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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen mit rund 14.723 Einwohnern (Stand 2019) liegt im Std-
Westen Baden-Wirttembergs, unmittelbar am Hochrhein sowie im Dreildndereck gelegen,
und bildet den sudlichsten Punkt Baden-Wirttembergs. Die dem Landkreis Lorrach angeh6-
rende Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Grenzach, Wyhlen und Rihrberg.

Auf der Suche nach einer geeigneten Flache zur Errichtung einer Warmzentrale ist die Ener-
gieDienst AG auf eine zum Verkauf stehende, ungenutzte Freiflache in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs Grenzach aufmerksam geworden und erwarb Ende 2019 das Grundstiick in
der Guterstralie.

Fir das ca. 28.800 m? groRe Entwicklungsareal ,Neue Mitte* wurde im Rahmen eines stad-
tebaulichen Wettbewerbs ein Rahmen- und Entwicklungskonzept erarbeitet, welches ent-
sprechend des Konzeptes zur energetischen Stadtsanierung der Gemeinde die Abwarme
der ansassigen Industrie nutzen soll. In diesem Zusammenhang ist die EnergieDienst AG
bereits fur die Gemeinde Grenzach-Wyhlen tatig.

Das dem Bebauungsplan ,Guterstraf3e” zugrunde liegende Grundstick befindet sich in zent-
raler Lage, Ostlich des Bahnhofes sowie sud-dstlich des Entwicklungsgebietes ,Neue Mitte",
und eignet sich zur Errichtung einer Warmezentrale, welche die EnergieDienst AG betreiben
wird. Darliber hinaus bietet das Grundstick grof3es Potenzial fur Dienstleistungen und Ge-
werbe in Kombination mit Handel. Seitens der EnergieDienst AG sind des Weiteren die Un-
terbringung gréRerer (Buro)Raumlichkeiten fir eine Sozialstation sowie ein Getrankemarkt
und weiteren Gewerbe- sowie Dienstleistungsflachen vorgesehen.

Das Grundstiick in der Guterstraf3e mit der Fl.nr. 449/21 liegt teilweise im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Ortszentrum Zielmatten“. Der 6stliche Teilbereich liegt allerdings im
unbeplanten Innenbereich. Die Gemeinde beabsichtigt daher, einen neuen, vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan fur das Bauvorhaben aufzustellen.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die Errichtung der Vorha-
ben planungsrechtlich zu erméglichen und damit die benétigten Raumlichkeiten der Sozial-
station sowie weitere Blroraume und ein Getrankemarkt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
zu gewahrleisten.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grof3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Grenzach, parallel zu den Bahngleisen. Es wird be-
grenzt durch die Guterstral3e im Norden und die nérdlich daran anschlieRende Bebauung,
welche Uberwiegend Wohnhauser und eine gemischte bauliche Nutzung verzeichnen. Im
Suden befinden sich die Bahngleise sowie sudlich gelegene groR3flachige Gewerbe- und In-
dustriegebiete. Der Bahnhof Grenzach liegt westlich des Plangebietes.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in Grenzach-Wyhlen
(Quelle: OpenStreetMap, bhm 2021)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst konkret das Flurstiick Nr. 449/21 mit einer
Gesamtflache von rund 3.482 m2.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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~—r

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt
(Quelle: z. B. ALK Gemeinde Grenzach-Wyhlen, bhm 2020)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Glterstra3e* befindet sich in-
nerhalb des bebauten Ortsbereiches des Ortsteils Grenzach und ist derzeit unbebaut. Eigen-
timer des Grundstiickes ist die EnergieDienst AG.

2.2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Guterstralie, die das Plange-
biet ndrdlich tangiert und von der aus ebenfalls die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt.

Die Guterstraf3e fuihrt in Richtung Norden und Osten zur Hauptstra3e Grenzachs, der B34.
Uber diese uberortliche StraRe ist Grenzach an seine Nachbarorte und das iiberregionale
Verkehrsnetz angebunden. Die nachste Autobahnauffahrt (A5) befindet sich ca. 6 km ent-
fernt.

An das Schienenverkehrsnetz ist das Plangebiet durch den unmittelbar am Plangebiet an-
grenzenden Bahnhof ,Grenzach* angebunden. Hier verkehren der InterCity und InterCity-
Express sowie Regionalverkehrsziige. Ebenso fahren verschiedene Buslinien den Bahnhof
sowie weitere in Grenzach-Wyhlen gelegene Bushaltestellen an.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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2.2.3 Ver-und Entsorgung

Entlang der ErschlieRungsstralRe befinden sich alle erforderlichen Leitungen.

2.2.4 Immissionen

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage Grenzach. Es ist umgeben von einer ge-
mischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen, wie es der Bebauungsplan
.Neue Mitte* nordlich des Plangebietes ermdglicht. AuRerdem befinden sich 6ffentliche Ein-
richtungen wie z.B. die Volkshochschule in unmittelbarer Nahe. Westlich an den Geltungsbe-
reich grenzen der Bahnhof Grenzach sowie sldlich die Bahngleise an. Daran anknipfend
sind gewerblich sowie industriell genutzte Einrichtungen vorzufinden.

Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit keine Einrichtungen. Um die Vertraglichkeit im
Hinblick auf mogliche Gerdusch-Emissionen und Immissionen der geplanten Nutzungen mit
der umgebenden Bebauung bewerten zu kdénnen, wird im weiteren Verfahren ein Larmgut-
achten erstellt.

2.2.5 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick von Osten auf das Plangebiet
Foto bhm, 18.02.2021.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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Abb. 4: Blick von Westen auf das Plangebiet
Foto bhm, 18.02.2021.

Abb. 5: Blick den denkmalgeschiitzten Bahnhofschuppen
Foto bhm, 18.02.2021.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.

Im aktuellen Regionalplan des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist das betroffene
Gebiet als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet im Bestand, angrenzend an Bahnglei-
se, ausgewiesen. Die geplanten Nutzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tra-
gen somit den Zielen der Regionalplanung Rechnung.
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Abb 6: Ausschnltt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee, Auszug Raumnutzungskarte, 2021)

3.2 Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Grenzach-Wyhlen stellt die Flachen
des Bebauungsplanes ,GlterstraBe” als bestehende Gewerbeflache dar. Der vorliegende
Bebauungsplan sieht zwar von einer Gebietsausweisung geméafl BauNVO ab, sichert jedoch
durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Nutzungen eine mit einem

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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Gewerbegebiet vergleichbare Nutzungsstruktur. Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Entwicklung ist somit ausgeschlossen.

S S

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Geoportal BW, 2021)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Im vorliegenden Fall erfolgt die Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Ortlichen Bauvorschriften, der im westlichen Teil einen bestehenden Altbebauungsplan
Uberlagert und im entsprechenden Geltungsbereich ersetzt. Fir den dOstlichen Teilbereich
des Geltungsbereiches existieren keine Bebauungspléne.

Der Uberplante Bebauungsplan, der im Juli 1987 in Kraft getreten und im Jahr 2006 geandert
worden ist, tragt den Titel ,Ortszentrum Zielmatten“. Die Uberschneidung des urspriinglichen
Bebauungsplanes und des Geltungsbereichs der vorliegenden Neuaufstellung umfasst eine
Flache von ca. 1.354 m?.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Guterstral3e” werden die zum Teil vorhandenen
zeichnerischen Festsetzungen, planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften des urspringlich bestehenden Bebauungsplanes vollsténdig tGiberlagert und ersetzt.

Eine Teilaufhebung des urspringlichen Bebauungsplanes erfolgt mit dem Verfahren nicht.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039



BP Guterstrafe, Grenzach-Wyhlen - Begrundung Seite 8

GEMEINDE BRENZACH-WYHLEN
ORTSTEIL _ERENZ_.M_:H

| BEBAUUNGSPLAN
"ORTSZENTRUM ZIELMATTER"

BEBALAMOSFL

Abb. 8: Ausschnitt aus dem urspringlichen Bebauungsplan , Ortszentrum Zielmatten“ mit Darstellung
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Guterstra3e“ (rote Linie)

(Quelle: Gemeinde Grenzach-Wyhlen, bhm)

3.4 Rechtlich geschiutzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Stadtteils Grenzach. Schutzgebiete der
Natur und Landschaft sind durch die Bauleitplanung nicht bertihrt. Das nachstgelegene Vo-
gelschutzgebiet ,Tlllinger Berg und Gleusen“ befindet sich in einer Entfernung von rund
550 m. Ebenso liegen keine ausgewiesenen Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete
vor, wie den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen ist.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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Abb. 9: Natur- und Landschaftsschutzgebiete
(Quelle: LUBW, Zugriff am 03.02.2021)
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Abb. 10: Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete
(Quelle: LUBW, Zugriff am 03.02.2021)
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3.5 Denkmalschutz

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich das nach § 2 Denkmalschutzgesetz
geschutzte Kulturdenkmal ,Bahnhof”. Die Laderampe der Guterhalle liegt als bauliche Anla-
ge teilweise im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes und ist als Verkehrsfla-
che Teil des Kulturdenkmales, was in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen
wird. Im Falle einer baulichen Veranderung an Kulturdenkmaélern oder aber in der direkten
Umgebung sind die Genehmigungspflichten nach 8 13 Abs. 1 S. 3 DSchG zu bertcksichti-
gen.

3.6 Storfallbetrieb

Der Geltungsbereich des zugrunde liegenden Bebauungsplans befindet sich innerhalb des
.-angemessenen Sicherheitsabstandes” beziglich der Freisetzung von Ammoniak bzw.
Chlor. Um die geplanten Nutzungen des Bebauungsplans dennoch realisieren zu kénnen,
wurde gem. § 50 BImSchG eine gutachterliche Stellungnahme zum Bauprojekt ,Glterstral3e*
im Zusammenhang mit dem ,angemessenen Sicherheitsabstand” flr den Betriebsbereich
der DSM Nutritional Products GmbH in Grenzach erstellt (s. Anhang). Aufgrund der geplan-
ten Nutzungen wird im Rahmen der gutachterlichen Einschatzung von einer Zunahme der
Anzahl potenziell betroffener Personen von grof3er als 100 Personen ausgegangen. Diese
Annahme hat eine Zunahme des Gefahrenpotenzials zur Folge und muss daher mit dem
Gebot ,eine Verschlechterung der bestehenden Situation zu vermeiden* abgewogen werden.
Die Stellungnahme kommt im Rahmen der Abwagung zu dem Ergebnis, dass eine Basis fir
eine Abwéagungsentscheidung zugunsten der Bauplanung gegeben ist.

4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Bauvorhabens ,Glterstraf3e” ist
ein qualifizierter Bebauungsplan. Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen gem. § 12
BauGB und im Regelverfahren mit zweistufiger Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
aufgestellt.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Um-
weltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Wirkungsprognose im Umwelt-
bericht hat zum Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen auf die Schutzguter
darzustellen und zu ermitteln, inwieweit diese Wirkungen zu erheblich nachteiligen Umwelt-
wirkungen flihren kénnen. Die Umweltwirkungen werden getrennt nach Schutzgitern im
Umweltbericht beschrieben. Fir erwartete wesentliche nachteilige Umweltwirkungen mit er-
heblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden Vermeidungs- und Minde-
rungsmafinahmen festgesetzt.

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (2018) wurde das vorhandene Habitatpotenzial
bei einer Vor-Ort-Begehung eingeschatzt. Anschliel3end wurden Kartierungen vorgenommen

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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und diese in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zusammengefasst. Die Ergeb-
nisse werden im Umweltbericht in der Wirkprognose sowie im MalRBhahmenkonzept berick-
sichtigt und durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen gesichert.

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist gem. 8 10 a BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizufugen, Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bauleitplan berticksichtigt wurden und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den geprften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

5. Artenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen
des 8 44 BNatSchG zu bericksichtigen. Demnach ist es grundsatzlich verboten, wildlebende
Tiere der besonders und streng geschitzten Arten zu stéren, zu téten, ihnen den Lebens-
raum - im Besonderen die Fortpflanzungs- und Aufzuchtstatten - wegzunehmen oder zu zer-
storen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GliterstraRe” erstreckt sich Uber eine ungenutz-
te Freiflache. Der Bebauungsplan hat zum Ziel, der Flache eine bauliche Nutzung zuzufth-
ren.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass folgende artenschutzfach-
lich relevante Strukturen im Plangebiet vorliegen: Gehélze, Ruderalvegetation sowie vegeta-
tionsfreie, steinige oder sandige Flachen. Ein Vorkommen der Mauereidechse konnte wah-
rend der Begehung im Juli 2018 nachgewiesen werden. Durch die vorhandenen Habi-
tatstrukturen waren daruber hinaus Vorkommen der Schlingnatter nicht auszuschlie3en. Auf
Grundlage weitergehender Untersuchungen (faunistische Kartierungen) der Artengruppen
Mauereidechsen und Schlingnatter wurden in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen entwickelt, bei deren Umsetzung die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestéande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG nicht erfullt werden. Die
Mafnahmen werden als Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

6. Planungskonzept

6.1 Artund Umfang des Vorhabens

Der Bebauungsplan ,GuterstraRe* wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB aufgestellt. Dementsprechend sind der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des
Vorhabentragers sowie der Durchfuihrungsvertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
Bestandteile des Bebauungsplanes.

Mit dem Vorhaben sind seitens der EnergieDienst AG im Wesentlichen die Einrichtung und
der Betrieb einer Sozialstation, eines Getrankemarktes, Blroraumlichkeiten und eine War-
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mezentrale verbunden. Die Abgrenzung des gesamten Geltungsbereichs entspricht dem
Baugrundstick Fl.nr. 449/21.

6.2 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung von drei freistehenden Gebauden entlang der
GuterstralRe vor. Die Baukdrper passen sich optisch an die Bestandsbebauung an und bilden
einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden Bebauung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt im westlichen Bereich des Geltungsbereiches
eine zweigeschossige Sozialstation dar. Im Erdgeschoss sind der Empfangsbereich, Biro-,
Personal- und Nebenraumlichkeiten mit einer Aul3enterrasse auf der westlichen Gebaudesei-
te sowie ein Stationszimmer geplant. Im Obergeschoss sind wie weitere Nebenraumlichkei-
ten, wie ein Archiv-, Copy- und EDV-Raum, Sozial- und Blroraume vorgesehen.

=21l i
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Abb. 11: Visulaisierung des geplanten Neubaus , Sozialstation*, ohne Mal3stab
(Quelle: EnergieDienst, Stand: 05.02.2021)

Ostlich an die Sozialstation grenzt ein groRflachiger Parkplatz fiir die Sozialstation sowie den
Burordumlichkeiten von GreenLAB und dem Getrankemarkt an.

Der Getrankemarkt befindet sich im Erdgeschoss des insgesamt dreigeschossigen Gebau-
des in der Mitte des Plangrundstiickes inklusive Lager, Personal- und sonstigen Nebenrau-
men. Der Verkaufsraum betragt ca. 431,45 m°. Die beiden Obergeschosse werden von Gre-
enLAB mit einer Nutzflache von ca. 1.200 m? als Buroraume zur Verfiigung gestellt, welche
flexibel und individuell als Coworking Platze genutzt werden kénnen. Neben einem Empfang
im ersten Obergeschoss mit angrenzenden Besprechungsraumen und einer Lounge, bietet
das Raumkonzept Arbeitsplatze in unterschiedlichen Qualitaten. Grof3zuigig eingeschobene
und stark begriinte Lichthofe steigern das angenehme Raumempfinden. Die Buroflachen
sind als grof3ziigige Birolandschaften mit unterschiedlichsten Qualitaten geplant. In einem
Wechselspiel aus offenen und intimen Raumen finden die unterschiedlichen Nutzer die
Raumqualitat die sie fur sich winschen. Das sachliche und abwechslungsreiche Interieur
unterstreicht dieses Raumerlebnis und fordert effektives und kreatives Arbeiten. In hochwer-
tige und modern ausgestattete Besprechungsrdume mit unterschiedlichen GroéRen lassen
sich Besucher empfangen und Besprechungen professionell fihren.
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Abb. 12: Visulaisierung des geplanten Neubaus , GreenLAB/Getrankemarkt, ohne Mal3stab
(Quelle: EnergieDienst, Stand: 05.02.2021)

Der o6stliche Baukorper im Plangebiet bildet die Warmezentrale, welche der Versorgung der
umliegenden Bebauung dienen soll.

6.3 Erschlie3ung

Die auliere ErschlieBung erfolgt Uber die Guterstrae. Im westlichen Teilbereich des Gel-
tungsbereiches befinden sich Car-Sharing sowie Besucherparkplatze. Der 6stlich an die So-
zialstation angrenzende Parkplatz stellt ca. 17 Stellplatze / Carports fur die Sozialstation be-
reit. Aul3erdem befinden sich auf der Parkflache weitere 25 Stellplatze / Carports, welche
dem Getrankemarkt sowie den Buroraumen von GreenLAB zur Verfliigung stehen. Auf der
Ostlichen Seite des Baukorpers befinden sich drei weitere Stellplatze. Zwischen den Baukor-
pern ,GreenLAB/Getrdnkemarkt” und ,Warmezentrale* befindet sich ein groRrdumiger Anlie-
ferungsbereich fiir den Getrankemarkt sowie die Warmezentrale.

6.4 Nachhaltigkeit

Bei der Umnutzung der ungenutzten und brachliegenden Flache steht das Thema Nachhal-
tigkeit im Fokus. Die EnergieDienst AG setzt sich dabei zum Ziel, CO?-neutrale Gebaude in
Holz-Hybridbauweise zu errichten. Die Tragkonstruktion besteht dabei in grof3en Teilen aus
Holz. Die Fassaden sollen mit wartungs- und verschleiRarmen Materialien verkleidet werden.
Sie garantieren eine lange Lebensdauer bei geringen Unterhaltskosten.

AulRerdem sorgen Photovoltaikelemente auf dem Dach und an der Sudfassade zur Bahn fir
eine ausgewogene Energiebilanz. Der Parkplatz soll ebenfalls teilweise mit Solar-Carports
ausgestattet werden.
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Abb. 13: Visulaisierung der Solar-Carports, ohne Mal3stab
(Quelle: EnergieDienst, Stand: 05.02.2021)

Den Planungs- und Bauprozess lassen wir begleiten von der Deutschen Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) und erhalten somit ein zertifiziertes Gebaude mit hdchster
Energieeffizienz.

Abb. 14: Visulaisierung Sozialstation, ohne Mafl3stab
(Quelle: EnergieDienst, Stand: 27.04.2021)

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1-3
BauGB gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten
Siedlungskorper sowie eine moglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur
und Landschaft zu erreichen.
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7.1 Artder baulichen Nutzung

Um die derzeit auf Grund der relativ grof3en Baullicke unbefriedigende stadtebauliche Situa-
tion zu verbessern und das Grundstiick einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren, soll hier eine
gewerbe- und dienstleistungsahnliche Nutzung mit einem angegliederten Einzelhandelsbe-
reich und einer Warmezentrale entstehen. Da fir das geplante Bauvorhaben ein konkreter
Bebauungsplanentwurf vorliegt, stellt die Gemeinde Grenzach-Wyhlen gemaf? § 12 BauGB
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Glterstrale* auf. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan setzt den planungsrechtlichen Rahmen, Details der Bebauung werden in einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt anhand der im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargelegten Nutzungen. Aus diesem Grund wird kein Baugebiet gemaf der
BauNVO festgesetzt, sondern die zulassigen Nutzungen werden dezidiert geregelt. Dadurch
wird bereits bauplanungsrechtlich und nicht erst im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt, dass
auch diese speziellen Nutzungen, differenziert nach Geschossen umgesetzt werden.

Im vorliegenden Fall dient das westliche Baufenster im Plangebiet einer Sozialstation. Die
entsprechenden Nutzungen der Sozialstation, mit zweckdienlichen Empfangs-, Blro-, Be-
sprechungs-, Sozial-, EDV- und sonstigen Nebenrdumen sowie Nebenanlagen, werden zu-
gelassen.

Innerhalb des Baufensters mit der Art der baulichen Nutzung ,GreenLAB mit Getrdnkemarkt”
ist im Erdgeschoss ein nicht groRflachiger Getrankemarkt mit max. 500 m? Verkaufsflache
und den notwendigen Nebenanlagen, Anlieferungsbereiche, Lagerflachen wie Freilager fir
Leergut, Sozialraume, sonstige Nebenraume und Stellplatzen zulassig. Im 1. und 2. Oberge-
schoss sind Burordume, Raume fur medizinische Dienstleistungen wie Physiotherapie und
ein Fitnessstudio sowie die im direkten Zusammenhang mit der zuldssigen Nutzung stehen-
den Nebennutzungen zulassig.

Das 0stliche Baufenster dient der Unterbringung einer Wéarmezentrale mit Warmeerzeu-
gungsanlage inklusive dazugehdrigen Lager-, Speicher- und Pufferflachen.

Mit den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgt die langfristige Sicherung der
Flache. Die Festsetzungen ermdglichen dennoch eine flexible Gestaltung der einzelnen Bau-
fenster und Nutzung der Raumlichkeiten.

Weiterhin gilt dariber hinaus gem. § 12 Abs. 3a BauGB, dass hier nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der maximalen Gebaudehohe festgesetzt.
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7.2.1 Grundflachenzahl

Die GRZ von Hauptgebauden wird mit 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung sichert im Plange-
biet die mit der geplanten Nutzung einhergehende erforderliche Befestigung von Flachen.
Eine GRZ von 0,5 ermdglicht eine aufgelockerte Baustruktur im Geltungsbereich und not-
wendige Flachen, welche fir Lager- und Anlieferungsbereiche genutzt werden kénnen.

Um die notwendigen Zufahrten und Stellplatze zu gewéhrleisten, wird eine Uberschreitung
der zulassigen Grundflache durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauGB und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird (sogenannte ,GRZ II*) bis
0,9 ermdoglicht. Die gemafR BauNVO vorgesehene Obergrenze von 0,8 fur die GRZ Il wird
somit leicht Uberschritten. Die festgesetzte GRZ Il wird im Wesentlichen durch die erforderli-
chen befestigten Stellplatze samt Zufahrten bedingt. Der Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl wird durch ausgleichende Malinahmen entgegengewirkt, beispielsweise
durch die Festsetzung, dass Flachdacher zu begriinen sind. In Anbetracht der ergén-
zenden planungsrechtlichen Festsetzung, welche besagt, dass die Pkw-Stellplatze und
FuRBwege in wasserdurchlassigem Material auszuflihren sind, wird gewahrleistet, dass die
Entwasserungs-/ Bodenfunktionen in diesem Bereich erhalten bleiben. Begriindet werden
diese abweichenden Bestimmungen damit, dass bei einer wasserdurchlassigen Ausflhrung
der Stellplatze und Zugdnge und der Pflanzung von Baumen nur mit einer geringflgigen
Auswirkung auf die natirlichen Funktionen des Bodens zu rechnen ist. Eine Einhaltung einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,8 unter Einbeziehung aller Grundflachen fir Gebaude,
Stellplatze und deren Zufahrten wiirde eine wesentliche Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstiicksnutzung bedeuten. Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum Mafl3
der baulichen Nutzung ist gewahrleistet, dass sich das Vorhaben in die Umgebung einfiigt.
Nachteilige Auswirkungen, resultierend aus der Uberschreitung der Obergrenze der
GRZ, sind nicht zu erwarten. Eine GRZ Il von 0,9 ist somit stadtebaulich und 6kologisch
vertretbar.

7.2.2 Maximale Gebadudehdhe

Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehéhe erfolgen ebenfalls in Orientierung am Be-
stand sowie an dem Bebauungskonzept, um sich in die Umgebung einzufligen. Durch Fest-
setzung von unteren Bezugspunkten anhand der erschlieRenden Verkehrsflache wird eine
angemessene Hohenstaffelung, die sich in die natirliche Umgebung einfligt, gewahrleistet.

Zur Forderung der Errichtung von Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (z.B. Sonnen-
kollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und Sicherstellung anderer technischer Anlagen,
darf die Gebaudehohe durch solche um maximal 0,80 m uberschritten werden, wobei ein
Abstand von mindestens 1,00 m zum Dachrand einzuhalten ist. Hiermit wird gesichert, dass
die Dachflachen grof3ziigig durch technische Anlagen genutzt werden kdnnen, jedoch eine
Sichtbarkeit aus Stral3enperspektive vermieden wird und somit das stadtebauliche Erschei-
nungsbild optimiert wird.
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7.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise erfolgen im zeichnerischen Teil. Flr alle Baufenster wird
die abweichende Bauweise mit einer dreiseitigen Grenzbebauung ohne Abstandsregelungen
festgesetzt. Aufgrund der geringen Tiefe des Baugrundstiickes und einer sinnvollen Ausnut-
zungen der Baufenster entsprechend der geplanten Nutzungen, missen die Gebaude in den
betroffenen Bereichen naher an die Flurstiicksgrenzen herangebaut werden.

7.4 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundsttcksfla-
chen im zeichnerischen Teil geregelt.

Der Bebauungsplan sieht ein Baufenster aus Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO vor.
Demnach diurfen Gebaude und Gebéaudeteile diese Grenzen nicht Uberschreiten. Ein Vortre-
ten von untergeordneten Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmall kann zugelassen werden.
Durch die definierten Baufenster werden die geplanten Neubauten gewahrleistet.

7.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Aufgrund der geplanten Nutzungen und des entsprechenden Charakters der Bebauung wer-
den Garagen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Stellplatze oder dreiseitig offene
Uberdachte Stellplatze (Carports), welche Sichtbeziehungen nicht beeintrachtigen, sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, jedoch nur in den hierfiir zeichnerisch ausge-
wiesenen Bereichen (,St*) zuldssig. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes sieht hierfur
vier Bereiche vor.

7.6 Verkehrsflachen

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie die StrafRenbegrenzungslinie zur ErschlieBungs-
stral3e sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten der die Parkflachen entlang der GiiterstralRe festge-
setzt. In dem zeichnerisch definieren Bereich, darf von Verkehrsflachen nicht auf die angren-
zenden Grundstucksflachen zu-, bzw. abgefahren werden. Diese Beschrénkung dient der
Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung des geordneten Verkehrsflusses auf der Er-
schlieBungsstralie.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine rein private Grundstucksflache, die von der Gu-
terstralBe tangiert und Uber diese verkehrlich erschlossen wird. Mit der StralRenbegrenzungs-
linie entlang der tangierenden offentlichen Verkehrsflache wird die ErschlieRung des Plange-
biets dargestellt und gesichert.
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7.7 Artenschutzspezifische Mallhahmen

7.7.1 Vermeidungsmalnahmen

Die MalRnahmen dienen der Vermeidung einer T6tung/Stérung von Mauereidechsen und
Schlingnatter und damit den Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG.

7.7.1.1 Vergramung

Die bisher potenziell besiedelte Flache ist zu entwerten. In der Flache aus der die
Schlingnattern zu vergramen sind, wird der Strukturreichtum sukzessive reduziert indem
Versteckplatze entnommen werden. Dadurch soll erreicht werden, dass Schlingnattern von
allein in das optimierte Habitat (AArtl) abwandern. Tiere sind aus den Bauflachen zu ver-
gramen, bis eine Besiedlung aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden kann, min-
destens jedoch an drei Terminen witterungsabhangig ab Mitte Marz bis spatestens Anfang
Mai oder Ende September bis Mitte Oktober (LUBW 2014).

7.7.1.2 Umsiedlung

Sollte eine vollstandige Vergramung aller Tiere nicht mdéglich sein ist eine Umsiedlung in
vorher hergestellte Ersatzhabitate notwendig (siehe hierzu AART1, Tab. 5). Dabei ist das
Auslegen von kinstlichen Verstecken in Kombination mit Kontrollen und Abfangen an drei
Terminen notwendig. Das Auslegen der kiinstlichen Verstecken (z. B. Teichfolie 1m x 1m) ist
im Jahr vor dem Abfang durchzufihren. Schlingnattern sind unmittelbar nach dem Abfang
zwischen Mitte Marz und Mitte April in ein vorgezogen hergerichtetes Habitat umzusiedeln
(siehe hierzu AARTL, Tab. 5). Hierbei ist sich an Runge et al. zu orientieren.

7.7.1.3 Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes

Um eine Wiederbesiedelung zu verhindern ist um das Baufeld ein Reptilienzaun zu stellen.

7.7.2 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Die MalBnahmen dienen einem Ausgleich der verloren gehenden Ganzjahreshabitate von Mauerei-
dechse sowie Schlingnatter und sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

7.7.2.1 Planinterner Ausgleich

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von freigefiihrten Fu3we-
gen ist mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen, da bei wasserdurchlassigem Boden
die Bodenfunktionen in hdherem Mal3 erhalten bleibt, als bei einer Vollversiegelung. Zudem
wird ein angenehmeres Mikroklima geschaffen, weil sich wasserdurchlassige Belage weniger
stark aufheizen wie Asphalt.

Als Begrenzungen sind sonnenexponierte Gabionen zu verwenden, da sie als Habitat fir
Mauereidechsen dienen kénnen. Diese missen zugdicht sein und begriint werden. Zugdich-
te (z.B. durch Sandkern) kann eine Gabione auch als Winterquartier genutzt werden. Eine
Begrinung sorgt fur Insekten und damit einer Nahrungsgrundlage fir die Mauereidechsen.
Die Kombination dieser Elemente schafft Ganzjahreshabitat flr Reptilien.
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Begriinte und insektenreiche Dacher (der Carports) missen mit Sandlinsen als Nahrungs-
und Fortpflanzungshabitat hergestellt werden. Hierbei muss ein Zugang zu diesen Flachen
fur Mauereidechsen gewahrleistet sein. Bei der Umsetzung der Maf3nahme wird eine Betrof-
fenheit der Mauereidechsen durch Habitatverlust abgemildert und langfristig ausgeglichen.
Sie stellt eine baubegleitendende AusgleichsmalRhahme dar, da ein vorgezogener planinter-
ner Ausgleich bei Neubauten nicht méglich ist.

7.7.2.2 Planexterner Ausgleich

Bei Vergramung mussen Mauereidechsenhabitate im Umkreis von 500 m um die Eingriffsfla-
che geschaffen werden. Die Malinahme ist als CEF-Malinahme zu schaffen und sollte vor
Beginn der Vergramung fertig gestellt sein. Sollte die Flache nicht im unmittelbaren Umfeld
angelegt sein, wird eine Umsiedelung nétig. Diese ist von der UNB zu genehmigen. Die Aus-
gleichsflache ist in Zusammenarbeit mit einer Umweltbaubegleitung zu erstellen.

7.8 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als moglich, durch
geeignete MalRnahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Die nachfolgend erlauterten Festsetzungen zu den Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sichern eine umweltvertragliche Planung
und entsprechen dem Stand der Technik.

7.8.1 AufRenbeleuchtung

Durch die néachtliche (weil3e) StralRenbeleuchtung mit hohem UV-Anteil angezogen, verlas-
sen nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur
leichten Beute fUr gro3ere Tiere. Durch alternative, UV-anteilarme Lichtquellen kann diese
Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstandig vermieden werden, da die
Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Die neutralweil3e
Lichtfarbe erlaubt dennoch eine gute Farberkennung auch bei nebeligen Bedingungen und
ermdglicht eine bessere Dunkeladaptation des Auges als kaltweiRere Lichtfarben. Durch die
.Lichtverschmutzung der Landschaft wird das Jagdgebiet einiger Fledermausarten stark
eingeschrankt. Diese Lichtverschmutzung kann minimiert werden, indem der Lichtkegel der
Lampen auf die Nutzflache beschrankt wird und kein Licht direkt in die angrenzende Land-
schaft ausstrahlt. Eine Beschrankung der Beleuchtung auf bestimmte Nachtzeiten begrenzt
die ,Licht-verschmutzung“ in seiner Dauer. Die MaRRnhahme verhindert Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatSchG.
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7.8.2 Begrinung von Dachflachen

Dachbegriinungen haben positive Wirkungen auf das lokale Kleinklima und wirken als zu-
satzlicher Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (begrinte Dachflachen haben gegeniuber
unbegriinten Dachern einen etwa halbierten Abflusskoeffizienten).

Um als BodenschutzmalRnahme angerechnet zu werden, muss die Substratmindestméachtig-
keit 10 cm betragen.

7.9 Malnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte oder Kraft-Warme-Kopplung

Durch Nutzung der Sonne als Energiequelle leisten Photovoltaikanlagen einen wesentlichen
Beitrag zur Energiewende und zum Klimaschutz. Um einen Beitrag zu diesem Ziel auf Ebene
des vorliegenden Bebauungsplanes zu leisten, wird im Plangebiet die Errichtung von PV-
Anlagen verbindlich festgesetzt. Dementsprechend sind die Dachflachen von Hauptgeb&u-
den und Carports zu mindestens 80% mit PV-Modulen zu belegen. Eine Reduzierung des
Prozentsatzes zugunsten von haustechnischen Anlagen, Oberlichtern, Luftungsrohren, Ka-
mine u. A. kann bei Bedarf gewahrt werden.

7.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Durchgrinung des geplanten Baugebietes sind Einzelbdume gemalR Planzeichnung
festgesetzt. Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und dem Teilausgleich der Ein-
griffsfolgen. Die Baumpflanzungen mit dazugehérigen begriinten Flachen wirken sich positiv
auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen aus. Des Weite-
ren dient diese Festsetzung auch der Férderung von Flora und Fauna, weswegen die Ver-
wendung von einheimischen und standortgerechten Gehdlzen empfohlen wird.

AulRerdem fordert das Pflanzgebot die Integration des Vorhabens in die Siedlungsstruktur
und die Minimierung der Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw. Ortsbild. Insbesondere im
Bereich der Stellplatzanlagen sorgt die Festsetzung fir eine optische Aufwertung und Auflo-
ckerung.

7.11 Malinahmen, zur Vermeidung oder Minderung der Folgen von
Storfallen

»Alle geplanten Bauobjekte sollen nach der vorliegenden Planung mit einer geschlossenen
Gebaudefassade in Richtung Siden errichtet werden. Damit wird eine Schutzwirkung ge-
wabhrleistet. Dies gilt insbesondere, wenn durch zentrale Alarmierung die Fenster und Tlren
im Falle einer Freisetzung geschlossen werden* (SRUs, 2021).
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8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8
74 LBO eine ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung integriert.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, eine positive Wirkung auf die auRere Gestaltung der
baulichen Anlagen auszuliben. Wichtig dabei ist gleichzeitig, den Bauherrn in seiner Gestal-
tungsfreiheit nicht zu stark einzuschréanken. Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich daher lediglich auf das Gesamter-
scheinungsbild des Baugebietes. Hierzu gehéren:

- AuRere Gestaltung baulicher Anlagen: Dach- und Fassadengestaltung
- Zulassigkeit von Werbeanlagen
- Grundstiicksgestaltung

8.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Mit der Festsetzung der Dachform Flachdach (0° bis 5°) wird gewéhrleistet, dass sich die
neuen Baukdrper in ihrer Dachform der umgebenden Bebauung anpassen. Somit werden
innerhalb des Plangebietes ein einheitliches Bild und eine gleichméRige Dachlandschaft ge-
wahrleistet. Darliber hinaus werden mit dem Flachdach optimale Bedingungen zur Errichtung
flachendeckend aufgesténderter PV-Anlagen geschaffen.

Die Beschrankung der Dachgestaltung auch von Nebenanlagen und Carports auf Flachda-
cher soll ausufernde Bauformen verhindern und ebenfalls zu einem gleichmé&Rligen Bild bei-
tragen.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen dariiber hinaus der Vermei-
dung von Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen.

Die Festsetzung eines Albedo-Wertes von mind. 0,7 richtet sich nach den Albedo-Werten
verschiedener Materialien und Farben, die typischerweise beim Bau verwendet werden.
Durchschnittlich haben bisher Ublich verwendete Dachbeldge einen Albedo-Wert von rund
0,54 (z. B. rote Ziegel 0,25, schwarze Dachpappe 0,18). Bei einer Erhdhung der Dachfla-
chen-Albedo von 0,2 auf 0,7 wird eine Abnahme der stadtischen Warmeinsel erreicht. Durch
die Festsetzung eines Mindestwertes von 0,7 wird eine wirksame Untergrenze festgelegt, die
Uber dem bisherigen Durchschnitt liegt, mit hellen Farben und niedrigem Adsorptionsgrad gut
erreichbar ist und noch Spielraum nach oben offen Iasst.

8.1.2 Fassadengestaltung

Auch im Hinblick auf die Fassadengestaltung sollen Blendwirkungen vermieden und helle
Farben verwendet werden. Helle Farben haben, im Gegensatz zu dunkleren, ein héheres
Reflexionspotenzial und tragen zur Minimierung der Warmeabstrahlung und damit zu einer
geringeren Aufheizung im Gebiet bei. Die Geb&audeaul3enflachen sind in Holz, Putz, Ziegel,
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Naturstein, Klinker, Sichtbeton, Faserzement und/oder Glas, d.h. in Materialien, die dem ge-
gebenen Ortsbild gerecht werden, auszufthren.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der vorhandenen Nutzungen.

Fremdwerbungen sind nicht zugelassen, um einer Gbermafiigen Ausbreitung von Werbean-
lagen vorzubeugen. Werbeanlagen mit Licht und Booster sind zusatzlich unzuléassig, um un-
notige Lichtverschmutzung mit Storwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

Die Festsetzungen beschranken Werbeanlagen dariiber hinaus in ihrer Art, Anzahl und Gro-
Be und orientieren sich dabei an den bestehenden bzw. fiir das Bauvorhaben konkret ge-
planten Anlagen. Diese sehen einen freistehenden Pylon fir den Getrdnkemarkt sowie ggf.
Beschilderungen der Fassaden vor.

8.3 Grundstilcksgestaltung

Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicke wird festgesetzt, um ein durchgriintes
Stadtbild sicherzustellen.

Zur Vermeidung von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas sollen nicht
Uberbaute Flachen begrint werden. Dabei ist mal3gebend, dass der Gesamteindruck der
Flachen durch ,Grin“ gepragt wird. Als Grinflachen kommen deshalb einfache Rasenfla-
chen, gartnerisch angelegte Flachen, aber auch wildes Grin in Betracht. Mit Baumen und
Strauchern bepflanzte Flachen sind ebenfalls Grinflachen. Eine Grinflache liegt auch dann
vor, wenn sie teilweise mit befestigten Flachen durchsetzt ist.

Die flachenhafte Verwendung von Stein-/ Kies-/ Split- und Schotter ist damit nicht zu verein-
baren und entsprechend ausgeschlossen. Zur Herstellung der notwendigen Ersatzhabitate
sind Steinschuttungen als natirlicher Lebensraum der vorkommenden Arten zulassig.

Die Bestimmung dient dem &ffentlichen Interesse an einer ansprechenden Gestaltung des
Orts- und StralRenbildes sowie an einer Durchgriinung des Gebietes aus Griinden der Ge-
sundheit, des Landschaftshildes und des Umweltschutzes. Mit der Festsetzung werden die
geltenden Bestimmungen der Landesbauordnung aufgegriffen und nochmals verdeutlicht.

Die flachige Abdeckung mit Folie und Mineralstoffen fordert die Artenarmut in den Garten
und die Austauschfunktionen Wasser — Boden wird gestort. Kunststoffe gelangen dadurch in
die Umwelt. Die klimatische Ausgleichsfunktion ist Uber derartig versiegelten Flachen ver-
mindert.

Durch die getroffenen Festsetzungen beziiglich der Einfriedungen soll vermieden werden,
dass der Stral3enraum durch Uberdimensionierte und gestalterisch unpassende Einfriedun-
gen beeintrachtigt wird.
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8.4 Versorgungsleitungen

Ebenfalls aus stadtebaulichen Grinden wird eine rein unterirdische Fihrung von Versor-
gungsleitungen als Erdkabel festgesetzt. Auch diese Festsetzung dient dazu, die stadtebau-
lich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen sowie die hiermit verbundene Be-
eintrachtigung des Landschaftsbilds zu vermeiden.
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