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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Herbolzheim hat sich aufgrund der guten Lage
mit Anschluss an die Autobahn A5, die Bundesstralle B3 sowie an die Rheintalbahn und
der gleichzeitig geringen Entfernung zur Innenstadt ein attraktives Industrie- und Gewer-
begebiet entwickelt. Aufgrund von Hochspannungsleitungen, die in Nord-Siid-Richtung
verlaufen, musste jedoch ein rund 150 m breiter Streifen weitgehend von baulichen An-
lagen freigehalten werden. Eine der Hochspannungsleitungen wurde zwischenzeitlich
stillgelegt, wodurch entlang der Alimendstrae die Moglichkeit zur Nutzung einer weite-
ren Bautiefe entsteht. Der Bereich wurde bereits im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Birkenwald V" (Aufstellungsbeschluss 2017) berlicksichtigt. Dieser umfasst die
aufgrund des Leitungsverlaufs unbebauten Flachen zwischen dem Industriegebiet ,Bir-
kenwald im Westen (u.a. Breisgauallee und In der Fischau) und dem Gewerbe- und
Industriegebiet West im Osten (u.a. Allmendstralle und Holzmattenstraflie) von der Lan-
desstralle L 111 im Norden bis zur Bleiche im Stiden nahezu vollstandig. Das Verfahren
wird aufgrund der GesamtgréRe und der Vielzahl an zu betrachtenden Flachen nicht
kurzfristig zu realisieren sein. Deshalb sollen fur den kleinen Teilbereich (ca. 0,9 ha)
unmittelbar westlich der Allmendstralle in einem abgetrennten Verfahren méglichst zu-
gig Baurechte geschaffen werden, da in der Stadt nach wie vor ein hoher Bedarf an
gewerblichen Bauflachen besteht. Darliber hinaus soll innerhalb der Flache Baurecht fr
eine in Herbolzheim ansassige Spielhalle entstehen. Die Spielhalle an der BurgstralRe
muss verlegt werden, um dem glickspielrechtlichen Abstandsgebot (500 m zwischen
zwei Spielhallen) nachzukommen. Die beiden bestehenden Spielhallen im Stadtgebiet
sind weniger als 400 m voneinander entfernt, womit das Abstandsgebot nicht eingehal-
ten werden kann.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entlang der AllmendstraRe ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften erforderlich. Konkret sollen
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Allmendstralle” folgende Ziele verfolgt wer-
den:

= Schaffung von gewerblichen Bauflachen im Innenbereich fir bereits ortansassige
sowie sich neu ansiedelnde Firmen und Betriebe und damit Erhalt und Schaffung
von wohnortnahen Arbeitsplatzen

» Ermdglichung der Verlagerung einer bestehenden Spielhalle im Sinne des Lan-
desgluckspielgesetz

= Okonomische ErschlieBung durch Nutzung bestehender Straken

» |ntegration des Gebiets in den stadtebaulichen und landschaftlichen Kontext

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich westlich der namensgebenden Allmendstralie und schliet
damit an bereits bestehende Gewerbelagen (BPL ,Industrie- und Gewerbegebiet West")
an. Der Geltungsbereich wird im Stiden durch die StralRe In der Fischau und im Norden
und Osten von Grinflachen begrenzt. Insgesamt umfasst der Bebauungsplan eine Fla-
che von ca. 0,9 ha und ist im nachfolgenden Luftbildausschnitt dargestelit:
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Luftbildausschnitt mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs, Quelle: WebGIS Herbolzheim 2023

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des GVV Kenzingen-Herbolzheim ist das Gebiet in Teilen als
gewerbliche Bauflache und in Teilen als 6ffentliche Grunflache dargestellt. Im wirksamen
Flachennutzungsplan ist auch noch die nicht mehr bestehende 20Kv-Stromleitung ein-
gezeichnet.

Im Bebauungsplan wird die Flache gesamthaft als Gewerbegebiet GE festgesetzt. Der
Bebauungsplan kann damit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann je-
doch von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist
dann lediglich im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des GVV Kenzingen-Herbolzheim

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde die Durchfilhrung eines
beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB vorgesehen. Im beschieunigten Ver-
fahren kénnen Bebauungspldne zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Maf3-
nahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungspldne der Innenentwicklung aufge-
stellt werden. Das BauGB kniipft damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbeson-
dere zum Ziel, die Innenentwickiung zu férdern und verfahrensmaRig zu erleichtern.

Die vorliegende Planung hebt nach Ansicht der Stadt deutlich auf die Entwicklung einer
innerdrtlichen Flache ab, die lediglich aufgrund des Freileitungsverlaufs bis jetzt nur un-
tergeordnet genutzt werden konnte und dennoch durch bestehende Strallen als vollstan-
dig erschlossen gilt. Die Flache liegt innerhalb des Siedlungsbereichs von Herbolzheim
und die Hochspannungsleitungen sind als eine Zasur im Siedlungskérper zu verstehen.
Dies zeigt sich auch dadurch, dass der Siedlungsbereich westlich bis zur Autobahn A5
fortgesetzt wird. Durch die Planung wird der Siedlungsbereich zudem nicht in den Au-
Renbereich hinein erweitert. Auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans wurde der
Bereich bereits als gewerbliche Bauflachen vorgesehen und auch im noch in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Birkenwald V" sollte die Flache als Gewerbefldche fest-

gesetzt werden.

GemalR § 13a (1) Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
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BauNVO oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m? (hier: rd. 6.900 m?).

Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen sachlichen, raumlichen oder zeitli-
chen Konflikt mit anderen Bebauungsplanen der Innenentwicklung. Die sonstigen An-
wendungsvoraussetzungen sind, wie nachfolgend dargestellt, ebenfalls erfullt.

Es gibt keine Anhaltspunkte far Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).
Ebenso wird kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden.

Im vorliegenden Verfahren wird gemalR den Moglichkeiten nach § 13a BauGB auf die
Umweltpriifung, den Umweltbericht sowie auf eine zusammenfassende Erklarung ver-
zichtet.

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 (1) BauGB auch
ohne die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen aufgestellt werden. Die Kommentie-
rung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen fur
eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan
erfasste Gebiet so klein ist, dass alle Grundsticke durch Straften aulerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes erschlossen werden und damit die Festsetzung
von Verkehrsflachen fir die Baureifmachung nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft far
den vorliegenden Bebauungsplan zu, da das Plangebiet bereits Uber zwei bestehende
Straken im Osten und Stiden (Alimendstraie, In der Fischau) erschlossen ist und somit
die ErschlieBung sowie die Baureifmachung gesichert sind.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
20.10.2022 bauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Allmendstrafie”
gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
23.11.2023 der Ortlichen Bauvorschriften und beschlie3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

11.12.2023 -
12.01.2024 Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben
vom 07.12.2023
mit Frist bis
12.01.2024

Durchfuihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieft den Bebauungsplan ,All-
mendstraie “ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

18.04.2024
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Fest-
setzung eines Gewerbegebiets (GE) vorgesehen. Das Gewerbegebiet dient der Unter-
bringung von klassischen Gewerbebetrieben. Mit der Entscheidung zur Festsetzung ei-
nes Gewerbegebiets wird an die bereits im direkten Umfeld bestehenden Nutzungen
angeknupft. Die Entwicklung der letzten Jahre hat gezeigt, dass sich &stlich der Freilei-
tungszasur vorwiegend klassische Gewerbebetriebe, Einzelhandelsnutzungen und
sonstige Nutzungen angesiedelt haben und klassische Industriebetriebe sich eher in di-
rekter Nahe zur Autobahn niedergelassen haben. So befinden sich im direkten Umfeld
zum Plangebiet neben einem Logistikbetrieb und einem Bauunternehmen auch ein Ein-
zelhandel fur Pflanzen sowie ein Fitnessstudio. Durch die Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets GE wird es nach Ansicht der Stadt somit auch nicht zu einer (weiteren) immissi-
onsrechtlichen Einschrankung bestehender Betriebe im Umfeld kommen.

Im Gebiet wird die Ansiedelung von zentrenrelevantem sowie nahversorgungsrelevan-
tem! Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlossen, um das Einzelhandelskonzept der
Stadt Herbolzheim gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB in der Planung zu berlicksichtigen. Das
Konzept fordert eine Konzentration der Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels
in integrierten und an stadtebaulich richtigen Standorten. Es sollte keine weitere Ansied-
lung von zentrenrelevanten Sortimenten in den nicht integrierten Lagen stattfinden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alimendstralie” soll dieser Forderung ge-
folgt und ein Beitrag flr eine positive Entwicklung des Einzelhandels innerhalb der Stadt
geleistet werden. Zur Sicherung von kleineren Spielrdumen fir die Gewerbetreibenden
soll davon abweichend dennoch der Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb zuldssig sein, wobei das an-
gebotene Sortiment aus eigener Herstellung und Montage am Ort stammen muss. Die
Flache dieses Verkaufs an letzte Verbraucher darf nicht mehr als 10% der jeweiligen
Produktionsflache des Gewerbebetriebs betragen und 200 m? nicht Ubersteigen. Zusatz-
lich soll ebenfalls der Verkauf von branchentypischen Randsortimenten auf einer kleinen
Flache (max. 10% der Verkaufsflache der jeweiligen Produktionsflache des Gewerbebe-
triebs, ebenfalls bis insgesamt max. 200 m?) zuléssig sein. Unter dem Begriff ,branchen-
typisch” werden Ublicherweise in der entsprechenden Branche angebotene, zentrenrele-
vante Sortimente verstanden. So kénnen beispielsweise in einem Baumarkt (nicht zen-
trenrelevant) untergeordnet Zeitschriften zum Thema Handwerk (zentrenrelevant) zulas-
sig sein. Die Randsortimente mussen einen direkten Bezug zum Hauptsortiment haben.
Dadurch sind die zentrenrelevanten Sortimente auf ein vertragliches MalR beschrankt und
es kénnen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden. Ein
volliger Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels ware auch nach Aussagen des
gemeinsamen Einzelhandelskonzepts unrealistisch, da sich der Verkauf von zentrenrele-
vanten Einzelhandelssortimenten in den meisten Branchen bereits etabliert hat. Nicht-zen-
trenrelevante Sortimente sind im Gewerbegebiet hingegen bis zur Grenze der Groffia-
chigkeit zulassig.

Angesichts der ohnehin knappen Gewerbeflachen sowie der gunstigen Standortlage
weitab von Wohnlagen, werden die ansonsten zuldassigen Nutzungen in den neueren
Gewerbegebieten insgesamt stirker auf Gewerbebetriebe im engeren Sinne kon-
zentriert: So werden Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen.

1 Nahverscorgungsrelevante Sortimente stellen eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-

timente dar.
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Vergnugungsstatten sollen entsprechend der BauNVO als Ausnahmen zuléssig bleiben,
wobei Spielhallen als Unterart der Vergnligungsstatten sogar regelmabig zulassig sein
sollen, um die Umsiedelung der bestehenden Spielhalle planungsrechtlich zu sichern
und damit dem Landesgliicksspielgesetz mit der Einhaltung des Abstandsgebots Rech-
nung zu tragen.

Wohnungen fur Betriebsleiter/-inhaber und Bereitschaftspersonen sind gemaR § 8 (3)
Nr. 1 bzw. § 9 (3) Nr. 1 BauNVO als Ausnahme zuldssig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung der Gebaudehodhe (GH) und durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Die Angaben sind in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung ent-
halten.

Die im Plangebiet zugelassene Gebaudehshe von 6 m ergibt sich durch die Lage unter-
halb der Hochspannungsleitung der Deutschen Bahn AG. Die Leitung ist am tiefsten
Punkt gerade einmal 8,5 m uber der Gelandeoberkante. An anderer Stelle kann hinge-
gen ein Abstand von bis zu 17 m gemessen werden. Unterhalb von Hochspannungslei-
tungen sind jedoch grundsatzlich Sicherheitsabstande einzuhalten. Dies wird in der Re-
gel im Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung des Leitungstragers fixiert. Die im
Bebauungsplan erméglichte Hohenfestsetzung scheint auf der gesamten Flache unter-
halb der Leitung umsetzbar zu sein, kann auf der Ebene des Bebauungsplans jedoch
nicht abschlieRend garantiert werden. Die Bauantrage sind mit der Deutschen Bahn AG
abzustimmen. Im Bebauungsplan wurden ausfithrliche Hinweise hierzu aufgenommen.
Die Leitung wurde zur besseren Nachvollziehbarkeit durch das Vermessungsburo Mark-
stein vermessen und alle Leiterseile mit Hohen und Lage als Kennzeichnung in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

In den Hinweisen in den textlichen Festsetzungen kénnen weitere Héhenpunkte entnom-
men werden. Mit einer zulassigen Gebdudehdhe von 6 m kann dennoch eine ausrei-
chend grofe Ausnutzung der Bauflachen umgesetzt werden und die Allmendstrale als
ErschlieRungsstrale beidseitig im Sinne einer Ausnutzung bestehender Infrastruktur ge-
nutzt werden. Als unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehohe gilt die Hohe der Oberkante
der zugehérigen offentlichen Verkehrsflache. Die bestehenden Straienhohen sind nach-
richtlich in der Planzeichnung eingetragen. MaRgebend fur die Hohenfestsetzung ist im-
mer die StraRe, von welcher die Haupterschliefung (Zufahrt) erfolgt.

Neben der allgemeinen Vorgabe zu den Gebaudehshen werden zusétzlich allgemeine
Uberschreitungen der (realisierten) Gebaudehdhen um bis zu 2 m fir technisch bedingte
Dachaufbauten (auf bis zu 10% der Dachflache) und fur Solaraniagen (ohne Flachenbe-
grenzung) in den Bebauungsplan ermaglicht, wenn dies mit den Hinweisen der Deut-
schen Bahn AG vereinbart werden kann.

Fur das Baugebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt und damit der Orientierungswert
der BauNVO angewendet. Damit kann fur die Gewerbetreibenden eine sehr gute Aus-
nutzung der gegebenen Bauflachen und damit eine wirtschaftliche sowie flexible Ent-
wicklung der Betriebe erméglicht werden.

23 Bauweise / (iberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet, ist im Gebiet
mit recht groiflachigen Baukorpern zu rechnen. Um den Gewerbetreibenden eine fle-
xible und auf die jeweilige Betriebsart angepasste Gebaudeausgestaltung zu ermogli-
chen, wird als Bauweise die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Diese Bauweise
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2.5

wird definiert als offene Bauweise, wobei auch Baukérperlangen Gber 50 m erreicht wer-
den durfen.

Die in der Planzeichnung vorgegebenen Baugrenzen werden groRziigig gefasst, um ent-
sprechende Spielraume zur stadtebaulichen Entwicklung der Flache zu sichern.

Garagen, Carports und Stellpldtze / Nebenanlagen

Garagen werden im Baugebiet auf das vorgegebene Baufenster beschrankt, um die
hochbaulich stark in Erscheinung tretenden Anlagen zu bindeln und entlang der &ffent-
lichen Flachen ein offenes und harmonisches Erscheinungsbild zu erméglichen. Tiefga-
ragen, Kfz-Stellpl4tze sowie allseitig offene Carports (z.B. zur Uberdachung der Stell-
platze mit PV-Anlagen) werden im Baugebiet hingegen auch auRerhalb der Baufenster
zugelassen. Damit kénnen die erforderlichen Stellplatze flachensparend und flexibel auf
den Grundstlicken untergebracht sowie die Verkehrssicherheit und die Umsetzung einer
nachhaltigen Energieversorgung geférdert werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, sind entsprechend der Festsetzung zu
Garagen nur innerhalb der zuladssig. Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des
Gebietes dienen, sind im gesamten Baugebiet zulassig. So kann sichergestellt werden,
dass z.B. Energiekonzepte auch zu einem spateren Zeitpunkt optimal umgesetzt werden
kénnen.

Griinordnerische Festsetzungen / bedingtes Baurecht fiir den Artenschutz / An-
pflanzungen und Erhaltungen

Zum Schutz von Natur und Landschaft sowie zur Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels werden mehrere Festsetzungen im Bebauungsplan formuliert. Die einzelnen
Festsetzungen werden nachfolgende erldutert und begriindet:

Im Laufe der Jahre kann es vorkommen, dass sich an Gebadudefassaden Algen und Pilze
ansiedeln, welche als grau-griinlicher bis schwarzer Belag sichtbar werden. Obwohl
diese Verschmutzungen keine bauphysikalischen Auswirkungen auf die Gebdude ha-
ben, wird oftmals versucht den Bewuchs durch biozidhaltige Fassadenfarben vorzubeu-
gen. Der Einsatz der Biozide belastet jedoch nachweislich Mensch und Umwelt. Die che-
mischen Stoffe werden bei Regen von der Fassade gewaschen und gelangen in den
Boden und das Grundwasser, wodurch die Wasserqualitat beeintrachtigt und Lebewe-
sen geschéadigt werden. Aus diesem Grund wird die Verwendung von Fassadenfarben
und —putzen, die mit Bioziden jeglicher Art angereichert sind, im Bebauungsplangebiet
ausgeschlossen.

Beleuchtungsanlagen im Plangebiet sind grundsatzlich artenfreundlich auszuflhren,
was durch die Vorgabe der Lichtfarbe und des Spektralbereichs sowie der Ausgestaltung
der Leuchten gesichert wird.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszustatten, um zumindest ein ge-
ringes Mal an Wasserdurchldssigkeit und damit Bodenfunktionen im Baugebiet zu er-
halten.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung auf min. 50% der Gesamtdachflachen der
Haupt- und Nebengebaude entsteht Retentionsraum fir anfallendes Oberflichenwas-
ser, natUrlicher Lebensraum fur Flora und Fauna und die Méglichkeit zur Regulierung
des ortlichen Klimas. Gleichzeitig erméglichen begrinte Dacher auch gestalterisch eine
verbesserte Einbindung der Gebaude in die angrenzende Landschaft. Eine Kombination
von Dachbegriinung und Solaranlagen wird dabei seitens der Stadt Herbolzheim aus-
drucklich begrufdt, da dadurch die Energieeffizienz der regenerativen Anlagen (Kihlung
der Anlagen durch die Begriinung unterhalb von Solaranlagen) sowie die Gebdudeener-
giebilanz gesteigert und damit weitere 6kologische Vorteile generiert werden kénnen.
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3.1

Als weitere MaRnahme wird eine Begriinung der Wandfiachen von Hauptgebauden fest-
gesetzt. Gerade in Gewerbegebieten gibt es durch die Bauweise von Betriebsgebauden
groRe ungenutzte Wandflachen, die sich fur eine Begriinung sehr gut eignen. Es wird
deshalb festgesetzt, dass die Fassadenflachen von Hauptgebauden zu min. 20% zu be-
griinen sind. Der Nachweis der Begrunung kann dabei auch auf ausgewahlite Fassaden
beschrankt werden, solange die Gesamtflache der Begriinung die 20% der gesamten
Fassadenflichen nicht unterschreitet. Die Begriinung kann bodengebunden durch
Schling- und Kletterpflanzen, troggebunden und/oder wandgebunden mit Stauden, Gréa-
sern, Farnen, Kleingehélzen, Kletterpflanzen und/oder Moosen erfolgen. Als weitere
Maglichkeit ist statt einer direkten Fassadenbegriinung auch die Schaffung einer ge-
schlossene Vegetationsfront vor der zu begrinenden Wand zuldssig. Auch eine Kombi-
nation verschiedener Begriinungssysteme ist denkbar. Die verschiedenen Maglichkeiten
einer Fassadenbegriinung werden in der nachstehenden Abbildung schematisch darge-
stellt.

i o
PR PR PR O ™20 51, .
la ls | | ‘

ll§lh I

Bodengebunden, Direktbe- Bodengebunden mit Kletter- Trog-/GefaRgebunden mit  Wandgebunden durch
wuchs hilfe Konstruktion vor Fassade  Modul- oder Fldchensys-
feme

Quelle; eigene Darstellung 2022

Durch eine Fassadenbegriinung kénnen dhnliche Vorteile wie bei einer Dachbegriinung
erzielt werden. Zudem kénnen beide Begrinungsmafnahmen die Energiebilanz von Ge-
bauden verbessern und bieten damit auch bautechnische Vorteile. Durch die Begrunung
kann eine (ibermaRige Aufheizung der Fassaden im Sommer und ein Warmeverlust im
Winter verhindert werden und kann das Mikroklima positiv beeinflussen. Dariiber hinaus
sorgt die Begriunung fur eine Luftreinigung, -befeuchtung und absorbiert La&rmimmissio-
nen und bietet somit auch gesundheitliche Vorteile. Auch kénnen Begriinungssysteme
bspw. fur die Reinigung von Grauwasser oder die Gewinnung von Biomasse genutzt
werden und bieten zuletzt auch gestalterisch einen Mehrwert.

Gebaude durfen zum Schutz des Grundwassers nicht tiefer als der mittlere Grundwas-
serhéchststand gegriindet werden. Unter dem héchsten Grundwasserstand sind die
baulichen Anlagen wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren.

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets werden ebenfalis Festsetzungen aufgenom-
men. Auf den privaten Baugrundstiicken sind pro angefangene 500 m? mindestens ein
hochstammiger Laubbaum oder zwei groRe Straucher zu pflanzen Im Bebauungsplan
wird hierzu eine passende Pflanzliste vorgegeben.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachgestaltung soll einheitlich erfolgen und es werden flache bzw. flachgeneigte
Dicher zwischen 0 und 10° Dachneigung festgesetzt. Flachdécher bieten dabei aus
funktionaler sowie gestalterischer Sicht groRes Potential (5. Fassade) in
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3.2

3.3

3.4

Gewerbegebieten. Zur Gestaltung sowie zur Sicherung dkologischer Vorteile (s. dazu
vorheriges Kapitel) wird eine Dachbegriinung auf 50% der Flachen festgesetzt. Die zwi-
schenzeitlich gem. des Klimaschutzgesetzes erforderliche Aufbringung von Anlagen, die
der solaren Energiegewinnung dienen, sind auch in Kombination mit der Dachbegriinung
zulassig.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solaranlagen etc.) sollen im
Plangebiet ausdricklich geférdert werden und sind auf allen Déchern sowie an den Ge-
bauden (Haupt- und Nebengebaude) sowie Uber Stellplatzen zuldssig, wobei eine blen-
darme Ausfuhrung festgesetzt wird.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden zum Schutz des Stadt- und Landschaftsbildes Werbeanlagen
eingeschrankt. Ein UbermaBRiger ,Werbewildwuchs" soll verhindert werden, gleichzeitig
sollen die Gewerbetreibenden auch gewisse Spielrdume hinsichtlich der Ausgestaltung
ihrer Werbeanlagen eingeraumt werden. Die Festsetzungen wurden gegeniiber dem be-
reits bestehenden Gewerbegebiet im Osten etwas strenger gefasst; auch da Vergni-
gungsstatten im Plangebiet als Ausnahme bzw. eine Spielhalle zulassig und die Wer-
bung auf ein vertragliches Maf beschréankt werden soll.

Werbeanlagen am Gebaude diurfen maximal 10 m? der jeweiligen Fassadenflache bzw.
Gebaudeseite einnehmen und dirfen die jeweils realisierte Gebaudehéhe nicht tiberra-
gen. Freistehende Werbeanlagen sollen grundséatzlich nur untergeordnet zuldssig sein,
weshalb diese nochmals deutlicher eingeschrankt werden. So darf pro Grundstiick nur
eine freistehende Werbeaniage mit einer maximalen Héhe von 6 m und einer Ansichts-
flache von 5 m? errichtet werden. Sollten auf einem Grundstick beispielsweise mehrere
Betriebe Platz finden, so missten diese insbesondere die freistehende Werbeanlage
gemeinsam planen und umsetzen. Daruber hinaus sind die Werbeanlagen nur innerhalb
der Baufenster zuldssig. Damit kénnen mogliche Stérungen des Verkehrs eingeddmmt
werden.

Die Gestaltung der Werbeanlagen wird gesteuert, indem vor allem gestalterisch auf-
dringliche Werbung mit schrillen oder wechselnden Lichteffekten sowie bewegliche
Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen sind. Diese Festsetzungen wurden zur Ver-
meidung nachbarschaftlicher Konflikte, zur Wahrung der Verkehrssicherheit sowie zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes gewahlt.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen und
gartnerisch anzulegen sind, unterstitzt auch in Gewerbegebieten eine Erhéhung der ge-
stalterischen Qualitat des offentlichen Raums und tragt dartiber hinaus zu einem besse-
ren Lokalklima, einem behutsamen Umgang mit der Qualitéat und der Funktion der Béden
sowie des Grundwassers bei.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sollen dazu beitragen, gegeniber dem &ffentlichen
Straflenraum ein klares Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu schaffen und geben
den Gewerbetreibenden die Mdglichkeit, sich angemessen abzugrenzen. Dabei ist eine
maximale Héhe von 2 m zulassig. Bei Mauern und Sockeln ist eine Hoéhe von 0,5 m
zuldssig. Die Materialien sind so eingeschrankt, dass Blech, Kunststoff, Glasbausteinen,
Stacheldraht und Beton nicht zugelassen sind.
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3.5 Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch tblich, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

3.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist insgesamt mit einem gut versickerungsfahigen Boden zu rechnen, wes-
halb firr die privaten Grundsticken eine dezentrale Versickerung festgesetzt wird. Die
Versickerung kann dabei breitflachig in Mulden und/oder in Mulden-Rigolen-Systemen
erfolgen. Dabei ist das Wasser zum Schutz des Grundwassers Uber eine belebte Bo-
denzone oder bei Rigolen auch iiber entsprechende Bodenfilter zur Versickerung zu
bringen. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser ist zulassig, wobei die Nut-
zung bei der Berechnung des bendtigten Muldenvolumens nicht abgezogen werden darf.

Durch die Festsetzung kann eine Uberlastung der bestehenden Kanalisation verhindert
und ein wichtiger Beitrag fur den Erhalt der lokalen Grundwasservorkommen geleistet
werden.

4 UMWELTBELANGE

4.1 Umweltbeitrag

Gemah § 13a (2) Satz 1i.V.m. § 13 (3) BauGB kann im beschleunigten Verfahren von
der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebauungs-
planen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Boden, Flache, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriick-
sichtigen (§ 1 (6) Nr. 7b BauGB). Diese Belange werden in einem Umweltbeitrag durch
das Bro faktorgruen aus Freiburg behandelt, welcher den Unterlagen beiliegt.

4.2 Artenschutz

Durch das Biro faktorgruen wurde neben dem Umweltbeitrag auch eine artenschutz-
rechtliche Relevanz- und darauffolgend eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung er-
arbeitet. Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigten, dass fur Brutvogel und Reptilien
ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit nicht hinreichend ausgeschlossen werden konn-
ten.

Die Bestandserhebungen ergaben, dass der Bluthanfling und die Klappergrasmiicke im
direkten Umfeld des Plangebiets Brutstétten haben und im Plangebiet funf Mauereidech-
sen sowie eine Zauneidechse nachgewiesen werden konnten. Um zu verhindern, dass
durch die Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelost
werden, sind deshalb geeignete Vermeidungs- sowie vorgezogene Ausgleichsmafinah-
men (auBerhalb des Geltungsbereichs) umzusetzen. Fur die MaRnahmen wurde bereits
eine geeignete Flache direkt stdlich des Plangebiets ausgewahit. Die MaRnahmen sind
in der artenschutzrechtlichen Prifung aufgefahrt und werden zusatzlich als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen.
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4.3

Hochwassergefahr

B R 1 —— 7w —— 1 Fureinen GroRteil des
* | Plangebiets besteht
laut der rechtsgliltigen
Hochwassergefahren-
karte eine Uberflu-
tungsgefahr bei Hoch-
wasserereignissen mit
niedriger Wahrschein-
lichkeit (sogenanntes
HQextrem).

Das bedeutet, dass
das Gebiet in seltenen
[ Fallen durch Hoch-

=i wasser betroffen sein

-35m | kann. Fur den Bereich

5-30m kann im Durschnitt mit

-25m | Uberflutungstiefen

. -20m zwischen 0 und 50 cm
‘ -sm | gerechnet werden (s.
DN Abbildung links). Dar-

e Uber hinaus liegt das

7. Plangebiet auch im

‘ L ,ageschiitzten Bereich

: ~' bei HQioc", Das heilit,
Uberflutungstiefen bei einem HQuxwm mit schematischer Darstellung des Geltungsbe- dass es bei einem

reichs des Bebauungsplans, Quelle: LUBW 2023 HQio zu Uberflutun-
gen im Baugebiet kommen kann, wenn die Hochwasserriickhaltebecken am Bleichbach
und Kirnbach keine Funktion hétten oder die Bleichbachddmme im Bereich der Ortslage
brechen wiirden.

Das Plangebiet soll vorwiegend der gewerblichen Nutzung vorgehalten werden, sodass
nur in geringem AusmafR mit Wohnnutzungen zu rechnen ist. Damit kann eine Gefahr
fur Leben und Gesundheit bereits auf ein Minimum reduziert werden. Die Uberflutungs-
tiefen werden zudem auf das aktuelle Gelandeniveau prognostiziert (ca. 171, 1 m (.
NHN), wobei sich die Allmendstrale im Osten bereits auf einer Hohe von rd. 172 m (.
NN befindet. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Hoéhenfestsetzungen wird die Héhe
der Stralle als unteren Bezugspunkt ansetzen, weshalb davon auszugehen ist, dass die
Erdgeschosse liberwiegend auf Stralenniveau zum Liegen kommen werden und damit
ein Grofteil der Uberflutungsgefahr bereits durch die erméglichten Héhen ausgeraumt
werden kann.

Im Bebauungsplan wird zur Verhinderung von erheblichen Sachschaden bzw. Schaden
an baulichen Anlagen sowie zum Schutz von Leben und Gesundheit auf die bestehende
Lage innerhalb eines Risikogebiets hingewiesen und eine hochwasserangepasste Bau-
weise empfohlen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Strom, Trink- bzw. Abwasser kann durch einen
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.
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Fur die privaten Baugrundstiicke ist fur den Umgang mit dem anfallenden Niederschlags-
wassers eine Versickerung vorgesehen, wobei dies dezentral auf jedem Baugrundstiick
erfolgen soll.

6 BODENORDNUNG
Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN

Der Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sind bereits im Haushalt der Stadt
Herbolzheim berlcksichtigt.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet GE ca. 8.640 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 8.640 m?
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