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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Limbach hat als Kleinzentrum inmitten der Mittelbereiche Buchen, Eberbach und Mos-
bach einen guten Besatz an Handwerk, Dienstleistungsbetrieben und produzierendem
Gewerbe zu bieten. Die Gewerbestandorte konzentrieren sich auf

= den Ortsteil Limbach mit dem Gewerbegebiet "Haasenacker — Gewerbegebiet II" in
Richtung Muckental,

» das Gewerbegebiet "Birken" im Ortsteil Heidersbach, mit direktem Anschluss an die
B 27 und

= das Gewerbegebiet "Am kalten Brunnen" im Ortsteil Krumbach.

Die Gemeinde Limbach ist aktuell dabei, das letzte gewerbliche Baugrundstiick zu verau-
Bern. Daher mochte die Gemeinde fiir die ortlichen Gewerbebetriebe weitere Baugrund-
stlicke bereitstellen. Anlass hierflr sind die konkreten Erweiterungsabsichten von
mehreren ortlichen Gewerbebetrieben. Die erforderlichen Erweiterungsflachen sollen in
direkter Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet ,Haasenacker” im Ortsteil Lim-
bach geschaffen werden. Zur Erweiterung des Gewerbegebiets wurde bereits bei der Er-
schlieBung des Gewerbegebietes ein mdglicher Trassenkorridor am siidlichen Ende der
,DraisstraBBe” vorgesehen.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll ein Gewerbegebiet geschaffen werden,
um den konkreten 6rtlichen Bedarf nach Gewerbeflachen zu decken.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Standortsicherung und der Weiterent-
wicklung der 6rtlichen Gewerbebetriebe und somit dem Erhalt und Ausbau wohnortna-
her Arbeitsplatze. Den 6rtlichen Gewerbebetrieben sollen zudem Entwicklungsmaglich-
keiten gegeben werden.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend dem Bebauungsplan im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert (siehe Kap. 4.2).

Parallel zum Bebauungsplanverfahren soll zudem ein Zielabweichungsverfahren beim
Regierungsprasidium Karlsruhe beantragt werden (siehe Kap. 4.1).

Im Februar 2019 fand bereits ein Abstimmungsgesprach zum Verfahrensablauf mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, dem Verband Region Rhein-Neckar und dem Landrats-
amt Neckar-Odenwald-Kreis statt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 700 m sidlich des Ortskerns von Limbach am stdli-
chen Ortsrand.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 161/4, 1101, 1102,
1102/1, 1103, 1104, 1105 und 1106.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 4,8 ha.

,,,,,,,

Plangebiet

Abb. 1:  Ubersichtskarte (Quelle: www.openstreetmap.de)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Westen befin-
det sich parallel zur Muckentaler StraBe (L 615) ein Geholzstreifen. Im Stiden grenzen ein
Wirtschaftsweg und weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Im
Osten befinden sich weitere Ackerflachen. Im Norden grenzt das bestehende Gewerbe-
gebiet Haasenacker, welches bereits tberwiegend bebaut ist, an die Planflache an.
Schutzwirdige Bebauungen und Nutzungen sind im Planungsumfeld nicht vorhanden.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von 383-387 m . NN. und fallt leicht Rich-
tung Sliden bzw. Stidwesten ab.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebiets trifft man auf Pseudogley-Parabraunerde aus
Losslehm und I6sslehmreichen FlieBerden. Im siidlichen Teilbereich befindet sich Pseu-
dogley-Parabraunerde aus |6sslehmhaltigen FlieBerden Uber tonreicher Bundsandstein-
FlieBerde. Die Boden haben eine mittlere bis hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2
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Abb. 2 Luftbild (Quelle: LUBW — Geodatenbasis © Landesamt fiir Geoinformation und Landesent-
wicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de))

Altlastensituation

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich eine altlastenverdachtige Flache. Diese ragt
im nordwestlichen Teilbereich ca. 12 m in das Plangebiet hinein. Die Flache wurde in der
Zeit zwischen 1935 und 1960 als lokale Bauschutt-, Erdaushub-, Hausmull- und Indust-
rieabfalldeponie betrieben.

Hierzu wurde Uber die historische Erkundung hinaus eine orientierende Erkundung im
Jahre 1995 sowie eine erganzende Untersuchung im Jahr 1996 von dem Ingenieurbiro
Réver u. Partner durchgefiihrt. Da in diesen Gutachten die gewerbliche Nutzung des Are-
als nicht mitbewertet wurde, wurde im Jahr 1999 im Bebauungsplanverfahren zum Ge-
werbegebiet ,Haasenacker” ein weiteres Gutachten in Auftrag gegeben, das im August
1999 durch das Ingenieurbilro Réver u. Partner mit Neubewertung der Altablagerung im
Hinblick auf gewerbliche Nutzungen vorgelegt wurde. Dieses Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund der bereits durchgefiihrten Untersuchungen die Belastung des
Oberbodens weiterhin als gering eingestuft werden kann. Es wird empfohlen, die Altab-
lagerung weitgehend von einer Bebauung freizuhalten.

Zur weiteren Abklarung der méglichen ingenieurtechnischen MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Standfestigkeit oder generellen Bebauung dieser Zone wurde ein ingenieurge-
ologisches Gutachten in Auftrag gegeben, das mit Datum vom 21.09.1999 vorgelegt

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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3.3

4.1

wurde. Dieses Gutachten kommt zum Ergebnis, dass grundsatzlich eine Bebauung mog-
lich ware.

Da das Plangebiet durch Altablagerung nur in einem sehr geringen Umfang betroffen ist,
wird die Baugrenze entsprechend angepasst und die Altablagerungsflache von einer Be-
bauung freigehalten.

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Limbach dem landlichen Raum im engeren
Sin zugeordnet.

GemaB Plansatz 2.4.3. (Grundsatz) ist der Landliche Raum im engeren Sinne so zu entwi-
ckeln, dass gunstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemes-
sener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert wer-
den.

GemaB Plansatz 2.4.3.2 (Grundsatz) sind die Standortvoraussetzungen fir die Erhaltung
und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots durch die Bereitstellung ausreichender Ge-
werbeflachen, die Sicherung angemessener Verkehrsanbindungen, eine flachende-
ckende ErschlieBung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und
Kommunikationstechnologien sowie durch eine Starkung der Technologiebasis zu ver-
bessern.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet im direkten Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich Gewerbe. Im Bereich des Plangebiets werden im Regio-
nalplan ein Regionaler Griinzug (Z) sowie ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege (Z) dargestellt.

GemalB Plansatz 2.1.1 (Ziel) dienen die Regionalen Griinziige als groBraumiges Frei-
raumsystem dem langfristigen Schutz und der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts sowie dem Schutz und der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Met-
ropolregion Rhein-Neckar. Sie sichern die Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Ar-
ten- und Biotopschutz sowie die landschaftsgebundene Erholung.

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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4.2

Gemal Plansatz 2.2.1.2 (Ziel) haben in den ,Vorranggebieten fir Naturschutz und Land-
schaftspflege” die Ziele des Naturschutzes sowie MaBnahmen, die dem Aufbau, der Ent-
wicklung und Gestaltung eines regionalen, rdaumlich und funktional zusammen-
hangenden Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beein-
trachtigenden Nutzungsansprichen. Sie dienen der Erhaltung und Entwicklung heimi-
scher Pflanzen- und freilebender Tierarten mit dem Ziel der Sicherung der Biodiversitat.
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Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Da die Anderung des Flachennutzungsplans den oben genannten Zielen des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar widerspricht, wird durch die vereinbarte Verwaltungs-
gemeinschaft Limbach-Fahrenbach ein Zielabweichungsverfahren parallel zum
Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanverfahren beim Regierungsprasidium Karls-
ruhe beantragt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach als Entwicklungsflache fiir Gewerbe dar-
gestellt. Da die Entwicklungsflache lediglich eine informelle Planungsabsicht ist und keine
Bauflache darstellt, folgt die Planung nicht dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
zu andern.

Begriindung — Vorentwurf Seite 5
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4.3
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Abb. 4  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
Limbach-Fahrenbach)

Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Landschaftsschutzgebiet ,Elzbachtal”

Im Westen des Planbereichs (westlich der L 615) befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet ,Elzbachtal”. Das Landschaftsschutzgebiet zieht sich zudem im Siiden im Abstand
von ca. 350 m und im Osten im Abstand von ca. 250 m um das Plangebiet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich das Biotop ,Feldhecke an der L 615
stdlich Limbach”. Diese liegt teilweise im Plangebiet. Zur Sicherung des Biotops wird eine
Grunflache mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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Biotop
- Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

= Bannwald

] I \ ] Schonwald
Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

/] FFH-Gebiet
Vogelschutzgebiet

™ Plangebiet

Abb. 5  Schutzgebiete (Quelle: LUBW — Geodatenbasis © Landesamt fiir Geoinformation und
Landesentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)))

Biotopverbund

Im stdlichen Teilbereich der Flache befindet sich mit einer Breite von ca. 100 m im Such-
raum (500 m) mittlerer Standorte des landesweiten Biotopverbunds.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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Biotopverbund feuchte Standorte
Kernflache

- Kernraum

500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
- Kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Abb. 6  Landesweiter Biotopverbund BW (Quelle: LUBW — Geodatenbasis © Landesamt fiir
Geoinformation und Landesentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)))

Naturpark

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Naturpark ,Neckartal-Odenwald”. GemaR
§ 2 Abs. 3 Verordnung tber den Naturpark ,Neckartal-Odenwald” (NatParkVO) fallen Er-
schlieBungszonen nicht unter den Erlaubnisvorbehalt gemal § 4 NatParkVO. Die Erschlie-
Bungszone passt sich gemaB § 2 Abs. 3 NatParkVO der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung an. Das geplante Gewerbegebiet fallt daher zukinftig in den Bereich der
ErschlieBungszone. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturparks ist durch die Erwei-
terung des bestehenden Gewerbegebiets nicht zu erwarten.

5. Bauflachenbedarfsnachweis

Die Gemeinde Limbach bendtigt aufgrund konkreter Nachfragen von 6rtlichen Gewer-
bebetrieben weitere gewerblichen Bauflachen. Der Nachweis des Bauflachenbedarfes er-
folgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plausibilitatsprifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013. Ge-
maB den Hinweisen des Wirtschaftsministeriums fiir Baden-Wirttemberg gibt es fir die
Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs keinen pauschalen Flachenansatz. Dies ist wegen
der Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht sinnvoll.

Die Bedarfsermittlung erfolgt daher anhand konkreten Nachfragen nach gewerblichen
Baugrundstticken.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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5.1

5.2

6.1

Bedarfsermittlung

Der Gemeinde Limbach liegen folgende konkrete Anfragen von ortlichen Gewerbebe-
trieben vor:

* Maschinenbaubetrieb 10.000 m?
*  Metallverarbeitungsbetrieb 2.000 m?
»  Edelstahl- und Metallbauer 2.000 m?
»  CNC-Fertigung und Werkzeugmaschinenservice 3.000 m?
*  Musikschule 500 m?

Insgesamt besteht somit ein konkreter nachweisbarer Bedarf nach gewerblichen Baufla-
chen im Umfang von 1,75 ha flr ortliche Gewerbebetriebe. Um auch zukiinftig ortlichen
Gewerbebetrieben eine Weiterentwicklung zu ermdglichen sollen weitere 2,25 ha Gewer-
begebietsflachen ausgewiesen werden. Damit soll der kommende Bedarf nach gewerb-
lichen Baugrundstiicken Uber die nachsten 15 Jahre gedeckt werden.

Eine Ausweisung des slidlichen Teils des geplanten Gewerbegebiets ist zudem aufgrund
erschlieBungstechnischer Zwangspunkte erforderlich (siehe Kap. 6).

Vorhandene Flachenpotentiale

Die Gemeinde Limbach kann aktuell noch einen Bauplatz im Umfang von ca. 0,36 ha im
Gewerbegebiet ,Haasenacker” anbieten. Fiir diesen Bauplatz gibt es aktuell drei Kaufin-
teressenten.

Weitere vier gewerbliche Baugrundstlicke im Umfang von 1,39 ha befinden sich in priva-
ter Hand und dienen den direkt dort angrenzenden Gewerbebetrieben als Erweiterungs-
flache.

Im Flachennutzungsplan sind keine verbindlich geplanten gewerblichen Bauflachen fir
den Kernort enthalten. Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Entwicklungsfla-
che Gewerbe dargestellt.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fiir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er erganzt die Begriindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Das geplante Gewerbegebiet wird durch eine Verlangerung der ErschlieBungsstraBe
(DraisstraBe) des bestehenden Gewerbegebiets ,Haasenacker” erschlossen. Bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Haasenacker” wurde zur Erweiterung des Gewerbegebiets
bereits die Fortfliihrung der ErschlieBungsstrale Richtung Siden bericksichtigt. Am std-
lichen Gebietsrand wird ein ausreichend dimensionierter Wendehammer vorgesehen.

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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6.2

Von diesem wird eine als Behelfs- bzw. Notzufahrt fur die Feuerwehr und als Korridor zur
Entwasserung des Plangebiets Richtung Stiden zum bestehenden Wirtschaftsweg ge-
fahrt

Die Gewerbegebietsflaichen schlieBen sich westlich und &stlich an die Haupterschlie-
Bungsstrale an. Die Gewerbegebietsflache westlich der HaupterschlieBungsstraBe dient
dem direkt angrenzenden Unternehmen als Erweiterungsflache. Um auch kleinteiligere
Baugrundstiicke mit ca. 1.500 bis 3.000 m? anbieten zu kénnen, wird im nordwestlichen
Teilbereich von der HaupterschlieBungsstraB3e ein Stichweg Richtung Osten gefihrt. Da-
mit soll der konkrete ortliche Bedarf nach gewerblichen Baugrundstticken gedeckt wer-
den.

Im Westen und im Stden wird die gewerbliche Bauflache von 6ffentlichen Griinflachen
eingerahmt. An der Ostlichen Plangebietsgrenze werden Pflanzgebote auf der Gewerbe-
gebietsflache vorgesehen. Durch die Eingriinung des Gewerbegebiets soll eine bessere
Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleistet werden.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt wie bereits erlautert Gber das bestehende
Gewerbegebiet im Norden.

VerkehrserschlieBung

Das Gewerbegebiet wird Uber die ,Draisstrae” und die ,IndustriestraBe” direkt an die
L 615 angebunden. Die HaupterschlieBung des Gewerbegebiets bildet die Verlangerung
der ,DraisstraBe”. In Anlehnung an den Bestand und den Anforderungen des gewerbli-
chen Verkehrs ist eine StraBenraumbreite von 8,00 m (Brutto) vorgesehen. Im StraBen-
raum wird ein 1,50 m breiter Gehweg bertcksichtigt. Am sidlichen Gebietsrand ist ein
ausreichend dimensionierter Wendehammer vorgesehen.

Regelquerschnitt - Haupterschliefungsachse

Brutto-Fahrbahnraum Firmengelande
6,50

Firmengelande Gehweg

1,50

Abb. 7  Systemschnitt StraBenraum

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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6.3

Fir die innere ErschlieBung der im nordwestlichen Teilbereich vorgesehenen kleinteilige-
ren Baugrundstlicke wird von der HaupterschlieBungsstrale ein Stichweg ohne Gehweg
Richtung Osten gefiihrt. Die StraBenraumbreite betragt dabei 6,50 m (Brutto).

Vom geplanten Wendehammer im Stiden wird ein Weg zum stidlich angrenzenden Wirt-
schaftsweg geflihrt. Dieser dient als Behelfs- bzw. Notzufahrt flr die Feuerwehr.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Uber die Erweiterung der Versorgungsleitungen des bestehenden
Gewerbegebiets ,Haasenacker” erschlossen.

Eine Ableitung des Schmutzwassers Richtung Norden ist aufgrund der topographischen
Situation und des Sohlhdhe des bestehenden Schmutzwasserkanals nicht moglich. Die
Entwasserung des Plangebiets muss daher der Topographie folgend Richtung Stidwesten
abgeleitet werden. Um den externen ErschlieBungsaufwand maoglichst gering zu halten,
ist die Ausweisung des Gewerbegebiets wie vorgesehen bis zum stidlich angrenzenden
Wirtschaftsweg erforderlich.

Die Ableitung des Niederschlagswassers muss ebenfalls Richtung Stiden zum bestehen-
den Wirtschaftsweg und UGber diesen Richtung Westen zur Lautzenklinge geleitet werden.
Inwieweit das Einleiten des Niederschlagswassers in den bestehenden Regenwasserkanal
in der ,Muckentaler StraBe” erfolgen kann und ob in diesem Zusammenhang eine Re-
tention erforderlich sein wird, wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift.

Die Ableitung des Schmutzwassers muss der Topographie folgend ebenfalls Richtung
Siiden zum bestehenden Wirtschaftsweg und Uber diesen Richtung Westen zur Klaran-
lage erfolgen. Dabei muss die L 615 unterquert werden.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 48.043 m?
Nettobauland 40.269 m? 83,8 %
davon:  Gewerbegebiet 40.269 m? 83,8 %
Verkehrsflachen 2.675 m? 5,6 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 2.264 m? 48 %
Weg 156 m? 0,3 %
Verkehrsgriin 255 m? 0,5 %
Grinflachen 5.099 m? 10,6 %
davon:  Offentliche Griinflachen 5.099 m? 10,6 %

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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7.

7.1

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im GE-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe sowie Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zuldssig. Zudem sind Anlagen fr
kulturelle und soziale Zwecke ausnahmsweise zulassig.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten werden Tankstellen, Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten flr nicht zulassig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Vorgabe aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und fir eine
optimale Flachenausnutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8. Ent-
sprechend der Zulassigkeit im direkt angrenzenden Bebauungsplan ,Haasenacker” wird
eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Gebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbesondere flr die Wirkung im
Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der hdhenmaBige Bezug zwischen den Gebau-
den und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Die Hohenlagen der Gebdude werden daher durch eine maximale Erdgeschossfuf3bo-
denhdhe bezogen auf eine jeweils pro Baugrundstlick festgelegte absolute Hohe
Uber NN festgesetzt. Die Gebaudehdhen werden durch maximale Hochstwerte in Bezug
auf die definierte maximale ErdgeschossfuBbodenhdhe festgesetzt. Bei der Festlegung
der Héhenwerte wurde der angrenzende Gebaudebestand im bestehenden Gewerbege-
biet beriicksichtigt. Die maximale Gebdudehdhe wird auf 12,00 m begrenzt.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der angestrebten Nutzung und Bebauungsstruktur (s. Kapitel 6.1, Stadte-
bauliches Konzept) und um eine gréBtmadgliche Flexibilitat fir Interessenten zu gewahr-
leisten, wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaude-
lange von 100 m festgesetzt.

Um eine mdglichst flexible Grundsticksnutzung zu gewahrleisten, werden die tGberbau-
baren Grundstiicksflachen durchgehend durch groBziigige Baugrenzen parallel zu den
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StraBenrdaumen definiert. Die Gebdaudeausrichtung wird fir eine mdglichst groB3e Flexibi-
litat bei der Bebauung senkrecht oder waagrecht zu den Baugrenzen zugelassen.

Stellpldatze und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstlicken tragt zur Mini-
mierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im offentlichen StraBenraum
bei. Deshalb werden Stellplatze auf den Baugrundstlicken auch auBerhalb der liberbau-
baren Grundstlckflache zugelassen.

Nebenanlagen sind im Hinblick auf die exponierte Lage und die landschaftliche Einbin-
dung auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen nur bis max. 40 m* umbauter
Raum zulassig.

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdume werden dem stadtebaulichen Konzept sowie dem
ErschlieBungskonzept folgend (s. Kapitel 6.1 und 6.2) festgesetzt. Die detaillierte StraBen-
raumaufteilung ist dabei unverbindliche Richtlinie fur die Ausfihrung.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt erfolgt in Hinblick auf die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs. Damit soll sichergestellt werden, dass eine Zu- und
Ausfahrt auf die L 615 am nordwestlichen Rand des Plangebiets nicht mdglich ist.

Griinflachen

Die festgesetzten Grinflachen am stidlichen Gebietsrand dienen sowohl als Ausgleichs-
flachen innerhalb des Plangebiets als auch im Hinblick auf die exponierte Lage zur Ein-
bindung des Gebiets in den Landschaftsraum.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

» Vorgabe von versickerungsfahigen Beldagen bei Hof-, Stellplatz-, Wege- und Terras-
senflachen.

= Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien.

» Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung.

» getrennte Erfassung und Ableitung des Niederschlagswassers

» Geholzrodung im Vorfeld der Bebauung und regelmaBige Mahd

» VergramungsmaBnahmen fir Feldlerchen

= CEF-MaBnahmen (vier Lerchenfenster)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

* Baum- und Strauchpflanzungen in den Bauflachen.
» Verkehrsgrinflaichen am Wirtschaftsweg.
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7.2

7.3

»  Offentliche Griinflaiche im Siiden und Westen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine flexible Bebauung der Grundstlicke zu gewahrleisten, werden alle Dachformen
mit einer Dachneigung von 0° - 30° zugelassen. Es ergeben sich damit sehr grol3e Spiel-
raume hinsichtlich der individuellen Gestaltung.

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der Ortsrandlage sind grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen und
Farben zur Dachdeckung mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen
unzulassig. Ebenso sind Gebaude von mehr als 50 m Lange durch Farbgebung, Vorbau-
ten, rankende Begriinung oder Versatz vertikal zu gliedern.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbilds sind Werbeanlagen in
offentlichen Griin- und Verkehrsflaichen und in Flachen mit Pflanzgeboten unzulassig.
Werbeanlagen dirfen nur zur jeweiligen ErschlieBungsstraBe hin ausgerichtet sein und
sind in die Fassade zu integrieren. Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung
mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht sind unzulassig.

Einfriedungen

Um einen einheitlichen offenen StraBenraumcharakter zu erhalten, diirfen Einfriedungen
im Industriegebiet eine Gesamthohe von 2,0 m nicht tberschreiten. Dabei sind begriinte
Zaune sowie freiwachsende Hecken zuldssig. Die Verwendung von Stacheldraht und op-
tisch undurchlassigen Metallgittern und -zaunen ist im Hinblick auf die exponierte Lage
im Landschaftsraum nicht gestattet.

Abfallbehidlter

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat und auch im Hinblick auf die exponierte Lage
zur Einbindung des Gebiets in den Landschaftsraum sind Platze fir bewegliche Miillbe-
halter zu begriinen und durch bauliche MaBnahmen abzuschirmen, sodass sie vom 6f-
fentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen und im Hinblick auf die exponierte
Lage zur Einbindung des Gebiets in den Landschaftsraum sind Niederspannungsfreilei-
tungen im Plangebiet unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:
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8.1

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehélzrodung

= Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkorpers

» Halteeinrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Um-
weltpriifung nach der frithzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a
Abs. 3 BauGB verbunden, die nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden kon-
nen. Zur Ermittlung und zum Ausgleich des Kompensationsdefizits wird im weiteren Ver-
fahren durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Simon aus Mosbach eine Eingriffs-
Ausgleichsuntersuchung ausgearbeitet. In einem ersten Schritt wurde eine Bestandsauf-
nahme und -bewertung durchgefiihrt. Details zur Bestandsaufnahme und Bestandsbe-
wertung kénnen dem griinordnerischen Fachbeitrag entnommen werden.

Bei den Schutzgltern Pflanzen und Tiere und Boden verbleibt ein Kompensationsdefizit
von insgesamt 339.167 Okopunkten, welches durch MaBnahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs ausgeglichen werden muss.

Da das Gebiet im Regionalen Griinzug und im Vorranggebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege liegt, ist ein Zielabweichungsverfahren erforderlich, in dem eine Auseinan-
dersetzung mit den Umweltbelangen und den Zielen der Raumordnung erfolgen muss.

Es ist moglich, dass dabei auch AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden, die sinnvoll-
erweise dann im umgebenden betroffenen Landschaftsraum realisiert werden mussen.
Mit diesen MaBnahmen lieBe sich voraussichtlich auch das genannte Kompensationsde-
fizit verringern.

Fir den weitergehenden Ausgleich soll ein Okopunkteguthaben herangezogen werden,
dass durch die Aufgabe/Riicknahme von liber 3 ha Gewerbegebietsflache (Waldbestand)
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Birken” in Heidersbach entstanden ist.
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8.2

8.3

8.4

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

» Brutvogel, Jungvdgel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich wegen der gerin-
gen Eignung der Lebensrdume ausschlieBen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldrdumung im Winterhalbjahr
* Vorgezogene CEF-MaBnahmen (Lerchenfenster)

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kdnnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Immissionen

Das nachstgelegene Wohngebiet mit schutzwiirdiger Bebauung befindet sich in einer
Entfernung von mind. 450 m norddstlich des Plangebiets. Weitere Wohngeb&ude befin-
den sich ebenfalls in einer Entfernung von ca. 450 m nordlich des Plangebiets.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der bestehenden Wohnbebauung durch das geplante
Gewerbegebiet ist aufgrund der groBen Entfernung nicht zu erwarten. Zudem bildet die
bereits bestehende gewerbliche Bebauung nérdlich des Plangebiets einen zusatzlichen
Puffer zur Wohnbebauung.

Eine schalltechnische Untersuchung wird daher nicht als erforderlich erachtet.

Verkehr

Die auBere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebiets erfolgt Gber die ausreichend
dimensionierte DraisstraBe sowie IndustriestraBe des bestehenden Gewerbegebiets
direkt an die L 615. Eine Bewaltigung des gebietsbezogenen Verkehrs ist somit problem-
los ohne Beeintrachtigungen maoglich.
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9. Angaben zur Planverwirklichung
9.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2020 abgeschlossen werden. Die Erschlie-
Bung erfolgt bedarfsgerecht in voraussichtlich zwei Bauabschnitten.
9.2 Bodenordnung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
9.3 Kosten und Finanzierung
Die ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet wird parallel zum Bebauungsplan erstellt.
Eine Angabe zu den voraussichtlichen ErschlieBungskosten erfolgt bei einem hinreichend
genauen Stand der ErschlieBungsplanung.
Aufgestellt:
Limbach, den
DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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