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1. Allgemeines

Die Gemeinde Fahrenbach liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und ist dem landlichen Raum zuge-
ordnet. Die Gemeinde setzt sich aus den Ortsteilen Fahrenbach, Robern und Trienz zusammen.

Mit der Gemeinde Limbach bildet sie die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-
Fahrenbach. Der Verwaltungsraum ist Teil der Region Unterer Neckar und dem Mittelbereich Mos-
bach zugeordnet.

Der Ortsteil Robern ist iberwiegend Wohngemeinde mit einer hohen Wohnstandortgunst durch die
landschaftlich reizvolle Lage. Im Ortszentrum befinden sich nur noch wenige landwirtschaftliche
Betriebe. Ein geringer Besatz von Gewerbe und Handwerk ist vorhanden

2. Erforderlichkeit der Plandnderung

2.1 Anlass der Plandnderung

Die Sicherung der weiteren gewerblichen Entwicklungschancen des landlichen Raumes als kom-
munales Ziel, das zunehmend durch die Folgen der Reurbanisierung (zunehmende Verstadterung
mit Wegzug junger, beschéaftigungssuchender Bevélkerungsteile durch Forcierung der Metropolre-
gion Rhein-Neckar) beeintrachtigt wird, kann nur wirksam erfolgen, wenn auch zukinftig die Mog-
lichkeit zur Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze, auch auRerhalb von Gewerbegebieten, mdglich
ist. Aus diesem Grunde wurde bereits in der Vergangenheit bei der Festsetzung und Zulassung
von Nutzung in Wohngebieten darauf geachtet, die ausnahmsweise zuldssige Unterbringung von
sonstigen, nicht stdrenden Gewerbebetrieben nicht einzuschranken.

Die Gemeinde Fahrenbach will zur weiteren Entwicklung und Schaffung wohnortnaher Arbeitsplat-
ze, bereits ortsansassigen Firmen aber auch Firmengrindern weiterhin die Chance geben, nicht
storende Handwerksbetriebe auch aufRerhalb des im Hauptort gelegenen GE- Gebiets, insbeson-
ders in den Altortlagen aber auch in den allgemeinen Wohngebieten anzusiedeln, zu erweitern
oder zu verlagern; vor allem, wenn an Altstandorten keine geeignete Erweiterungsmaoglichkeiten
gegeben sind.

Seit Jahren ist als Folge des Bevolkerungsriickgangs und des Wegzugs jlungerer Bevolkerungs-
kreise einen Rickgang bei der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zu verzeichnen. Gleichzei-
tig hat die Nachfrage nach geeigneten Baugrundstiicken fir Betriebsgriindungen und Verlagerun-
gen zugenommen. Die Ursache liegt hier in der relativ geringen Arbeitsplatzdichte des landlichen
Raumes und dem Bestreben vieler jungen Leute nach Selbststandigkeit, um sich trotz dem Mangel
an Beschéftigungsmdglichkeiten eine adaquate Lebensgrundlage realisieren und sicherstellen zu
kénnen.

Somit erscheint es mehr als angezeigt, neuere Siedlungsflachen, die in der Regel als allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen wurden, dort wo dies moglich ist, Gber die bisherige Zulassung von
Gewerbebetrieben fir das Gewerbe in einem vertraglichen Mal3 noch stéarker zu 6ffnen.

Hierbei ergab sich im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes ,Schneidersacker ein konkreter
Anlass zu einer ersten Planungstberprifung des seit 1999 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten und Gesichtspunkten der zukiinftigen Gemeindeentwicklung
aus der Anfrage eines ortsanséassigen Handwerksbetriebs zum Erwerb eines Baugrundstiickes mit
dem Ziel, hier in unmittelbarer Nahe zur L 525 ein Betriebsgebdude mit Blroeinrichtungen erstel-
len zu kdnnen.

Der als ,nicht stérend bis nicht wesentlich stérend” einzuordnende Betrieb hatte mdglicherweise
auch in einem in der Zulassung von gewerblichen Nutzungen nicht beschrankten WA-Gebiet, aus-
nahmsweise auch a- typisch zugelassen werden kdénnen.
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Eine stadtebauliche, baurechtliche und immissionsrechtlicher Vorbewertung der Bauvoranfrage
dieses Handwerksbetriebs, der sich mit Haustechnik, Heizung und Sanitdrausstattungen befasst,
zeigte, dass unter Wertung der Nutzungsvorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, der
ausnahmsweise sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe zuldsst und der besonderen Immissi-
onsbedingungen, die hier beziiglich der Verkehrslarmimmissionen durch die L 525 vorliegen, eine
Abéanderung eines Teilgebiets von der Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets in ein Mischgebiet
den insgesamt gegebenen Belangen und der zuklnftigen Gemeindeentwicklung deutlich besser
Rechnung tragen kann, ohne dass es zu nachteiligen Veranderungen der Immissionsbelastung
des angrenzend verbleibenden Wohngebietes kommt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Schneidersacker soll deshalb die grundséatzliche Vor-
aussetzung zur Ansiedlung ,nicht stérender Handwerksbetriebe” (der Immissionsrichtwert der
DIN 188005 und der Grenzwert der TA-Larm sieht hier gegentiber einem Allgemeinen Wohngebiet
um 5 dB(A) héhere Werte vor) an einer gut wahrnehmbaren StraRensituation geschaffen werden.

Gemal 81 (6) 8a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane auch die ,Belange der Wirt-
schaft und ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu bericksichtigen®. Bei Betrieben, die auch mit einen Verkauf von Produkten ver-
bunden sind, kommt hinzu, dass in aller Regel nach Aussagen der zustandigen Handwerkskam-
mern eine entsprechend werbewirksam wahrnehmbare Lage zur nachhaltigen Sicherung eines
Betriebsstandortes, die in aller Regel nur entlang 6ffentlicher Hauptverkehrsstral3en im Bereich der
Ortsdurchfahrten gegeben ist, vorliegen sollte.

Vergleichbare glinstige Standorte am Netz der Hauptverkehrsstraf3en sind nicht gegeben bzw.
nicht verfigbar. Ein kommunal verfiigbares Gewerbegrundsttick im bestehenden Gewerbegebiet in
Fahrensbach hatte den zuvor genannten Anforderungen nicht gentigt und ist zwischenzeitlich auch
durch eine konkrete Anfrage eines Handelsbetriebes nicht mehr verfligbar. Alternative Standorte
waren somit nicht vorhanden.

Unter Wertung der zuvor genannten Sachverhalte, unter gleichzeitiger Einfihrung einer Gebiets-
gliederung, zur Sicherstellung einer nutzungsvertraglichen Abstufung in Richtung der angrenzen-
den bestehenden und noch geplanten Wohnbebauung, kann dem vorbeugenden Immissions-
schutz ausreichend Rechnung getragen werden. Ein Gemengelagekonflikt wird vermieden. Bei
Einhaltung der Nutzungsbestimmungen und der Immissionsrichtwerte der maRRgeblichen TA-Larm,
ist von einem konfliktfreien Nebeneinander von Wohnen und ,nicht stdrendem*” bzw. ,nicht wesent-
lich stérendem Gewerbe" auszugehen.

Um im Bebauungsplangebiet ,Schneidersacker® eine Ansiedlung von ,nicht stdrenden Handwerks-
betrieben“ zu ermdglichen, soll die an die L 525 angrenzende Ostliche Baugebietsflache als ein
gegliedertes Mischgebiet festgesetzt werden. Dabei soll nur die unmittelbar an die L 525 angren-
zende Grundstiickszone zur Unterbringung intensiverer gewerblicher Nutzung vorgesehen werden.
Der westliche und nérdliche Bereich des gegliederten Mischgebiets soll in seinen Nutzungen so
festgelegt werden, dass er im Wesentlichen dem bisherigen allgemeinen Wohngebiet entspricht.

Die Ausweisung eines gegliederten Mischgebiets entlang der L 525 bietet sich auch an, da da-
durch die in einem Gutachten festgestellten Verkehrslarmauswirkungen aus der L 525, den
Grenzwerten eines Mischgebiets entsprechen, besser berlcksichtigt werden kdnnen. Am stdli-
chen Gebietsrand kann so auf die Erweiterung des bereits festgesetzten Larmschutzwalls verzich-
tet werden, da nach einem Abstand von 40 m zur L 525 die Richtwerte der DIN 18000 eines all-
gemeinen Wohngebiets aus den Auswirkungen des Verkehrslarms auch ohne Larmschutzwall
bereits eingehalten werden kdénnen.

Zusétzlich wird ein entsprechend parallel zur L 525 angeordneter, gewerblicher Baukdrper im ge-
planten Ml; eine wirksame Larmabschirmung gegeniber der riickwartig angrenzenden Wohnbe-
bauung nach seiner anzunehmenden Realisierung darstellen. Dieser abschirmende Effekt wurde
bei der Bewertung der zukunftigen Situation und der Abwéagung nicht mit einzustellen oder weiter
bertcksichtigt, da er zur Sicherstellung der Grenzwerteinhaltung nicht erforderlich ist und auch
Immissionsrechtlich nicht wirdigbar gewesen ware.
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Zur Sicherstellung einer Nutzungsvertraglichkeit zwischen einer nicht wesentlich stérenden ge-
werblichen Nutzung im MI; und den angrenzenden Wohnnutzungen werden aktive bauliche
Schallschutzmafihahmen am Betriebsgebaude im Bebauungsplan festgesetzt.

Des Weiteren wurde zur Immissionsminderung das unmittelbar an die Ringstral3e angrenzende
Grundsticksteil des geplanten Gewerbegrundstiicks im MIl; dem MI, zugeordnet und nur fir eine
betriebszugehdrige Wohnbebauung mit Biroraumen freigegeben.

Durch die unmittelbare Grundstiickszufahrt von der RingstraBe auf das gewerblich nutzbare
Grundstiick des geplanten Mly, kann der nachfolgende Stichweg um eine Grundsttickstiefe nach
Westen verschobenen werden, was zu einer deutlichen Verbesserung der ErschlieBungsstruktur
und zur Verringerung des Kostenaufwands fuhrt. Im Besonderen kann auch die Versiegelung
durch o6ffentliche Verkehrsflachen deutlich reduziert werden.

Der Gemeinderat hat unter Wertung aller zuvor genannten Sachverhalte und der Feststellung einer
WA- vertraglichen Auswirkungen durch die Festsetzung eines gegliederten Mischgebiets, die fur
das angrenzende allgemeinen Wohngebiet keine unzulassigen Immissionsbelastungen mit sich
bringen wird, die Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Besonders zu wiirdigen war dabei
auch, dass nicht storende gewerbliche Nutzungen in der festgesetzten WA- Nutzung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Schneidersacker bereits ausnahmsweise zulassig sind und ihre Ansied-
lung zum Erhalt und zur Schaffung von Arbeitsplatzen als kommunales Entwicklungsziel auch fur
dieses Wohngebiet Zielvorstellung war.

2.2 Ziele und Zwecke der Plandnderung

Durch die Bebauungsplanadnderung soll die Mdglichkeit der Unterbringung von ,nicht wesentlich
storenden Handwerksbetrieben® in einer urspriinglich als allgemeines Wohngebiet WA gewidme-
ten Bauflache geschaffen werden. Die gewerblich nutzbare MI;-Bauflache wird unmittelbar neben
der am Baugebiet vorbeifiilhrenden L 525 angeordnet. Hier sind bei entsprechenden Festsetzun-
gen baulicher MaRnahmen zu einem aktiven Schallschutz die geringsten Immissionsauswirkungen
durch die gewerbliche Nutzung auf das angrenzende Ml, und WA-Wohnumfeld zu erwarten.

2.3 Bedarfsermittiung

Bereits im Rahmen der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde fir die vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft Limbach- Fahrenbach eine Bedarfsermittlung durchgefiihrt. Das ausge-
wiesene und rechtsverbindliche Baugebiet, das nun zur Anderung vorgesehen ist, hatte sich an
dieser orientiert. Die von der Anderung betroffenen und verbleibenden 12 Baugrundstiicke dienen
zur weiteren Abdeckung eines verringerten Wohnbauplatzbedarfs der ndchsten Jahre. Der Bedarf
fur das zur gewerblichen Nutzung vorgesehene Grundstiick im Mischgebiet Ml; ergibt sich zum
einen aus einem anhaltenden Trend der Nachfrage nach Baugrundstiicken flr Betriebsgrindun-
gen und Verlagerungen und zum anderen aus einer konkreten Nachfrage.

2.4 Umgebungsnutzungen und Topografie

An das Plangebiet grenzen im Norden und Westen erschlossene Wohnbauflachen der Baugebiete
»Schneidersacker und ,Schafacker” an. Nach Studwesten schlief3t sich landwirtschaftlich genutzte
Feldflur an. Am o6stlichen Rand begrenzt die L 525 das Plangebiet. Stdostlich vorgelagert befinden
sich Sport und Freizeitanlagen des Ortsteils.

Das Plangebiet liegt auf einer mit 4,5 % leicht nach Westen abfallenden Hangflache. Die Hohenla-
ge im Gebiet betragt ca. 407 - 413 m U. NN.

3. Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind geméanR den gesetzlichen Vorgaben aus den tbergeordneten Planungsebe-
nen zu entwickeln. Fir diesen Bebauungsplan sind folgende Vorgaben des Regionalplans und der
1. Flachennutzungsplanfortschreibung zu beachten:
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3.1 Regionalplanung

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans als sonstiger landwirt-
schaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum ohne Beschrankungen dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft verfugt tber eine mit Datum vom 29.05.2006 genehmig-
te 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Uber die wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans nach der 1. Fortschreibung gibt der
nachfolgend unmaf3stablich wiedergegebene Lageplan Auskunft.

Abbildung 1: Ausschnitt aus der wirksamen 1. FNP-Fortschreibung - Darstellung unmafRstéablich
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Wegen der bereits zulassigen nicht stérenden gewerblichen Nutzung im von der Anderung betrof-
fenen allgemeinen Wohngebiet und unter Wirdigung der Planungsziele gemanR Begriindung zum
rechtsverbindlichen alten Bebauungsplan, kdnnte die Abweichung von der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan noch als Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan angesehen werden.

Aus Griunden der Rechtssicherheit wird dennoch ein Parallelverfahren durchgefiihrt und die Dar-
stellung des Flachennutzungsplans der geplanten Bebauungsplandnderung angepasst. Ein ent-
sprechender Beschluss des gemeinsamen Ausschusses des Verwaltungsverbandes wurde ge-
fasst.

Uber die geplante Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gibt der auf der nach-
folgenden Seite unmalRstablich wiedergegebene Lageplan Auskunft.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der geplanten Parallelfortschreibung - Darstellung unmaf3stablich

die urspringlich wirksamen Darstellung des Flachennutzungsplans, genehmigt am 05.11.1980 zu
verweisen, die in einer groReren Teilflache des westlichen Gebietsrands ein Mischgebiet vorgese-
hen hatte. Urspriinglich war hier die Entwicklung einer ortlichen, besonders auch dem Gewerbe
dienenden Bauflache vorgesehen (siehe nachfolgende Abbildung).

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem urspriinglichen Flachennutzungsplan -Darstellung unmafRstablich
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3.3 Lage im Ortsteil und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Robern und besitzt eine Flachengrol3e von
ca. 1,26 ha.

Das Plangebiet der Bebauungsplananderung umfasst folgende Flurstiicke:

Vollstandig Teilweise
713 bis 718 33 (L 525)
720 bis 724 und 726 541 (Ringstraf3e)

719 (Feldweg)
1232 (Verkehrsgrin mit Larmschutzwall)
728 (geplanter Feldweg)

Uber die Lage des Plangebiets im Ortsteil gibt der nachfolgende unmaRgeblich wiedergegebene
Auszug aus der topographischen Karte des Lands Baden-Wirttemberg Auskunft.

Abbildung 4: Lage im Raum - Darstellung unmaf3stéblich; Kartengrundlage: Landsvermessungsamt Baden-
Wirttemberg (Hrsg.), unbeglaubigter Auszug aus der Topographischen Karte 1 : 25.000, Ausgabe 2007
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3.4 Seitheriger Rechtszustand

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 05.08.1999 rechtskréaftigen Bebauungs-
plans ,Schneidersécker”. In diesem wurde im Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

3.5 Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Der von der Planédnderung betroffene Teil des Bebauungsplans ,Schneidersacker* wurde bislang
keiner Bebauung zugefihrt. Die betroffenen Flachen werden noch landwirtschaftlich genutzt.
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4. Aufhebung bestehender Plane

4.1 Erforderlichkeit der Aufhebung

Durch die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans wird es erforderlich den siidwestlichen
Rand des Baugebiets ,Schneidersacker* in seinen bisherigen zeichnerischen und schriftlichen
Festsetzungen aufzuheben.

4.2 Umfang der Aufhebung

Der am 05.08.1999 genehmigt Bebauungsplan wird in dem zuvor genannten Teilbereich aufgeho-
ben und durch den Bebauungsplan ,Bebauungsplanéanderung Schneidersacker* neu festgesetzt.
Der Umfang der betroffenen Flache ist aus dem Aufhebungsplan, der den Planunterlagen als An-
lage beigefiigt wurde, zu ersehen. In dieser Teilflache werden sdmtliche zeichnerischen Festset-
zungen neu getroffen. Die schriftlichen Festsetzungen wurden unter weitgehender Bericksichti-
gung der friheren Regelungen ebenfalls Uberarbeitet und neu festgesetzt.

5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Bebauungskonzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht bis auf das fiir die gewerbliche Nutzung vorgesehene Grund-
stiick, wie in der bisherigen Planung, Gberwiegend eine Bebauung mit Einzelhausern fir den indi-
viduellen Wohnungsbau vor. Der gewerblich nutzbare Grundstiicksbereich im Mil; soll wie bisher
ebenfalls in offener Bauweise, in der nur Einzelhduser zulassig sind, bebaut werden, wobei hier mit
einer Gebaudelange von ca. 45 m zu rechnen ist.

Die Hohenentwicklung und Verteilung der Baustrukturen erfolgt unter Beachtung der bestehenden
Bebauung an dieser Ortsrandlage und orientierte sich dabei im Wesentlichen an den friheren
Festsetzungen.

» Entlang des Sudwestrands und am Ostrand werden zur Minimierung der Gebaudeauswirkun-
gen in die angrenzende freie Landschaft auch weiterhin nur Einzelhduser in eingeschossiger
Bauweise mit Dachgeschossausbau vorgesehen.

» F0r die unmittelbar an die RingstralRe angrenzenden Flachen (innere Bebauungszone) wird die
Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen beibehalten.

Die grunordnerische Konzeption greift die Erforderlichkeit einer den Siedlungsrand einbindenden
punktuellen Baumanpflanzung auf. Die urspringlich fur die Anlage eines Larmschutzwalls vorge-
sehene Flache soll hierbei mit einer den Ortseingang betonenden Baumreihe auf einer offentlichen
Grunflache versehen werden.

Die Verkehrserschlie3ung erfolgt Uber die bereits bestehenden Ringstralie, die die Funktion einer
innerdrtlichen Hauptverkehrsstralle hat und zwei davon abgehenden Stichwegen. Auch dies ent-
spricht im Wesentlichen der friiheren Planung, wobei aufgrund der gréReren Grundstiicksbildung
im Mischgebiet MI; und das dadurch veranderte Grundstiicksraster auf den urspriinglich vorgese-
henen dritten Stichweg am Westrand verzichtet werden kann.

Fur das fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Grundstick im MI;-Bereich liegt die Zusage
zur Gestattung einer Sonderzu- und Ausfahrt zur L 525 von Seiten des Regierungsprasidiums
Karlsruhe, Abteilung 4 vor. Hierdurch kann eine Umfahrt auf einer hier méglicherweise entstehen-
den Betriebsflache geschaffen werden, die zur Entlastung des Verkehrsaufkommens am Knoten-
punkt der RingstralBeneinmindung beitragen wird. Diese Sondernutzungserlaubnis, die im Bebau-
ungsplan nur nachrichtlich dargestellt wurde, ist auf eine gewerbliche Nutzung beschréankt und wird
erst im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens vom Landratsamt des Neckar- Odenwald
Kreises erteilt. Technische Bedingungen und Auflagen fur den verkehrsgerechten Ausbau der di-
rekten Zufahrt zur L 525 (vgl. 8§ 22 StrG) bleiben dieser Sondernutzungserlaubnis vorbehalten.
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Die Gemeinde beabsichtigt auch weiterhin eine bedarfsorientierte Umsetzung des Baugebiets.
Hierbei soll die Orientierung an den Bauquartiere erfolgen, die sich durch die Stichwege ergeben.
Dabei konnten jeweils sechs Baugrundstiicke einer abschnittsweisen ErschlieRung zugefuhrt wer-
den.

Das fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Grundstiick am AufRenrand des Baugebiets, un-
mittelbar neben der L 525 kommt einer konfliktarmeren Bewaltigung der bestehenden und prog-
nostizierten Verkehrsimmissionen zugute. Da der gutachterlich ermittelte Wert des Verkehrslarms
einem Mischgebiet entspricht, kann auf die urspriinglich vorgesehene Weiterfilhrung des Larm-
schutzwalles verzichtet werden. Die im Gutachten ermittelten malRgeblichen Pegellinien des Ver-

kehrslarms wurden im Plan dokumentiert.

5.2 Plandaten

Stadtebauliche Flachenkennwerte

Flachenbezeichnung Flache in m2| Anteil in %
Gesamtflache 12.876 100,0
davon:

Verkehrsflachen (Fahrbahn/Gehweg) 1.784 13,9
Verkehrsgrin 528 4,1
Feldweg 290 2,3
Nettobauland 10.274 79,8
davon: (100,0)
WA-Gebiet 5.208 50,7
Ml;-Gebiet 2.106 20,5
Ml,-Gebiet 2.960 28,8
Sonstige stadtebauliche Kennwerte

Neue Wohnbaugrundstiicke 13

Mittlere Grundstiicksgrof3e (in m?) 628
Belegungsdichte bei 1,25 WE/ Bpl. und 2,3 EW/WE 40 EW/ha Bruttobauland

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben der 1. Flachennutzungsplanfortschreibung, den angrenzenden Bau-
gebietsflachen und den rechtsverbindlichen Vorgaben des urspriinglichen Bebauungsplans, wird
das Baugebiet auch weiterhin Giberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bestimmte Nutzungsarten, die allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen werden kénnten, wer-
den teilweise ausgeschlossen, um intensivere Stérungen des Wohnens in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu bereits bestehenden Wohnbauflachen auszuschlieRen. Es handelt sich hierbei um Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet, die in der bestehenden Planung noch
ausnahmsweise zugelassen werden konnten und Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten im Mischgebiet.

Fir die in ein Mischgebiet abgeanderte Teilflache wird eine Gliederung nach der Art der zulassigen
Nutzungen vorgesehen. Hierbei werden nur fur das suddstliche Randgrundstiick (Ml;) die in einem
Mischgebiet zulassigen, ,nicht wesentlich stérenden* Gewerbebetriebe gestattet. Obwohl ,nicht
storende” Gewerbebetriebe im angrenzenden WA- Gebiet zulassig sind und bleiben, sollen sie hier
nur auf den Rand des Mischgebiets entlang der L 525 begrenzt werden, weil in dieser Gebietska-
tegorie um 5 dB(A) hohere Belastungswerte zu erwarten sind und diese durch die Auswirkungen
aus dem Verkehrslarm bereits vorliegen.
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Im Ml, sollen Uberwiegend Wohngebaude sowie Geschéfts- und Birogebdude und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotel Garni) zugelassen werden. Alle anderen Nutzungen werden
hier ausgeschlossen. Auch die Anlage von Stellplatzen und Garagen bleibt auf den von der spater
ausgelbten Grundstiicksnutzung ausgelosten jeweiligen Bedarf begrenzt. Damit sollen nicht ge-
wuinschte Stérungen im Besonderen durch zusatzliche Emissionen aus dem Betriebsverkehr auf
dem MI;-Grundstick im unmittelbaren Einmindungsbereich in die L 525 vermieden werden.

Die Nutzungsvorgaben entsprechen somit im Wesentlichen den urspriinglich zulassigen Nutzun-
gen des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets haben sich jedoch deutlicher in Richtung Gewer-
be gedffnet.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Unter Beachtung der angestrebten Bauweisen wurde nach Uberprifung der zukiinftigen Grund-
stiicksgréRen durchgehend eine Grundflachenzahl von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet MI, sowie eine Grundflachenzahl von 0,6 im Mischgebiet Ml; festgesetzt. Aufgrund
der Begrenzung der max. Gebaudehdhe konnte auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen
verzichtet werden.

6.3 Bauweise

Als Bauweise wurde eine von der offenen Bauweise abweichende, in der nur Einzelhauser zulas-
sig sind, festgesetzt. Dies entspricht auch der bisherigen Festsetzung.

Zur Sicherung orts- und landschaftsvertraglicher Gebaudehthen werden diese durch eine maxima-
le Gebaudehdhe in Bezug auf das natirliche Gelande (Urgeldnde vor Beginn jeglicher Bauarbei-
ten) begrenzt.

Dabei gilt:
» Einzelhausbebauung am Stdwestrand des Plangebiets: maximale Gebaudehdhe 9,0 m
» Einzelhausbebauung an der Ringstral3e und den Stichwegen: maximale Gebaudehdhe 11,0 m

= Bebauung mit Pultdach bzw. leicht geneigtem Dach auf dem gewerblich nutzbaren Grundsttick
am Ostrand: maximale Gebaudehohe 9,0 m

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse konnte Aufgrund eines Bezugs im Beitragsrecht
nicht verzichtet werden.

6.4 Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze kénnen auf dem gesamten Baugrund-
stiick zugelassen werden. Mit Garagen und Carports ist ein Abstand von 5,0 m zu Stral3enver-
kehrsflachen bei Senkrechtstellung einzuhalten, um die erhohte Stellplatzzahl auf den Bau-
grundstiicken auch zu gewahrleisten.

Zur L 525 ist mit Stellplatzen ein Abstand von 5,0 m einzuhalten. Entlang der L 525 dirfen bis zu
einem Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand keine Garagen und Carports errichtet werden (Aufla-
ge des Stral3enbaulasttragers).

Um eine Inanspruchnahme der riickwartigen Gartenzone fir Zufahrtsflachen und Garagen zu ver-
meiden und damit die Versiegelung auf den Baugrundstiicken zu begrenzen, werden hinter der
rackwartigen Baugrenze keine Garagen oder uberdachten Stellplatze zugelassen.

Stellplatze und Garagen sind nur in dem durch die jeweilige Grundstiicksnutzung ausgeldsten und
erforderlichen Bedarf zulassig.
6.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

Zur Sicherstellung einer diesem Siedlungsrand angepassten Nutzungsstruktur und einer fur den
landlichen Raum typischeren Bebauungsdichte, wurde die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf
maximal 2 Wohneinheiten begrenzt.
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Auch die Dimensionierung des Verkehrsraums der Stichwege ist nicht auf eine hdhere bauliche
Verdichtung ausgerichtet.

6.6 Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan wurden ergénzend Hinweise und Empfehlungen zu folgenden Aspekten
aufgenommen:

= Meldepflicht bei Bodenfunden.

» Meldepflicht bei unvorhergesehener Grundwassererschlielung.

= Umgang mit Ober- und Mutterboden im Zuge der Baumafnahmen.

= Duldungspflicht von Aufschittungen und Abgrabungen entlang des StraRenkdrpers.

= Duldungspflicht der Anbringung von Beleuchtungskérpern, Kennzeichen und Hinweisschildern.

» Meldepflicht beim Auftauchen erdfremder Materialien bzw. verunreinigtem Aushubmaterial (Alt-
lasten) und Hinweis auf die konkret bekannte Altlastsituation im Plangebiet.

= Empfehlung zur Anordnung von Regenwasserzisternen und Hinweis zu technischen Mafl3nah-
men und der Anzeigepflicht bei einer Brauchwassernutzung.

= Hinweis auf die in Aussicht gestellte Sondernutzungsvereinbarung fir eine direkte ZU- und Aus-
fahrt zur L 525.

» Hinweis auf die Geologie und das technische Regelwerk bei einem Bau von Erdwarmesonden.

7. Ortliche Bauvorschriften

7.1 Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Zur Gewabhrleistung des strukturellen und gestalterischen Zusammenhangs des Baugebiets mit der
angrenzenden Wohnbebauung werden zum Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Gemal den gesetzlichen Vorgaben werden die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO gemein-
sam mit dem Bebauungsplan erlassen.

7.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

7.2.1  Dachform und Dachneigung

Fur das Baugebiet werden entsprechend der zeichnerischen Festsetzung nur geneigte Déacher mit
Dachneigungen von 25 - 48°bei zweiseitig geneigten Dachern (z.B. Satteldach und Walmach) und
Dachneigungen von 15 - 25° bei einseitig geneigten Dé&chern (z.B. Pultdach, versetztes Pultdach
und Pyramidendach) zugelassen. Fir gewerblich genutzte Gebaude wird eine Dachneigung ab 7°
freigegeben. Es ergeben sich damit grofl3e Spielrdume hinsichtlich der individuellen Gestaltung. Die
jeweils mogliche Dachneigung bestimmt sich durch die maximal zulassige Geb&audehothe. So ist
beim Bau eines zweigeschossigen Gebaudes die Realisierung einer Dachneigung von 48° auszu-
schlieRen.

Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbilds der zukiinftigen Wohngebaude werden in dem
fur die Wohnbebauung vorgesehenen Bereich Satteldacher, Walmdacher, Pyramidendacher bzw.
versetzte, zum Dachrand hin abfallende, Pultdacher festgesetzt.

Entlang des Ostrands des Plangebiets werden in der fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen
MI;-Flache flacher geneigte Déacher von 7° bis maximal 15° zugelassen. Hier soll voraussichtlich
ein nach Osten hin ansteigendes Pultdach entstehen.

Fur Garagen werden generell geringere Dachneigungen zugelassen.
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7.2.2  Dachdeckung

Zur Vermeidung von Stérungen des Ortsbilds werden zur Dachdeckung nur nicht reflektierende
Materialien zugelassen. Ausgeschlossen bleiben somit hoch engobierte Ziegel die zu starken Re-
flexionen des Sonnenlichts fiihren. Die Anbringung von Solaranlagen zur aktiven Nutzung von
Sonnenenergie ist davon ausgenommen und generell zuldssig. Unbeschichtete metallische Dach-
eindeckungen werden wegen der damit verbundenen Schwermetallbelastung der Niederschlags-
wasser grundsatzlich nicht zugelassen.

7.2.3  Dachgauben, Zwerchgiebel

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachzonen dirfen Dachgauben und
Zwerchgiebel 1/3 der Gebaudelange nicht Uberschreiten; ein Mindestabstand von 1,0 m zu den
Giebelwanden sowie von 0,75 m zum Dachfirst und zur Dachtraufe sind einzuhalten. Dachaufbau-
ten werden erst ab einer Dachneigung von 35°zugela ssen.

7.2.4  Gestaltung der Fassaden

Zur Gewaéhrleistung einer ortsbhildgerechten Gestaltung unter besonderer Berlcksichtigung der
Ortsrandlage sind reflektierende sowie extrem dunkle Farbtone oder Materialien und unbeschichte-
te Metallfassaden unzulassig.

7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

7.3.1 Gelandeveranderungen

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen in der nur leicht h&ngigen Topografie werden
Aufschittungen und Abgrabungen gegeniiber dem natirlichen Gelande auf maximal 1,0 m be-
grenzt. Die dabei entstehende maximale Boschungshdhe beim Zusammentreffen von Aufschit-
tungen und Abgrabungen darf dabei 1,5 m nicht Giberschreiten.

7.3.2  Einfriedigungen und Stitzmauern

Zur Wahrung eines einheitlichen Stralienraumcharakters sind Einfriedigungen von Wohngrundstu-
cken entlang von Verkehrsflachen als offene Zaune oder Hecken bis max. 1,0 m H6he auszubil-
den. Die Hohe von Sockelmauern wird auf 0,3 m begrenzt.

Zur Freihaltung eines ausreichenden Lichtraumprofils ist zu den Fahrbahnrandern im 6ffentlichen
Verkehrsraum ein Mindestabstand von 0,25 m einzuhalten. Mit Einfriedigungen zum Feldweg hin
ist ein Abstand von 1,0 m einzuhalten. Diese Abstandsflache wird als 6ffentliche Grinflache aus-
gewiesen.

Im rickwartigen und seitlichen Grenzbereich der Wohngrundstiicke sind nur Holz- oder Maschen-
drahtzaune bis 1,2 m Héhe sowie Hecken bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig.

Fur das gewerblich genutzte Grundstiick wird die maximal zulédssige Einfriedigungshéhe auf 2,0 m
begrenzt. Unzulassig sind geschlossene Einfriedigungen in jeglicher Form.

Stutzmauern innerhalb von Baugrundstiicken werden bis zu einer Héhe von 1,0 m zugelassen.

Bei lebenden Einfriedigungen sind standortheimische Heckengehdlze gemanR der Pflanzliste des
Grunordnungsplans zu verwenden.

Die zum Straenraum hin liegenden Vorgartenzonen der Wohngrundstiicke sind gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

Mindestens 20 % des gewerblich genutzten Grundstiicks sind als Grunflachen anzulegen und
géartnerisch zu unterhalten.
7.4 Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraRRenbilds werden Werbeanlagen nur am
Ort der Leistung zugelassen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten (Artenschutz) ist ein nachtlicher
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Dauerbetrieb nicht zuldssig. Im Bereich der Stralenabstandsflache zur L 525 sind diese unzulds-
sig.

7.5 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Baugebiet und zur Vermeidung von Verkehrsbheein-
trachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen unzuléssig.

7.6 Stellplatzverpflichtung

Von der Mdglichkeit, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wurde Gebrauch gemacht,
um dem hohen Motorisierungsgrad des landlichen Raums ausreichend Rechnung zu tragen und
Konflikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden.

Da das StralRenprofil der vorgesehenen Stichwege nur eingeschrénkt geeignet ist ruhenden Ver-
kehr aufzunehmen, ist die Ausweisung ausreichender Stellplatze auf den Baugrundstiicken unum-
ganglich.

Der Stellplatzschliissel nach LBO wird deshalb erhéht und grundséatzlich 2,0 Stellplatze pro Wohn-
einheit mit mehr als 50 m2 Wohnflache festgesetzt. Bis 50 m2 Wohnflache wird die Zahl der erfor-
derlichen Stellplatze auf 1,5 festgesetzt. Bei der Ermittlung entstehende Bruchzahlen sind aufzu-
runden.

8.  Grunordnung und Umweltbelange

8.1 Umweltbericht

Das Planvorhaben unterliegt den neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen durch die Novellierung
des BauGB vom 20.04.2004. Danach ist grundsétzlich bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
eine Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch-
zufuihren und diese in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (8 2 (4) BauGB).

Da es sich bei der vorliegenden Plananderung um eine Uberarbeitung einer bereits rechtsverbind-
lichen Planung handelt, sind nur die Anderungssachverhalte und deren Auswirkungen im Umwelt-
bericht darzustellen. Der Umweltbericht wurde deshalb nach dem allgemeinen Kenntnisstand des
Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung aus friheren Behérdenbeteiligungen ver-
gleichbarer Verfahren durch das Biro fur Umweltplanung - Walter Simon ausgearbeitet. Er ist
Teil 2 der Begriindung.

8.2 Grunordnerischen Beitrag mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Zur Bewertung des vorgefundenen Grinbestands der Plangebietserweiterung und zur Bertcksich-
tigung der naturschutzrechtlichen Belange wurde ein Grinordnerischer Beitrag mit einer qualifizier-
ten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Hierbei ist im Wesentlichen zu bertcksichtigen,
welche Veranderungen der versiegelbaren Flachen im Vergleich zum bestehenden Bebauungs-
plan entstehen werden. Die potentielle Versiegelung erhéht sich um nur 2 m2. Insgesamt wurde
festgestellt, dass durch die Bebauungsplananderung keine erheblichen Beeintréachtigungen des
Naturhaushalts und der Landschaft entstehen. AusgleichsmafRnahmen aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches wurden nicht notwendig. Einzelheiten kdnnen dem Grinordnerischen Beitrag entnommen
werden, der dem Bebauungsplankonzept als Anlage beiliegt.

8.3 Artenschutz

Im Rahmen des Plananderungsverfahrens ist zu prifen, ob besonders oder streng geschitzte
Tier- und Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz, betrof-
fen sein kdnnen und die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz bei der Planungs-
durchfuhrung berthrt werden.
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Eine entsprechende artenschutzrechtliche Prifung wurde durch das Buro fir Umweltplanung —
Walter Simon erarbeitet. Demnach treten Verbotstatbestéande fiir besonders geschiitzte Arten bei
Einhaltung gewisser VermeidungsmalRnahmen (Baufeldrdumung und Rodung von Gehdlzen nur
von Oktober-Februar) nicht ein. Hierzu wurde nach Aufforderung durch die untere Naturschutzbe-
horde eine entsprechende Festsetzung nach § 9 BauGB getroffen.

8.4 Konzept der Grinordnung

Die Griinkonzeption soll vorrangig eine Minderung der optischen Auswirkungen der zuklnftigen
Wohngebaude zur freien Landschaft hin bewirken. Hierzu ist eine punktuelle Randeingriinung
durch grof3kronige Baume entlang des stdwestlichen und 6stlichen Gebietsrands vorgesehen.

Entlang der L 525 soll eine Baumreihe angepflanzt werden, die gleichzeitig auch den beginnenden
Ort signalisieren soll.

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

= Vorgabe von punktuellen Pflanzgeboten auf privaten Baugrundstticken.
= Festsetzung einer Baumreihe auf einer 6ffentlichen Grinflache entlang der L 525.
= Begriinung von mindestens 20 % der gewerblich genutzten Baugrundsticksflache im Ml

= gartnerische Anlage und Unterhaltung der straRenzugewandten Vorgartenflachen im Ml, und
WA.

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung fur die Straf3enbeleuchtung und Sicherheits-
beleuchtungen auf privaten Grundstticksflachen.

= Untersagung eines nachtlichen Dauerbetriebs von nicht der Sicherheit dienenden Aufl3enbe-
leuchtungen auf privaten Grundstticken und von Werbeanlagen.

= Vorgabe von versickerungsfahigen Belagen fir Gehwege und bei Hof-, Stellplatz-, privaten We-
ge- und Terrassenflachen.

= Empfehlungen zu Regenwasserrickhaltung der Niederschlagswasser aus den Dachflachen mit
Nutzung zur Gartenbewéasserung.

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen.

Unter Berlcksichtigung der aufgefihrten grinordnerischen und 6kologisch wirksamen Mal3nah-
men gemald der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des grunordnerischen Beitrags kann von einer
weitestgehenden Kompensation der durch die Anderung entstehenden zusétzlichen Versiegelung
ausgegangen werden.

9. Immissionsproblematik
9.1 Immissionen aus dem Verkehrslarm der L 525 und Erforderlichkeit Larmschutz-
wall

Zum urspringlichen Bebauungsplan wurde bereits im Jahre 1998 eine Schallimmissionsprognose
erstellt. Unter Zugrundelegung der zu schiitzenden Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets ergab
sich die Notwendigkeit zur Anordnung eines Larmschutzwalls und fir weitergehende aktive Schall-
schutzmaflinahmen an den Wohngebauden der ersten Baureihe hinter dem Larmschutzwall. Die-
ser wurde fir das bereits erschlossene Teilgebiet nérdlich der Ringstral3e bereits realisiert.

Bei der Uberpriifung der Anwendbarkeit dieser frilheren Immissionsprognose fiel auf, dass der
Verkehr nicht wie prognostiziert um 20 % zugenommen hat, sondern auf der L 525 einen Rick-
gang von 15 % in der Verkehrszahlung 2005 gegeniber 1995 aufweist. Insoweit kann dieses Gut-
achten auch heute noch als giltig und anwendbar angesehen werden. Korrekturen am Inhalt und
an den Bewertungsaussagen wurden deshalb nicht vorgenommen.
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Durch die beabsichtigte Anderung der siidlichen, noch nicht baulich genutzten Randflachen dieses
urspriinglichen Allgemeinen Wohngebiets in ein Mischgebiet ergibt sich eine héhere Zulassigkeit in
der Immissionsbelastung aus dem Verkehrslarm fir diesen Flachenbereich. Unter Beriicksichti-
gung der Pegeldarstellungen des Lageplans auf der Seite 19 des Gutachtens, ist festzustellen,
dass die zulassigen Grenzwerte der RLS 90 und auch die deutlich niedrigeren Richtwerte der DIN
18005 eines Mischgebiets nicht Uberschritten werden. Dariiber hinaus baut sich der Schallpegel
bereits nach einem Abstand von 40 m zum Rand der L 525 (Beginn des Ml,) auf den Richtwert der
DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet ab. Die beiden Pegellinien wurden im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestellt.

Als Fazit ist festzustellen, dass es keine Erforderlichkeit zur Fortsetzung des urspriinglich geplan-
ten Larmschutzwalls fir den zur Anderung in ein MI- Gebiet vorgesehenen Teilbereich mehr gibt.
Hinzu kommt, dass Uber eine bereits gegebene Einhaltung von Grenzwerten hinaus, durch die
geplante, parallel zur StraRe ausgerichtete, Gewerbehalle ein deutlicher Abschirmungseffekt fur
die westlich nachfolgende Wohnbebauung entstehen wird. Diese war immissionsrechtlich jedoch
nicht weiter zu wirdigen.

Zur Ergéanzung des bereits vorhandenen Larmschutzwalls gegeniiber dem bereits erschlossenen
Wohngebiet am Meisenweg wird empfohlen und festgesetzt, diesen auf der vorhandenen Ver-
kehrsgrinflache auf 16 m Ladnge um eine 2,5 m hohe Larmschutzwand (H6henbezug ist der an-
grenzenden Straf3enrand der Ringstral3e) zu ergdnzen, um den Schutz des dortigen Wohngebau-
des Meisenweg 25, zur Stralenanbindung der Ringstrale an die L 525 gegentber dem derzeiti-
gen Zustand deutlich zu verbessern.

Ein ausreichender Schutz vor dem Verkehrslarm ist damit gegeben.

9.2 Immissionen aus gewerblicher Nutzung

Nach dem Ausschluss besonders stéranfalligen Nutzungen aus dem Nutzungskatalog des § 6 der
BauNVO im MI; kann davon ausgegangen werden, dass bei Beachtung der hier zu Grunde zule-
genden Grenzwerte der TA-Larm von gewerblichen Emissionen keine stdrenden Einflisse auf das
angrenzende Allgemeine Wohngebiet entstehen werden. Hinzu kommt, dass durch besondere
bauliche Malinahmen im Sinne eines aktiven Schallschutzes durch bauliche MalRnahmen, wie die
tur- und torlose Ausbildung der Geb&udefassade zur Ringstraf3e und zur nordlich und nordwestlich
nachfolgende Wohnbebauung hin und die zwingende Vorgabe von ausreichend schallgedammten
AulRenbauteilen und Fenstern in den zum Wohnen hin liegenden Gebaudefassaden, sowie der zur
L 525 hin vorgesehenen innerbetrieblichen Verkehrsflachen, ein unzuléassiger Larmaustritt in diese
Richtungen auszuschlie3en ist. Hinzu kommt noch die Festsetzung der dem Gewerbebetrieb zu-
zuordnenden Wohnnutzung unmittelbar neben der Ringstral3e als weiterer Abstandpuffer.

9.3 Festsetzungen und bauliche Regelungen zum Schallschutz aus gewerblicher Nut-
zung

Die zuvor genannten baulichen Ausfiihrungen zur Schaffung eines aktiven Schallschutzes an ge-
werblichen Gebauden fuhrten zu Festsetzungen nach § 9 (1) 24 BauGB.

Im Einzelnen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

= Alle AuRenbauteile (Wande, Déacher, Beliftungen und Belichtungen) sind im MIl;-Bereich derart
schallgeschiitzt auszufiihren, dass auf das Wohnumfeld des angrenzenden Wohngebiets (WA)
keine wesentlichen Stérungen zukommen. Die Anordnung von zu diesem Bereich hin orientier-
ten BelUftungen, offenbaren Belichtungen, Tiren und Toren werden nicht zugelassen. Lagerein-
richtungen im Freien sind unzulassig.

= Im Rahmen des Bauantrags ist bei der Errichtung emittierender Anlagen durch ein Immissions-
und Schallschutzgutachten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm nachzuwei-
sen.

Durch die verbindlich vorgeschriebene Nachweispflicht der Einhaltung von Immissionsrichtwerten
bei emittierenden Anlagen ist in Verbindung mit der Anwendung der TA-Larm sichergestellt, dass
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ausreichend schalldammende Materialien bei der Wahl der AufRenbauteile und schallschiitzender
weiteren Einrichtungen verwendet werden.

Erganzend wurden folgende Hinweise aufgenommen:

» Die Zumutbarkeit von Larmbelastungen richtet sich nach den Kriterien der TA-Larm. Nach der
TA-Larm Ziff. 6.1 gilt als einzuhaltender Immissionsrichtwert im Mischgebiet/Wohngebiet fir
Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden ein Grenzwert von 60/55 dB(A) am Tag und
45/40 dB(A) bei Nacht. Nach Zziff. 6.2 der TA-Larm dirfen einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen
diese Werte am Tag um nicht mehr als 20 dB(A) und bei Nacht um nicht mehr als 10 dB(A)
Uberschreiten.

= Der Betrieb larmemittierender Anlagen, Maschinen, Aggregate oder Vorgangen die im Wohn-
umfeld zu wesentlichen Stérungen und Beeintrachtigungen fihren kénnten, sollte im Freien un-
terlassen werden. Diese sollten entsprechend umhaust, abgeschirmt oder in das Innere des
Gebaudes verlegt werden.

Darlber hinaus wurde fur dieses gewerbliche Grundstiick eine Zufahrtsregelung getroffen, die
auch die Betriebsflachennutzung fir Beschaftigte, Besucher und den gesamten handwerklichen
Verkehr auf die Seite zur L 525 hin fixiert. Die festgelegte Zufahrt zur Ringstral3e darf maximal
22 m vom Rand der L 525 entfernt sein, damit der erweiterte Larmschutzwall hier noch zur Wir-
kung kommt. Weitere Zufahrten auf die gewerblich genutzte Flache im Ml; entlang der Ringstral3e
werden durch ein Zu- und Ausfahrtverbot verbindlich ausgeschlossen. Die im Plan festgesetzten
Zufahrtsbereiche wurden der jeweiligen Nutzungsart zugeordnet. Immissionsmindern kommt hinzu,
dass zwischenzeitlich ein Sondernutzungsrecht fir eine Zu- und Ausfahrt aus der betrieblichen
Verkehrsflache unmittelbar auf die L 525 vom Stral3enbaulasttrager (Regierungsprasidium Karls-
ruhe) bei einer gewerblichen Nutzung zugestanden wurde. Diese ist im Rahmen eines Baugeneh-
migungsverfahrens objektbezogen auszusprechen und kann nicht Gegenstand einer verbindlichen
Festsetzung im Bebauungsplanverfahren sein. Im Bebauungsplan wurde diese deshalb auch nur
nachrichtlich dargestellt.

Insgesamt ist damit in einem hohen Mal3 der Vermeidung von Gewerbelarm durch entsprechende
Festsetzungen und Nutzungsregelungen Rechnung getragen worden.
9.4 Immissionen aus dem Sportlarm

Die bestehenden Sportanlagen wurden in der Schallimmissionsprognose ebenfalls bewertet. Als
Ergebnis wurde seinerzeit festgestellt, dass die bestehenden Nutzungen der Sportplatze sich nicht
storend auf das geplante Baugebiet auswirken und aus Sicht des Schallschutzes als unkritisch zu
sehen sind.

10. Altlasten

Altlasten in Form von Altlablagerungen oder Verdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Plangebiet nicht vorhanden.

11. Wasserschutzgebiet

Das Baugebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Ein Wasserschutzgebiet Il der
ortlichen Wasserversorgung grenzt jedoch sudlich unmittelbar an und greift geringfiigig in die Ver-
kehrsgrinflache des Larmschutzwalls ein. Besondere SchutzmalRnahmen sind nicht zu beachten.



il-'( Gemeinde Fahrenbach — Ortsteil Robern
Seite 16 Bebauungsplananderung ,Schneidersacker”

12. Verkehrserschliel3ung

12.1 Konzept der dffentlichen VerkehrserschlieRung

Die Anbindung des Plangebiets an das bestehende Stra3ennetz erfolgt auch weiterhin tber die als
innerdrtlicher Hauptstral3e fungierende Ringstrafl3e. Hier ist am bestehenden Konzept keine Ande-
rung vorgesehen.

Auch die durch einen entsprechenden Vertrag mit der Strallenbaubehérde bereits vorsorglich ge-
regelte spatere Nachristung des Knotenpunktes der Strafenanbindung durch eine Linksabbiege-
spur wurde nachrichtlich im Bebauungsplankonzept dargestellt und beibehalten. Ein Ausbau dieser
Linksabbiegespur ist nur dann erforderlich, wenn erhebliche Beeintrachtigungen des uberértlichen
Verkehrs durch diese Einmindung festgestellt werden oder sich der Knotenpunkt als unfalltrachtig
erwiesen hat.

Die sudostliche Randzone wird durch zwei Stichwege von jeweils etwas mehr als 40 m Tiefe er-
schlossen. Auf einen urspriinglich vorgesehenen, weiteren kurzen Stichweg am Westrand des
Plangebiets, kann durch die Verschiebung des Bebauungsrasters verzichtet werden.

Durch die Anderung des Verkehrskonzepts hat sich die Verkehrsflache deutlich reduziert. Hier-
durch kénnen Kosten von ca. 50.000 € eingespart werden. Unter Beriicksichtigung des Verzichts
auf den Larmschutzwall ergibt sich ein Flachengewinn fir bauliche Nutzungen von ca. 300 m2.

Ein Sondernutzungsrecht, das fir eine Zu- und Ausfahrt aus der betrieblichen Verkehrsflache des
MI; unmittelbar auf die L 525 vom StraRenbaulasttrager zugestanden wurde und zur Entlastung
des gewerblichen Verkehrsanteils auf der Ringstral3e fuhrt, wurde im Bebauungsplan nachrichtlich
vermerkt. Durch diese Zufahrt wird eine direkte Zu- und Ausfahrt und eine Durchfahrtsmdglichkeit
eroffnet und ein verkehrsgefahrdendes ZurtickstoRen des Schwerlastverkehrs bei gewerblicher
Nutzung in die Ringstral3e, der auf der Flache vor der geplanten Halle nicht wenden kann, vermie-
den.

12.2  Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Ringstrale muss als innerortlicher HauptverkehrsstralRe fiur den Begegnungsfall Lkw/Lkw bei
geschwindigkeitsreduzierter Fahrweise von 30 km/h ausgebildet werden. Sie erhélt, wie bereits in
der friheren Planung festgesetzt, ab der Einmindung des ersten ErschlieBungsweges einen ein-
seitigen Gehweg von 1,5 m Breite. Auf der gegenlberliegenden Seite ist zur Sicherung des Licht-
raumprofils ein Schrammbord von 25 cm vorgesehen.

Die Stichwege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als Anliegerwege ohne
Trennung zwischen Ful3ganger- und Fahrverkehr mit insgesamt 5,25 m Breite inklusive 25 cm seit-
lichen Schrammborden vorgesehen.

12.3  Anschluss der Feldwege an die Verkehrsflachen

Der unbefestigte Feldweg der angrenzenden Feldlage wird am Baugebietsrand Gber das Flurstiick
Nr. 728 nach Westen hin, an den dort an das Baugebiet angrenzenden, befestigten Feldweg an-
gebunden. Hierdurch entféllt eine in der urspringlichen Planung noch gegebene Mitbenutzung
einer gemischten Verkehrsflache.

12.4 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkor-
pers

Die bei der Herstellung der Straf3en entstehenden Béschungen dirften nur ein geringes Ausmaf
haben, da mit 4,5 % Gelandeneigung und einer Oberflachenanpassung an das Gelande keine we-
sentlichen Eingriffe entstehen werden. Auf eine Darstellung von Boschungen wurde verzichtet.
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13. Technische Ver- und Entsorgung

13.1 Entwésserung

Der Aufbau eines nach dem Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg anzustrebenden Trennsystems
kann wegen nicht unmittelbar angrenzender Vorflut nur sehr schwierig realisiert werden. Es ist
dennoch vorgesehen, das anfallende Regenwasser in einen parallel zur Mischwasserkanalisation
vorgesehenen Regenwasserkanal einzuleiten. Die Niederschlagswéasser aus Dachflachen- und
befestigten Verkehrs- und Hofflachen sind deshalb getrennt zu erfassen. Zu einem spateren Zeit-
punkt ist beabsichtigt GUber den ndrdlich angrenzenden Feldweg zum Seebach hin einen Regen-
wasserkanal zu verlegen, um die nicht verschmutzten Niederschlagswasser den dort angrenzen-
den Feuchtgebieten und dem Gewasserbereich zuzuleiten. Uber die Erforderlichkeit einer Retenti-
on, die aulRerhalb des Plangebiets zu liegen kame ist im Rahmen der spateren konkreten Er-
schlieBungsplanung noch zu entscheiden. Grundsatzlich stiinde hierflir das gemeindeeigene Flur-
stiick Nr. 728 zur Verfigung.

Zusétzlich wird die Anordnung von Zisternen zur Regenwassernutzung empfohlen. Um die negati-
ven Folgen von Versiegelungen zu mindern, wurde die Herstellung der Gehwege und privater Ver-
kehrsflachen mit wasserdurchldssigen Belagen, soweit keine Besorgnis des Schadstoffeintrages
besteht, zwingend vorgeschrieben.

13.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebiets kann durch den Anschluss an das bestehende Leitungs-
netz sichergestellt werden. Der Wasserdruck und das Wasserangebot fir das Gebiet sind ausrei-
chend. Es kann insgesamt von einer gesicherten Wasser- und Ldschwasserversorgung ausge-
gangen werden. Die Flache liegt am Rande eines Wasserschutzgebiets der Zone lll. Eine derzeit
nicht genau bekannte Lage einer Wasserversorgungsleitung im Feldweg Flurstiick Nr. 727 in Rich-
tung des Friedhofes ist noch zu erfassen und in den Bebauungsplanunterlagen zu dokumentieren.

13.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebiets erfolgt im Kabelnetz. Eine zur Versorgung erforderliche Um-
spannstation befindet sich bereits am Rand des Plangebiets im angrenzenden Bebauungsplan.

14. Kosten der erganzenden ErschlieBungsmalinahmen

In Abhangigkeit von der Preissituation zum Zeitpunkt der Ausfiihrung und anderer Umstande, wie
z.B. ungunstige Untergrundverhaltnisse, konnen die angegebenen ErschlieBungskosten nur als
grobe Schatzung angesehen werden. Die Kosten enthalten nicht die spater vorgesehne Regen-
wasserableitung und keinen Grunderwerb da von einer Schaffung der 6ffentlichen Grundstticke im
Rahmen der Bodenordnung ausgegangen wird.

14.1 ErschlieBungskosten

Fur das Baugebiet werden derzeit noch keine konkreten Fachplanungen erstellt. Die nicht endgul-
tig hergestellte Ringstral3e wurde zur Hélfte dem noch zu erschlieRenden Baugebiet zugeordnet.

Kostenschatzung (Bruttobaukosten inkl. B aunebenkosten von ca. 1 7%)

Erganzende ErschlieBungsmalnahmen Kostenin €
Strallenbau (ErschlieBungsstrallen, Gehwege, Verkehrsgriin) 125.000
Erganzung der Entwéasserung 35.000
Erganzung der Wasserversorgung 30.000
Erweiterung des Larmschutzwalls 5.000
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AusgleichsmalRnahmen 5.000
Gesamtkosten 200.000
Anrechenbares Nettobauland im m2 10.425
Erganzender ErschlieBungsaufwand je m2 Nettobauland 19,20 €

15. Angaben zur Planverwirklichung

15.1 Bodenordnung

Die Bodenordnung des Baugebiets soll im Messbriefverfahren erfolgen, da die Gemeinde anstrebt,
bei Bedarf und Nachfrage alle Grundstticke im Baugebiet zu erwerben. Die Erwerbskosten fur die
ErschlieBungsanlagen werden dann dem ErschlieBungsaufwand zugeordnet. Bei einem Scheitern
des freien Erwerbs, soll ein Bodenordnungsverfahren eingeleitet werden.

15.2  Zeitliche Umsetzung

Derzeit soll vorerst lediglich die Teilflache des Mischgebiets MI; baulich umgesetzt und erganzend
sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen werden.

Die ErschlieBung der angrenzenden Wohnbauflachen hangt von der ortlichen Nachfrage ab und
wird voraussichtlich in bedarfsorientierten Abschnitten (max. 2) erfolgen.

Aufgestellt:

Fahrenbach, den 19.12.2011

DIE GEMEINDE: DER PLANFERTIGER

IFK — INGENIEURE
Leiblein — Schmidt — Lysiak — Glaser
EisenbahnstralBe 24, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
Ausfertigung:

Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderats vom 19.12.2011 uberein.

Fahrenbach, den 13.01.2012 Der Burgermeister

(Siegel)
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