13 a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (20.000 Quadratmeter), da der
Bebauungsplan selbst nur eine Grée von ca. 7.000 Quadratmetern
hat.

Durch die Planung werden kein Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es
wird keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtiter gesehen.

Die ErschlieBung wird beibehalten und es wird keine Veranderung des
Versiegelungsgrades herbeigefihrt.
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Gemal § 13ai.V.m. § 13 BauGB wurde von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Be-
bauungsvorschriften des alten Bebauungsplanes durch eine Neu-
fassung ersetzt, um diese der aktuellen Rechtsprechung anzupassen
und um eine einfachere Handhabung der Vorschriften zu gewahr-
leisten.

Der alte Bebauungsplan vom 14.08.1990 tritt im Bereich der Uber-
schneidung aul3er Kraft.

Im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes werden gleichzeitig
ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg erlassen.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften
ist nicht erforderlich, da er aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
wurde.

Das Verfahren wurde zunachst nach § 13 BauGB begonnen
(Aufstellungsbeschluss am 09.10.2007, Offenlage vom 06.02. —
07.03.2008) und dann auf Grund von Stellungnahmen der Behérden
nach § 13a BauGB weitergefilhrt. Inhaltliche Anderungen wurden fur
den Entwurf zur (erneuten) Offenlage im Rahmen des Verfahrens nach
§ 13a BauGB vorgenommen, insbesondere die Ausweisung einer
Teilflache als Mischgebiet (stidwestliche Halfte des Bebauungsplanes)
und die Beibehaltung des gegliederten Gewerbegebietes in einem 20-
m-Streifen entlang der Gewerbestrale entsprechend den Fest-
setzungen im alten Bebauungsplan.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 04.11.2008.

ErschlieBung

Das Gebiet ist ver- und entsorgungstechnisch sowie verkehrlich voll
erschlossen. Anderungen an der bereits bestehenden ErschlieBungs-
anlage sind nicht geplant. Daher entfallt der am Sidwestrand des
Gebietes im alten Plan noch festgesetzte Gehweg.

Begriindung der Bebauungsvorschriften

Die Bebauungsvorschriften werden inhaltlich im Wesentlichen
vergleichbaren aktuellen Bebauungspléanen fiur Gewerbegebiete der
Gemeinde angepasst, wobei die Festsetzungsdichte eher dem
bisherigen Bebauungsplan entspricht, um eine Gleichbehandlung im
Baugebiet zu gewahrleisten.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Da sich die Nutzung im slidwestlichen Randbereich des Bebauungs-
planes als ,Mischgebiet* nach § 6 BauNVO entwickelt hat und dies mit
dem angrenzenden Gewerbegebiet im Sinne einer Abstufung vereinbar
ist, soll diese Nutzung fur den im Planteil dargestellten Teilbereich
festgesetzt werden.

Gewerbegebiet, eingeschrankt (GEE 1),

Gewerbegebiet (GE 2)

In einem Streifen vom ca. 20 m Tiefe entlang der Gewerbestralle wird
die bisherige Nutzungsfestsetzung fortgefuihrt, indem im westlichen Teil
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE 1), in welchem nur Gewerbe-
betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (im
Sinne des § 6 BauNVO), und im ostlichen Teil ein nicht
eingeschréanktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (GE 2) festgesetzt
werden. Diese Gliederung gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO erfolgte bereits
im alten Bebauungsplan im Hinblick auf die schiitzenswerte Wohn-
bebauung am Westrand des Gebietes.

Die Zulassigkeit der Betriebe soll im Einzelfall im Rahmen der
Baugesuchsverfahren geklart werden. Eine Abstandsliste fiir Gewerbe-
betriebe wurde dem alten sowie diesem neuen Bebauungsplan nicht
beigeflgt.

Tankstellen sind aus Sicherheitsgriinden nicht zulassig, da die
Belieferung auch tber ein Wohngebiet erfolgen kénnte. Vergniigungs-
statten sind nicht zuldssig, um die Flachen fur einheimische
Gewerbebetriebe vorhalten zu kénnen und um unerwiinschte Larm-
beeintrachtigungen fur Wohngeb&ude zu vermeiden.

Zur Larmproblematik hinsichtlich der Gemengelage (Gewerbe und
Wohnen) wurde eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt, die
dieser Begriindung beigefugt ist (Aktennotiz des Ingenieurbiiros fur
Schall- und Warmeschutz, isw, Reute, vom 13.08.2008). Daraus ist
ersichtlich, dass die bestehenden Betriebe im Geltungsbereich sowie im
Umfeld des Bebauungsplanes keine tber den gegenwartigen Stand
hinausgehende Einschrankungen ihrer Entwickiungsmoglichkeiten
befirchten missen. Hierbei wurde berlcksichtigt, dass bereits
Wohnungen im Baugebiet sowie auf angrenzenden Grundstiicken
vorhanden sind.

Aus diesem Grund ist es auch vertretbar, im ,Mischgebiet* Wohnungen
zuzulassen, die Uber die Beschréankung der Zulassigkeit im Gewerbe-
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gebiet (z.B. Betriebsleiterwohnungen) hinausgehen. Weiterhin waren im
alten Bebauungsplan bereits Beschrankungen enthalten, die nur
Gewerbebetriebe zulieRen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Im Einzelnen wird auf die Darstellungen und Begriindungen in o.g.
Aktennotiz verwiesen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes allgemein zuldssig sein und kénnen allgemein
auch auf den nicht tiberbaubaren Flachen mit Ausnahme der Flachen
nach Ziff. 1.7.3 errichtet werden, sofern die Grenzabstande nach LBO
eingehalten werden.

Wohnungen

Im Mischgebiet nach Ziff. 1.1.1 der Bebauungsvorschriften sind
héchstens 4 Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Bei Doppelhdusern
sind nur 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte zulassig. Dies entspricht
etwa der maximalen Anzahl von Wohnungen in der naheren Um-
gebung.

MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflichenzahl, Vollgeschosse

Das MaB der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl und Geschoss-
flachenzahl), das im zeichnerischen Teil festgesetzt ist, sowie die
zulassige Zahl der Vollgeschosse von Il sollen der Randlage des
Gebiets gerecht werden.

Hoéhenbegrenzungen

Griindungstiefe der Gebaude

Die Festsetzung wurde aus § 12 des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet® zum Schutz des Grundwassers Ubernommen und
entspricht der Griindungstiefe der Nachbargeb&dude (ungefahre Hohe
des héchsten Grundwasserstandes).

Traufhdhe

Die Traufhohenbegrenzung soll zu einer optimalen Grundstiicks-
ausnutzung beitragen, ohne fir das angrenzende Gewerbegebiet
untypische Gebaudehohen entstehen zu lassen. Unterer Bezugspunkte
sind fur das Grundstiick Flurstiick Nr. 9082 die Waldstrale, fur die
Ubrigen Grundstiicke die Gewerbestrale (OK Randstein).
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Gebaudehohe

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe orientiert sich am
umgebenden Bestand bzw. angrenzenden gewerblich genutzten
Grundstiicken. Die Festsetzung ist insbesondere bei gewerblich
genutzten Gebauden mit fehlender Geschossaufteilung wirksam.

Bauweise

Die Festsetzung entspricht der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrankung. Diese wird durch die bestehende Bebauung und
die Grundstiicksaufteilung ausreichend bewirkt.

Der seitliche Grenzabstand richtet sich generell nach der LBO.

Baugrenzen, Stellpldtze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Tell
durch Baugrenzen festgesetzt, wobei zur Erhaltung des Stra3enraumes
ein Abstand von 4,5 - 5,0 m festgesetzt wird. Dieser Streifen soll
vorwiegend fiir die Anlage der erforderlichen Begriinung dienen.

Daher soll dieser Streifen auch von Stellplatzen und Garagen
freigehalten werden.

Zufahrten und Zugéange

Im Stidwesten grenzt eine &ffentliche Griinflache an das Gebiet. Diese
soll nicht durch Befestigungen beeintrachtigt werden, weshalb
Zufahrten und Zugange in diesem Bereich nicht zuldssig sind.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Die gruinordnerischen Festsetzungen werden weitestgehend aus dem
bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

Zusatzliche AusgleichsmalRnahmen, die durch die Bebauungsplan-
Anderung hervorgerufen werden kénnten, sind nicht erforderlich, da es
sich um ein fast vollstandig bebautes Gebiet in einem rechtskraftigen
Bebauungsplan handelt und die Eingriffssituation nicht verscharft wird.
Durch den Wegfall des urspriinglich geplanten Gehweges an der
Sudseite wird die Eingriffsintensitat sogar verringert.

Nicht liberbaute Flidchen

Nicht Gberbaute Flachen sollen zur Verbesserung des Kleinklimas und
aus optischen Griinden als Grinflachen angelegt werden.
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Pflanzgebote, private Flachen

Die Pflanzgebote wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen, wobei jedoch die Pflanzliste zu Gunsten einheimischer
Arten geandert wurde.

Offentliche Griinfliche
Die Flache wurde bereits als Verkehrsgriin angelegt und bepflanzt.

MaRnahmen zum Schutz des Bodens

Dacheindeckung (Ausschluss wassergefahrdender Stoffe)

Metallbleche aus reinem Kupfer, reinem Blei oder reinem Zinkblech
oder ahnliche metallische Werkstoffe, bei denen durch Regenwasser
Metallionen gelost werden kénnen und die im Boden bzw. Grund- und
Oberflachenwasser zu einer Schwermetallbelastung flhren kénnen,
sind daher fiir die AuRenhaut von Dachern nicht zulassig.

Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, Pestizide, Herbizide

Auf den Baugrundstiicken dirfen wassergefahrdende Stoffe im Freien
weder gelagert noch behandelt werden, um die Gefahr einer
Verschmutzung des Bodens oder des Grundwassers auszuschliefRen.

ErschlieBungskosten

Da keine neuen ErschlieBungsmalnahmen geplant sind, entstehen
dadurch keine Kosten.

Botzingen, den 04.11.2008

(Schneckenburger, Blrgermeister)



