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' Bebauungsplan HEXENMATT, 3. Anderung

A. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 24.09.2001

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 24.09.2001

Friihzeitige Beteiligung der Blrger 8.10.2001 — 9.11.2001
Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 8.10.2001 — 9.11.2001
Offenlegungsbeschiuss 10.03.2003

Offeniage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 24.03.2003 — 25.04.2003
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 06.10.2003

Offentliche Bekanntmachung 11.10.2003

B. Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.

1.1

1.2

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefligten Planunterlagen. Er umfasst die
Grundstiicke Flst.Nr. 359, 368 (tiw.), 370 (tlw.), 370/1, 370/2, 370/3 gemé&R der Ab-
grenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Anlass und Erfordemis der Planaufsteltung

Die Aufstellung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Hexenmatt ist erforderlich,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrieisten. So wurde im Jahre
1996 der Bauvoranfrage zum Neubau eines Werkstattgeb&audes auf dem Grund-
stlick Fist.Nr. 370, Gemarkung Reichenbach, unter Befreiung von der Festsetzung
des Bebauungsplans Hexenmatt (Anordnung des Gebédudes aulerhalb der Baufla-
che) zugestimmt.

Das Grundstick Fist.Nr. 370 wurde vom Eigentiimer des Grundstiickes Fist.Nr. 359
zum Zwecke der Bebauung erworben. Zwischen diesen beiden Grundsticken liegt
der Wanderweg Grundstiick Fist.Nr. 368 (Teil). Um ein einheitliches zusammenge-
fagtes Grundstuck zu erhaiten, hat der Eigentimer der Grundstiicke Flst.Nr. 359
und 370 den Antrag auf Verlegung des Wanderweges an die Westseite des Grund-
stiicks FistNr. 370 gestellt, mit der Zusage der Ubernahme samtlicher Umbau-
kosten.
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Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebietes, Bestandsbeschreibung

Das Bebauungsplananderungsgebiet liegt an der Stdwestseite des Ortsteils jo-
chenbach im Gewerbegebiet Hexenmatt. Es handelt sich um eine Gewerbebaufié-
che, deren Bauflachen im Bereich der Grundstlicke Fist.Nr. 370, 359 und 368 (tiw.)
vergroRert werden sollen. Hierzu ist die Verlegung des bestehenden Wanderweges
erforderlich. .

Die Anderungsflache ist im Sitiden und Westen von einer landwirtschaftlichen Nutz-
flache umgeben. Im Norden und Osten grenzt das bestehende Gewerbegebiet He-
xenmatt an. _

Immission

Zum Schutz gegentber der Wohnbebauung ist das Gewerbeget?iet (GEg) tefilweisfg
auf die Zulassigkeit von Betrieben beschrankt, die das Wohnen mght wesentlich st6-
ren. Ansonsten handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet, an dessen be-
stehender Nutzung keine Anderung vorgenommen wird.

Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die Flache des Grundstiickes
Flst.Nr. 370 (tlw.) als Gewerbegebiet ohne Bauflache ausgewiesen, an dessen Ost-
seite der vorhandene, zu verlegende FuBweg verlauft. Mit der Verlegung des Ful3-
weges an die Westseite des Fist.Nr. 370, der Ausweisung einer Bauflache, der An-
legung einer Wendemdglichkeit far LKW und Mulifahrzeuge und der Anpflanzung
von Baumen entlang des FuBweges wird eine optimale stddtebauliche Abrundung
des Gewerbegebietes geschaffen.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des an der Nordseite des Bebauungsplanes angrenzenden Allgemeinen
Wohngebietes (WA), ist eine Festsetzung als ein Gewerbe- bzw. Eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEE) vorzusehen. Dieses kann einen Puffer zu dem nérdlich gele-
genen WA bilden. Ferner sind in einem GEE nur Gewerbegebiete, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, zulassig. Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wird mit
Racksicht auf die angrenzende Wohnbebauung ebenfalls ausgeschlossen, da bei
solchen Betrieben generell mit einer erhdhten Stérwirkung auf die benachbarten
Grundsticke zu rechnen ist.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grund- und Ge-
schossflachenzahl bestimmt. Um die Hohenentwicklung an die éstlich und nérdlich
gelegenen Grundstiicke anzupassen, wird eine maximale Traufhohe festgesetzt. Mit
der Festlegung der Grund- und Geschossflache wird eine maximale Ausdehnung
des Baukérpers definiert.

Bauweise, Uberbaubare und nichtiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
baulicher Anlagen

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird mit Hilfe von Baugrenzen festgelegt. Die Stellung der Ge-
baude ist offen.
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3.1

Flachen fur Nebenanlagen und Stelipigtze

Nebenanlagen und Stellpidtze sind im ausgewiesenen Baufenster zuldssig. Die
Stellplatze sind aus Grinden des Grundwasserschutzes wasserdurchlassig zu
gestalten. v

Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die vorhandene Strae Hexenmatt. Zu-
satzlich zu der vorhandenen ErschliefungsstraBe Hexenmatt soll im Bereich des
Fist.Nr. 370 eine Wendemdglichkeit fir PKW, LKW und Muillifahrzeuge geschaffen
werden. Auf dieser Grundlage wird eine in der Strale Hexenmatt dringend notwen-
dige bzw. erforderliche Wendemdglichkeit geschaffen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchem und sonstiger Vegetation

Als Ausgleich fur die geplante Versiegelung durch einen Neubau auf dem Grund-
stlck FlIst.Nr. 370 und die Anlage einer Wendemdglichkeit fur LKW sollen entiang
des Rad- und FuBweges sowie der Grundstlicke Fist.Nr. 370/1 und 370/2 (West-
seite) gemal der Planeintragung Baumpflanzungen (Hochstamm) durchgefihrt
werden. Die weiteren Grinfléchen sind aus gestalterischen und ékologischen Griin-
den mit Geholzgruppen zu bepflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, -neigung, -eindeckung

Die Festsetzung der Dachform, ~neiguhg und —eindeckung soll eine attraktive &uRRe-
re Gestaltung des Baukdrpers im Gewerbegebiet gewahrleisten.

Stellplatze

Die AusfUhrung der Stellplatzflichen mit wasserdurchldssigen Materialien wird aus
6kologischen Griinden festgesetzt.

Gestaltung von Freiflachen

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufigen, aus dem erkennbar

ist, wie die Freifltachen gegliedert werden. Dieses erfolgt aus ékologischen und ge-
stalterischen Grinden.

Eingriff in Natur und Landwirtschaft

Allgemein

GemdR § 1 a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange im Planungsverfahren
zu bertcksichtigen und abzuwéagen. Dabei sollen Eingriffe in die Natur vermieden,
minimiert oder ausgeglichen werden.
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Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung muss nicht durchgefiihrt werden, da der vorge-
gebene Schwellenwert nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
unterschritten wird.

Derzeitige Situation

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Grundstick Flst.Nr. 370 als nicht
uberbaubare Gewerbeflache ausgewiesen. Eine Nutzung als Lagerflache, Parkplatz
0.4. ware jedoch grundsatzlich zuldssig und wird auch z.Z. teilweise als Parkplatz
genutzt.

Eingriff

Durch die geplante Bebauung wird auf dem bisher freien, unbebauten Grundstick,
FIst.Nr. 370, keine nennenswerte zusatzliche Versiegelung vorgenommen, da das
Grundstiick im rechtsverbindlichen'Bebauungsplan bisher ais Gewerbegebiet GE
festgesetzt war. »

Eingriffsminimierung bzw. Ausgleich

Bezlglich des neu entstehenden Baugrundstlckes wird ein Ausgleich zu der neu
entstehenden Versiegelung durch die Festsetzung von Baumen bzw. Pflanzgebot
von Baumen und Strauchem im Ubrigen Geltungshereich erreicht. Durch die Fest-
setzung (wassergebundene oder wasserdurchldssige Stellplatze) wird gewdahrieis-
tet, dass die Versiegelung so gering wie moglich gehalten wird.

Stadtebauliche Daten

Gewerbegebiet ca.1,0 ha
eingeschrénktes Gewerbegebiet ca.06 ha
Griinflache ca. 0,005 ha
Verkehrsflache ca.02 ha
Geltungsbereich der Anderung ca. 1,805 ha
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