Aufgrund des § 10 BauGB in der.Fassung vom 08.12.1986 (BGBL 1.
S. 2253), § 74 der Landesbauordnung fiv Baden-Wiirttemberg in der
Fassung vom 08.08.1995 und in Verbindung mnit 8 4 der Gemeinde-
ordnung fir Badéﬂgyﬁrﬁhﬁmberg.hat der Gemeinderat der Stadt

/7,

e
Ostringen am .76.4%-774F den
Bebauungsplan "Schenkloch I, 1. Anderung"

als Satzung beschlossen.

g 1 Raumlicher Geltungsbereich
Flur den riumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-
Anderung ist der Lageplan vom 24.07.1997, inhaltlich
erganzt am 15.10.1997, mafigebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Aufhebung von Teilfldchen des rechtskriaftigen Bebauungs-
planes "Schenkloch”
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Schenkloch"”, als
Satzung beschlossen am 22.12.1985, verlieren ihre Giltig-
keit, soweltl sie im Geltungsbereich "Schenkloch I, 1. Ande-
rung' liegen.

§ 3 Bezsitandieile
Bestandteile der Bebauungsplan-Anderung sind
1. die Planzeichnung {(zeichnerischer Teil) im M. 1:500

vom 15.10.1897
2. die Schriftlichen Festsetzungen
mit Datum vom 15.10.19%97

& 4 Ordnungswidrigkeit
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf-
grund von & 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getrof-
fenen Fesiselzungen der Bebauungsplan-Anderung zuwider-
handelt.

g8 5 inkraftireten

Die Bebauungsplan-Anderung tritt mii der ortsiblichen
Bekanntmachung nach & 12 BauGB in Kraft.

ausgefertigt
A4

Ostringen, den . .0 8771
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SCHRIFTLTICHE FESTSETZTUNGEN

zum Bebauungsplan "Schenkloch I", 1. Anderung,
Stadt Ostringen

Aufgestellt auf der Grundlage der 8§ 1, 2, 3, 4 und 8-12 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBL I. S. 2253) in der Form
seiner letzten Anderung vom 30.07.1996, der Verordnung ilber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung, BauNVO)
in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBL I. S. 133), der Anderung von
BauGB und BauNVO durch das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL 1. S. 466), die 88 74 und 75
der Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBL S. 617), in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem.0) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBL S. 577).

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)
1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Das "Gewerbegebiet" wird gemdaB § 1 (4) BauNVO in ein GE 1-, GE 2-
und GE 3-Gebiet gegliedert.

1.1.1 GE 1

Im GE 1-Gebiet sind aufgrund des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO aus-
schliefBlich die unter § 8 (2) 2. sowie

§ 8 (3) 1. BauNVO genannten Nutzungen zuldssig (Geschafts-, Biro-
und Verwaltungsgebiaude, Wohnungen, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net sind).

1.1.2 GE 2

Im GE 2-Gebiet sind neben den unter der Ziffer A 1.1.1 genannten
Nutzungen auch Lagerhauser und Garagen zulassig.
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1.3.3 GE 3

Im GE 3-Gebiet gelten die in der BauNVO als zulassig genannten
Nutzungen. Abweichend hiervon sind aufgrund des § 1 Abs. 5 BauNVO
Betriebe, die Metall- und Blechnerarbeiten im Freien oder Arbeiten
mit dhnlichen Auswirkungen auf die Umgebung durchfiihren sowie
Kies-, Schotter- und Betonwerke nicht zugelassen.

Ebenfalls unzulidssig sind Anlagen, die der Genehmigung nach

8§ 4 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes bediirfen bzw. solche,
die das Wohnen wesentlich durch Luftverunreinigungen oder Geriiche
storen.

1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im "Mischgebiet" sind gemaB § 1 (5) BauNVO die im 8 6 (2) 6., 7.
und 8. BauNVO genannten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und damit unzulassig (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Ver-
gniigungsstatten).

Ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist die unter dém
§ 6 (3) BauNVO genannte Nutzung.

2. Bauweise (&8 9 (1) 2. BauGB)
2.1. Abweichende Bauweise -a- (8 22 (4) BauNVO)
2.1.1 al

Die abweichende Bauweise "a 1" wird definiert als die "offene Bau-
weise'" (8§ 22 (2) BauNV0) mit der Abweichung, daf Gebaudeladngen bis
zu 80 m zuladssing sind.

2.1.2 a2

Innerhalb der abweichenden Bauweise '"a 2" sind die Gebadude ohne
seitlichen Grenzabstand gemaB § 22 (3) BauNVO zu errichten. Abwei-
chend kann die Grenzanbaupflicht durch ein l-geschossiges Garagen-
gebdude bzw. durch einen Carport erfiillt werden. Voraussetzung
hierfir ist, dapg die nicht zu unterschreitende Firsthohe 3,50 m
betrigt, die nach Westen ausgerichtete Wand sowie die Dachflachen
als geschlossene Wand- bzw. Dachscheibe ausgebildet werden und die
Anschliisse Wandscheibe/Dach keine Schallbriicken aufweisen.

Die Mindestbreite einer selbstidndigen Gebdudeeinheit muB 6,50 m
betragen.
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3. Maf3i der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen
(8 9 (1) 1. BauGB)

3.1. Traufhohen

Die maximal zulassigen Traufhohen sind der Planvorlage zu entneh-
men. Sie sind definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden Au-
Benmauerwerkes mit der Dachhaut. Das Map wird in der Gebiudemitte
jeder einzelnen Einheit gemessen. Als Bezugspunkt gilt im MI-Ge-
biet die Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflidche
(Verkehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fiir das jeweilige Grund-
stiick) .

Grenzen an mehreren Seiten eines Grundstiickes Verkehrsflachen an,
so gilt das jeweils tiefer im Geldnde gelegene Maf.

Im GE-2-Gebiet gilt der jeweils tiefste, an das Gebdude angren-
zende Gelandepunkt (Gelande vor Beginn jeglicher Erdarbeiten).

3.2. Gebaudehdhen

Die im Gewerbegebiet festgesetzten zulassigen Gebaudehshen werden
definiert als die Oberkante des Dachfirstes bzw. die Oberkante der
obersten Dachhaut. Als Bezugspunkt gilt der tiefste Punkt des an
die bauliche Anlage angrenzenden Gelandes vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten.

4., Uberbaubare, nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) 2. BauGB)

4.1. Hauptfirstrichtung

Dort, wo der Bebauungsplan Hauptfirstrichtungen festsetzt, sind
die Gebaude-Langsseite und der Hauptdachfirst parallel zu dem im
Lageplan eingetragenen Richtungspfeil zu stellen.

5, Umgrenzung von Fladchen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8§ 9 (1) 4. und 22. BauGB)

5.1. Garagen

Zwischen Garage bzw. Carport und Strafenbegrenzungslinie muf3 bei
einer Parallelstellung (Gebaude-Langsseite steht parallel zur Ver-
kehrsflache) ein Mindestabstand von 0,50 m eingehalten werden.

5.2. Spielplatz
Der Spielbereich ist fiir Kleinkinder im Alter von 3-6 Jahren zu

gestalten. Neben den entsprechenden Spielgerdten sind Wegbefesti-
gungen (wasserdurchliassig) sowie Sitzgelegenheiten vorzusehen.
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6. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10. BauGB)

6.1. Sichtwinkel

Die durch die Sichtwinkel belasteten Flachen sind von jeglicher
Bebauung, ausgenommen Einfriedigungen, freizuhalten.
Einfriedigungen und Anpflanzungen sind bis zu einer maximalen Hohe
von 0,70 m, gemessen von der Oberkante der direkt angrenzenden Er-
schliefBungsstraBe, zulassig.

7. Grinfldche (8 9 (1) 15. BauGB)

7.1. Private Griinflache

Die ausgewiesenen Flachen sind als zusammenhdngende Griinflachen
auszugestalten und mit standortgerechten heimischen Strauchern
bzw. Rank- und Kletterpflanzen zu bepflanzen.

Bauliche Anlagen sind, bis auf die vorgesehene Larmschutzwand, un-
Zulassig.

8. Umgrenzung von Flachen fiir Anlagen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8§ 9 (1) 24. BauGB)

8.1. M1l - Mafnahme 1

Innerhalb der ausgewiesenen Flache ist eine 2,50 m hohe Schall-
schutzwand zu errichten. Auf der zum Gewerbegebiet ausgerichteten
Seite ist diese hochabsorbierend auszufihren (der mittlere Schall-
absorbtionsgrad im Frequenzbereich f = 200 m ... 2000 Hz mupB ein
Mittelwert von = 0,8 aufweisen).

8.2. M2 - Mapnahme 2

Die Flache dient der Aufschiittung eines 2,50 m hohen geschlossenen
Larmschutzwalles. Dieser ist entsprechend der Festsetzung Ziffer

A 7.1. zu begrinen.

Geschlossene Wandscheiben von Gemeinschaftsgaragen konnen in die
Mapnahme wahlweise integriert werden.:

8.3. M3 - Magnahme 3

Auf den ausgewiesenen FliAchen sind wahlweise die Vorkehrungen 1
oder 2 (unter Einbeziehung von gemischten Baufldchen) zu treffen.
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9. Bauliche Vorkehrungen am Gebdude zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24. BauGB)

9.1.

Fir die Bebauung auf den ausgewiesenen Flachen ist der Nachweis zu
fithren, dap die AuBenbauteile, bestehend aus AuBenwand bzw. Dach-
konstruktion, Dachaufbauten und Fenster eine hinreichende Luft-
schalldammung aufweisen.

Die Dimensionierung von Schallschutzfenstern bzw. Fassadenbautei-
len muB so erfolgen, da3 die in der VDI 2719 angegebenen Anhalts-
werte fiur Innenschallpegel in Wohn- und Schlafriumen auch bei ho-
hen AuBentemperaturen eingehalten werden. Es werden Schallschutz-
liif tungen erforderlich.

Auf das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird verwie-
sen.

10. Pflanzgebot (8 9 (1) 25. a und b BauGB)

10.1.

Im "Mischgebiet” ist pro Grundstiick entlang der Strape (auf der
Flache zwischen Bebauung und 6ffentlicher Verkehrsflache) ein mit-
tel- bis grofkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.




Seite 6

B Ortliche Bauvorschriften (8§ 74 LBO)

fir das MI-Gebiet

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 (1) LBO)

1.1. Dachgestal tung
1.1.1 Dachform
Einseitige Pultdacher sind unzuladssig. Dariiberhinaus gelten die

fiir einige Flachen hinsichtlich der Dachform durch Planeinschrieb
dargestellten Festsetzungen.

2. Gestaltung der nicht tiberbaubaren Flachen (8§ 74 (1) 3. LBO)

2.1. Einfriedigungen
2.1.1

Die maximal zuldssige Hohe von Einfriedigungen wird auf 1,00 m
festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt die an die Einfriedigung angren-
zende kiinftige Gelindeoberfliche. Ergeben sich bei benachbarten
Grundstiicken unterschiedliche Gelandehohen, so ist das gemittelte
MaB als Bezugspunkt mapgebend.

2.1.2

Zulissig sind Hecken (hierbei unzuldssig : buntlaubige Arten und
nicht standortheimische Nadelgeholze - Koniferen), Lattenzdune
(senkrechte Lattung) sowie Trockenmauern aus Natursteinen.

2.2, Vorgartenflachen (Flachen zwischen o6ffentlicher Verkehrs-
fliche und Gebaude)

Die Grundsticksflidchen sind - mit Ausnahme der Garagenzufahrten,
PKW-Stellplidtze und Hauszugidnge - als zusammenhdngende Griinfléache
zu gestalten. Auf das Pflanzgebot Ziffer A 10.1. wird verwiesen.

2.3. Kfz-Stellpldtze, Zufahrten, Hauszugange, Terrassen
Kfz-Stellpldtze, Zufahrten, Hauszugidnge und Terrassen sind mit

wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen oder in die angrenzenden
Griinflachen zu entwassern.




3. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (8§ 74 (2) 2. BauGB)

3.1.

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf
der Grundlage des § 74 (2) 2. LBO erhoht.

Bei der Errichtung von Wohngebiuden sind Kfz-Abstellplitze in fol-
gender Anzahl herzustellen

- Wohnungen mit weniger als 60 m? Wohnflache : 1,5 Stellplidtze/WE
- Wohnungen mit 60 m? bzw. mehr als 60 m?
Wohnflache : 2,0 Stellplatze/WE

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine
Bruchzahl, so wird aufgerundet.
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C Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

fiur die gewerblichen Bauflachen

1. Gestaltung der nicht iiberbaubaren Flachen (&8 74 (1) 3. LBO)

1.1. Einfriedigungen
1.1.1

Die maximal zuldssige Hohe von Einfriedigungen wird wie folgt
festgesetzt

- im GEl1l-Gebiet : maximal 1,00 m
- im GE2-Gebiet : maximal 1,50 m

Als Bezugspunkt gilt die an die Einfriedigung angrenzende zukiinf-
tige Geldndeoberfldche. Ergeben sich bei benachbarten Grundstiicken
unterschiedliche Geladndehodhen, so ist das gemittelte MaB als Be-
zugspunkt mapgebend.

In begrindeten Fallen konnen Ausnahmen von der Festsetzung erteilt
werden.

1.1.2

Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedigung unzulidssig.
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D Hinweise

- Es wird darauf verwiesen, daf8 die im zeichnerischen Teil
nachrichtlich gekennzeichneten Fldchen (Flst.-Nr. 13176) im Zuge
einer historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen als so-
genannter "E-Fall" eingestuft wurden. In diesem Zusammenhang wird
auf die Angaben innerhalb der Begriindung verwiesen.

- Kul turfdhiger Unterboden und der zur anschliependen Andeckung

benotigte humushaltige Oberboden ist moglichst auf dem Grundstiick
Zu belassen. Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Grundstiickes
darf der humushaltige Oberboden des Urgeldndes nicht iiberschiittet
werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufschiittung ist
ortseigenes Aushubmaterial (kulturfahiger Unterboden) zu verwen-
den.

- Vor Wiederauftrag des humushaltigen Oberbodens sind Unterbo-
denverdichtungen durch Auflockern zu beseitigen.

- Bodenarbeiten sollten grundsdtzlich nur bei trockenem oder
hochst schwach feuchtem Boden und bei niederschlagfreier Witterung
erfolgen.

Aufgestellt : Sinsheim, 24.07.97
geandert : 15.10.97
Gl/Ru

der Biirgermeister der Architekt
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Schenkloch I'", 1. Anderung,
Stadt Ustringen

1. Erfordernis und Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung

Der Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet "Schenkloch I" wurde am
22.12.65 als Satzung beschlossen. Er sieht entlang der Erschlie-
fungsstraBen Zonen filr Verwaltung und Wohnungen vor. Hieran
schlieflen gewerbliche Bauflichen an.

Die Bebauungsplan-Anderung wurde beschlossen, um die noch unge-
nutzten bzw. brachgefallenen Grundstiicke der Flst.-Nr. 13176 und
13178 einer erweiterten Nutzung zuzufithren, die sich in die stid-
tebauliche Struktur des Umfeldes einfiigt. Es ist feststellbar, dap
die aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Wohnbebauung in der
gewerblichen Nutzung stark eingeschrinkten Flichen aufgrund des
bestehenden Bebauungsplanes nicht nachgefragt werden.

Durch die Planung soll eine erweiterte Ubergangszone von der ge-
werblichen Nutzung zur bestehenden Wohnbebauung ausgebildet wer-
den. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dap die Mithl-
hausener StraBe zur Gemeindeverbindungsstrafe abgestuft wurde und
damit, nach Wegfall der StrapBenverkehrsemissionen, der Wohnwert,
aber auch die Sensibilisierung im Hinblick auf gewerbliche Larm-
guellen steigt.

Um flur die Zukunft Nutzungskonflikte auszuschlieBen, werden die an
die genannten Flurstiicke angrenzenden gewerblichen Grundstiicke in
die Bebauungsplan-Anderung einbezogen.

12
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I1. Grenze des rdumliched- Geltungsherediches, derzeitige Nutzung
sowie Topographie

Das von der Anderung betroffene Gebiet liegt an der Nahtstelle
zwischen der Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet "Schenkloch" im
Westen der Stadt Ustringen. Die nach dem Bebauungsplan-Entwurf als
"Mischgebiet" ausgewiesenen Flichen des Flst.-Nr. 13176 sind noch
unbebaut .

Auf dem Flst.-Nr. 13178 war bis vor kurzem ein Tischlereibetrieb

tatig.

In den Geltungsbereich einbezogen werden Flidchen, die derzeit ge -
werblich genutzt werden. Auf dem Flst.-Nr. 13211 ist seijt 1962 die
Spedition Mews ansdssig. Die Flache weist neben dem Wohnhaus des
Inhabers Lagergebaude sowie LKW-Abstellplatze auf.

Im Nord-Osten umfaBt das Plangebiet eine Halle des stidtischen
Bauhofes mit angrenzendem Bauhofgeldnde.

Das im Siid-Osten gelegene "Schilling-Zentrum" beherbergt unter an-
derem einen Getrankemarkt, eine Grofhandel fir Bekleidung sowie
einen kleineren metallverarbeitenden Betrieb.

IIT. Rechtliche Grundlage

Die Bebauungsplan-Anderung kann als aus dem rechtskréaftigen Fli-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Der Planungsgedanke
des urspringlichen Bebauungsplanes wird durch die Ausweisung einer
kleinen Mischgebietsflache weiterentwickelt.

Grundlage fUr die schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen
sowle flir den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch in der Fas-
sung vom 08.12.86, in der Form seiner letzten Anderung vom
30.07.96, die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 26.01.90,
die Anderung von BauGB und BauNVO durch das Investitionserleichte~
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.923 sowie die Landesbauord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.95.

Parallel zur Bebauungsplan-Neuaufstellung wird fiir den Anderungs-
bereich der bestehende Bebauungsplan aufgehoben.

Die Bebauungsplan-Anderung besteht aus der Planvorlage im M. 1:500
sowie den Schriftlichen Festsetzungen. Die Begriindung liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.
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IV. Stadtebauliche Erléu£eﬁéhé§m‘vh ce Tae”

1.

Der Bebauungsplan-Entwurf ermdglicht durch die Auswelisung eines
"Mischgebietes" auch siidlich der Miihlhauseher Strafle eine Wohnbe-
baunung und geht damit auf das bestehende Konfliktpotential sowie
das Nachfrageverhalten an diesem Standort ein. Die durch die ur-
springliche Planung vorgesehene Abschottung der gewerblichen Nut-
zung durch die Errichtung von Verwaltungs- und dem Gewerbe zuzu-
ordnende Wohngebdude wurde im Geltungsbereich der Bebauungsplan-
Anderung bisher nicht realisiert.

Als Konsequenz hieraus hat sich die Stadt Ostringen dazu ent-
schiossen, eine "Gemischte Baufliche" in den genannten Bereichen
auszuweisen. Dieses soll erfolgen, ohne die auf den angrenzenden
Flachen tédtigen Betriebe in ihrer Nutzung einzuschrinken. Auf die
in dieser Begriindung separat aufgefithrten schalltechnischen Map-
nahmen wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Die gewerblichen Bauflichen werden im Hinblick auf andere Gewerbe-
gebiete der Stadt Ustringen in ein GEl-, GE2~ und GE3-Gebiet gemaf
8 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Die vorgesehene riumliche Verteilung
der allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist so ge-
wahlt, daB das Gewerbegebiet "Schenkloch I" als ganzes betrachtet
noch der gewerblichen Zweckbestimmung entspricht.

Das GEl-Gebiet entspricht der bisher rechtskraftigen "Zone fir
Verwal tung und Wohnungen", so daB diese Ausweisung in der Nutzung
keine Anderung zur urspriinglichen Planung darstellt.

Ein Abstandsstreifen von 15 m zum ausgewiesenen "Mischgebiet" wird
auf dem Flst.-Nr. 13211 als GE2-Gebiet ausgewiesen. Auf dieser
Flache befinden sich, bis auf eine Lagerhalle der Firma Mews,
keine baulichen Anlagen. Sie ist Teil der LKW-Umfahrung bzw. unge-
nutzte Flache. Durch die Ausweisung des GE2-Gebietes ist der Be-
stand planungsrechtlich gesichert. Sie ermdglicht jedoch, in Ver-
bindung mit der Ausweisung der iiberbaubaren Flache, eine im Sinne
der Konfliktminimierung durchaus positiv zu betrachtenden weitere
Bebauungen durch Lagerhiuser und Garagen.

Im GE3-Gebiet sind alle in der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen zul@ssig. Einschrdnkend werden stark stérende Betriebe
ausgeschlossen, die bereits jetzt, aufgrund der Wohnbebauung im
Umfeld, nach dem Grundsatz der gegenseitigen Riicksichtnahme nicht
denkbar wiren.

14
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Aufgrund der Erschliepungssituation sowie 'des sich wandelnden Cha-
rakters der Mihlhausener Strafe schlieft der Bebauungsplan im
"Mischgebiet” Tankstellen sowie Vergniigungsstidtten grundsitzlich
aus. Da eine intensivere bauliche Nutzung dieser innerdrtlichen
Flachen gewilinscht wird, sind dariiberhinaus Gartenbaubetriebe an
diesem Standort unzulidssig. Fir die hier genannten nicht zulédssi-
gen Nutzungen bestehen in der Stadt Ostringen unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten wesentlich geeignetere Standorte.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

Der Anderungsentwurf sieht mit der Auswelisung einer Grundflichen-
zahl von 0,4 im "Mischgebiet" eine Dichte vor, die deutlich unter
der Obergrenze des & 17 BauNVO liegt. Sie entspricht dem stadte-
baulichen Umfeld der Wohnbebauung und ist das Abwagungsergebnis
zwischen der anzustrebenden stiddtebaulichen Struktur und Durchgrii~
nung einerseits und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ande-
rerseits.

Gleiches gilt filr das zuldssige MaB der baulichen Nutzung im GE1-
Gebiet .

3. Erschliefung

Die Bauflédchen des "Mischgebietes" werden mittels neu zu er-
richtender Stichstrafen mit reduzierten Querschnitten erschlossen
{sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Reduzierung des Versiege-
lungsgrades, Minimierung der ErschliefBungskosten). Die GE3-Baufli-
che erhédlt ihre Erschliefung bestandsorientiert an der westlichen
Grundstiicksgrenze.

4, Art der baulichen Nutzung

Im "Mischgebiet" sind entsprechend des stidtebaulichen Umfeldes
Einzel- und Doppelhiuser zuléssig.

Abweichend hiervon wird fir die erste Gebiudezeile - direkt an das
Fist.-Nr. 13211 angrenzend - die Errichtung einer geschlossenen
Bauzeile festgesetzt. Aufgrund der unter der Ziffer A 2.1.2 ge-
troffenen Formulierung der abweichenden Bauweise sowie der festge-
setzten Uberbaubaren Fldchen soll auch hier die Struktur einer
Einzel- und Doppelhausbebauung entstehen. Die sogenannten Kupp-
lungsbauten konnen als Garage bzw. iiberdachter PKW-Stellplatz,
aber auch als Teil des Wohngebiudes ausgebildet werden.

Die abweichende Bauweise "a 1" im GE2- sowie GE2-Gebiet soll den
heutigen Anforderungen den gewerblichen Produktions- und
Betriebsablaufe Rechnung tragen, indem Gebaudeldngen bis 80 m zu-
lassig sind.
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5. Schalltechnisches Koxdfliktpotential

Die von der Stadt Ustringen beauftragte schalltechnische Untersu-
chung, erarbeitet durch das Biliro Fritz, Fehlheimer Strafe 24,
64683 Einhausen gibt Auskunft dariiber, in welchem Unfang es zu Ge-
rauschemissionen auf Fliachen des "Mischgebietes" durch die vorhan-
denen Gewerbebetriebe kommt. Als Ergebnis kann festgestellt wer-
den, dap das gropte Konfliktpotential von der angrenzenden Spedi-
tion auf dem Flst.-Nr. 13211 ausgeht. Als problematisch werden die
Nachtwerte genannt.

Zur Konfliktentschédrfung wurde der stadtebauliche Entwurf mehrfach
weiterentwickelt und sieht jetzt folgende Maf3nahmen vor

- Der Bebauungsplan-Entwurf schreibt die Errichtung einer
2,50 m hohen Schallschutzwand zwischen dem "Mischgebiet" und dem
Flst.-Nr. 13211 vor. Neben den absorbierenden und technischen Fi-
genschaften ist diese aus visuellen Griinden zu begriinen.

- Zwischen dem "Mischgebiet" und der gewerblichen Nutzung auf
dem Flst.-Nr. 13176 bzw. dem Flst.-Nr. 13414 ist ein zu begriinen~
der, 2,50 m hoher Larmschutzwall aufzuschiitten. Siamtliche LArm-
schutzmaBnahmen (M1, M2 und M3 - siehe Ziffer A 8. der Schriftli-
chen Festsetzungen) sind durch den ErschlieBungstriager auszufiih-
ren. Die Errichtung sowie die dauerhafte Unterhaltung werden In-
halt eines Erschliepungsvertrages.

- Entgegen der urspriinglichen Entwurfskonzeption wird die Er-
schliefBungsstrafe fiir das "Mischgebiet” unmittelbar an der Grenze
zum GEZ-Gebiet vorgesehen. Dadurch ist eine ErschliepBung der zu-
kiinftigen Bebauung von Osten her vorgegeben. Die Gebidudefreifli-
chen sind der Larmquelle abgewandt zugeordnet .

- Durch die Festsetzung einer zwingend einzuhaltenden Haupt -~
firstrichtung, einer Satteldachausbildung und der abweichenden
Bauweise ("a 2" - siehe Ziffer A 2.1.2 der Schriftlichen Festset-
zungen) entsteht eine geschlossene Bauzeile, die die westlich an-
grenzenden Baufldchen vor Larmemissionen schiitzt. Durch die Defi-
nition der Ziffer A 2.1.2 der Schriftlichen Festsetzungen ist
sichergestellt, daf auch im Bereich der Garagen bzw. Carports
keine Schallbriicken entstehen. Die nicht zu unterschreitende
Firsthohe der sogenannten "Kupplungsbauten" erzwingt Beugungskan-
tenhohen von mind. 2,50 m.

- Durch die Ausweisung niedriger Traufhdhen wird das zum
Flst.-Nr. 18211 ausgerichtete Konfliktpotential fiir die Oberge-
schosse der ersten Bauzeile deutlich reduziert.

- Fur die an das GEl-Gebiet angrenzenden Mischgebietsflichen
werden durch die Festsetzung Ziffer A 9.1. bauliche Vorkehrungen
am Gebdude zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen Inhalt
des Bebauungsplanes.
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Durch die intensive Behandlang-des:schali€echnischen Konfliktpo~
tentials in der Bauleitplanung erscheint es moglich, einerseits
vertragliche Wohnverhidltnisse zu schaffen und andererseits die In-

teressen der angrenzenden Firmen zu beriucksichtigen.

Der Bebauungsplan beinhaltet dariiberhinaus Schallschutzmafnahmen
in Form eines Schallschutzwalles zwischen den Mischgebietsflichen,
dem Flst.-Nr. 13414 und dem siid-westlich gelegenen GE3-Gebiet.

6. Verunreinigungen durch Altlasten

Auf dem Flst.-Nr. 13176 befanden sich in den Jahren 1959 bis 1882
verschiedene Betriebe des produzierenden Gewerbes. Im Zuge einer
historischen Erhebung altlastenverddchtiger Flachen im Landkreis
Karlsruhe wurde das o.g. Grundstiick als sogenannter "E-Fall"
eingestuft. Das entsprechende Stammdatumblatt des Ingenieurbiiros
Trischler & Partner GmbH ist Anlage der Begriindung.

Gemaf des Schreibens des Landratsamtes Karlsruhe - Umweltamt, vom
11.09.97 wird ein Handlungsbedarf angezeigt und empfohlen, einen
Sachverstandigen einzuschalten. Erforderlich werdende Untersuchun-~
gen sind vom Grundstiickseigentiimer zu veranlassen und sind, wie
auch weiterfihrende MaBnahmen, zu seinen Lasten auszufithren. Auf
die nachrichtliche Kennzeichnung dieses Sachverhaltes im schrift-
lichen und zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird verwiesen.

7. Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach 8§ 8 a BNatSchG

Die gewerblichen Baufldchen des Anderungsbereiches sind, bis auf
einige Restflédchen, bebaut bzw. weisen aufgrund Ihrer Nutzung um-
fangreiche Versiegelungen auf. Das Flst.-Nr. 13178 unterlag bhis
vor kurzem ebenfalls einer gewerblichen Nutzung.

Im Vergleich zur urspriinglichen Bebauungsplan-Fassung stellt die
Bebauungsplan-Anderung durch die Ausweisung einer reduzierten
Grundfl&chenzahl planungsrechtlich verbesserte Verhiltnisse fiir
den Naturhaushalt dar. Auf den Mischgebietsflichen wird sich eine
Durchgrinung in Form von Hausgirten einstellen. Das festgesetzte
Pflanzgebot fordert je Grundstiick einen grof3kronigen, standortge-
rechten Laubbaum im Vorgartenbereich.

Dariberhinaus sind im "Mischgebiet" Kfz-Stellpldtze, Zufahrten,
Hauszugange und Terrassen wasserdurchlassig zu befestigen oder in
angrenzende Griinfldchen zu entwissern.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daf die angestrebe Ande-
rung des Bebauungsplanes eine okologische Aufwertung darstellt und
weitere Ausgleichsmafinahmen aufgrund der Vorbelastung des Gebietes
nicht erforderlich werden.

Dartiberhinaus ist darauf zu verweisen, dap durch die Umnutzung
brach liegender bzw. nicht mehr genutzter Flichen einer Ausuferung
von Siedlungsfldchen in den AuBenbereich hinein entgegengewirkt
wird.
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8. Steilplatzverpflicht&né?fﬁ%fW@%ﬁungéﬁe

Die statistischen Zahlen fiir die Stadt Ostringen belegen, daR in
den letzten 15 Jahren die Anzahl der Fahrzeuge je 100 Einwohner
bzw. je Wohneinheit stetig anstieg und sich zwischenzeitlich einem
Faktor von 1,5 PKW pro Wohneinheit nihert.

Aufgrund der Bemithung, moglichst wenig versiegelte Fliche zu er-
halten, werden reduzierte StraBenquerschnitte Inhalt des Bebau-
ungsplan-Entwurfes. Bel dieser Ausweisung wird es nicht moglich
sein, das - unter Anwendung des § 37 (1) LBO ~ rein rechnerisch
entstehende Defizit an PKW-Stellpldtzen im o6ffentlichen Strafienbe-
reich abzudecken. Die Folge fehlender Stellplatze wlirde zu einer
starken Verkehrsbehinderung in den neu zu errichtenden Erschlie-
Bungsstrafen, aber auch an der Mihlhausener StraBe fihren. Auf das
Gefahrdungspotential fiir die FuBganger (Parkierung auf den Gehweg-
flachen der Mihlhausener StrapBe) und die starke Beeintrichtigung
fur die Ver- und Entsorgung des "Mischgebietes" (Rettungsfahrzeu-
ge, Millabfuhr und Winterdienst) wird verwiesen.

Aufgrund des zu erwartenden Gefiahrdungs- und Behinderungspotenti-
als trifft die Stadt Ustringen im ausgewiesenen "Mischgebiet" ba-
darfsorientiert die Festsetzung, dap je Wohneinheit kleiner als 80
m? Wohnflache 1,5 Stellplitze und bei einer dariberhinausgehenden
WohnungsgrofBe 2,0 Stellplidtze je Wohneinheit nachzuweisen und zu
errichten sind.

V. Flédchenbilanz

Mischgebiet 0,80 ha
Gewerbegebiet 1,27 ha
Grinfliache 0,11 ha

offentliche Verkehrsflache 0,10 ha

Gesamtflache 2,28 ha
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Die Neuparzellierung erfolgt im MeBbriefverfahren. Eine gesetzli-
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che Baulandumlegung ist nicht vorgesehen.

Die Stadt Ustringen beabsichtigt,

einen Dritten zu iibertragen.

Aufgestellt : Sinsheim, 24.07.97

ergdnzt : 15.10.97
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die Erschliepung vertraglich auf
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. TEL.: 07261/63423-25 - FAX: 07261/62858
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