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1. Anlass und Ziel der Planung

In den letzten Jahren meldeten immer wieder Gewerbetreibende des Gewerbe- und Industriegebietes
LRittweg" zusatzlichen Erweiterungsbedarf fir ihre Betriebe, um ihren Firmenstandart in Tlibingen
lanafristig sichern zu kénnen. Der angemeldete Erweiterungsbedarf kann innethalb des rechiskraftigen
Bebauungsplanes ,Rittweag" nicht mehr befricdigt werden. Zudem liegen Anfragen verschiedener Klei-
nerer Gewcrbebetriebe aus der ndheren Umgebung vor, die sich gerne in Hirschau ansiedeln wilrden.

Der Bebauungsplan Rittweg Nord, Teil 1 soll nun fiir eine erste Erweiterung des bestshenden Ge-
werbegebietes die planungsrechtiichen Voraussetzungen schaffen. Die Erweiterungsfléche wurde am
fistlichen Ende des Erweiterungsbereiches angesiedelt, da hier eine der aiv einer Erweiterung interes-
sierten Firmen ansissig ist und die Erwefterung im unmittclbaren Umfeld des Betrichsstandaortes erfol-
gen muss, Zudem hefindet sich mit den Gewerbegebieten ,Rittweq" und ,Tordcker — Dischinger im
astlichen Teil Hirschaus bereits ein ausgepragter Gewerbeschwerpunkt, an den die Planung ankniipft.
Spédtere Erweiterungen koinnten von dort aus konsequent in westlicher Richtung erfalgen.

2. Abgrenzung und Baschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt slidwestlich der Tiibinger Kernstadt im Qrtsteil Hirschau und umfasst eine Flache
von £a. 3 ha. :

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Westen: Flst.Nr. 2585, 2594 .
Im Qsten:  Flst.Nr. 2637, 2633, 2632, 2631, 7174 und 2757
Im Siiden: Fist.Nr. 7037 (Rittweg) (einschlieBlich)

Im Norden: Flst.Nr. 7161 (Feldweq), 7161/1, 7160 und 2598

Sidlich des Plangebietes befindet sich das Industrie- und Gewerbegebiet , Rittweg® (Bebauungsplan
Nr. 3523  Rittweg® aus dom Jahr 1983) sowie ein ehemaliges Kiesabhaugebiet, der Hirschauer Bag-
gersee, der langfristig als Badesee genutzt werden soll und in den Somimermonaten einen (bcrregio-
nalen Einzugsbereich hat. Ca. 300 m sildlich des Plangebietes flieft der Neckar.

N&rdlich des Plangebietes ilegt das kleine Gewerbegebiet Tordcker-Dischinger® (Bebauungsplan Nr.
3521 ,Tordcker-Dischinger” aus dem Jahr 1975), das direkt an die Hirschauer Ortslage anschlieﬁt.f

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand ainer ca. 200 m breiten Griinzésur, die das bestehende Ge-
werbe- und Industriegebiet vom Hirschaver Ortskern trennt. Nérdlich des Plangebietes befindet sich
‘am Dischingerweg ein Regeniiberlaufbecken, das in den nérdlich des Plangebietes vetlaufenden Gra-

hen entwassert. Das Plangebiet wird derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt und wird zukiinf-
tig die stdliche Begrenzung der Griinzasur bilden,




3. Rahmenbeadingungen und Vorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebict eine landwirtschaftliche Flache dar und muss im
weiteren Verfahren im Paralleiverfahren geandert werden. Das Anderungsverfahren im Nachbar-
schaftsverband Reutlingen - TUbingen wurde im April 2008 eingeleitet. Mit der Rechtskraft der geplan-
ten Flachennutzungsplandnderung ist friihestens Ende 2008 / Anfang 2009 zu rechiien. Der Flachen-
nutzungsplan soll kiinftig fitr den Bereich eine gewerbliche Fliche darstellen.

Stadtebaulicher Rahmenplan Hitschay

Eiir den Ortsteii Hirschau wuirde im Jahr 2005 ein stédtebaulicher Rahmenplan als informelle Planung
ersteiit. Der Rahmenplan wurde am 15.11.2004 vom Gemeinderat beschlossen. Das Entwicklungskon-
zept der Rahmenplanung sieht eine gewerbliche Erweiterungsflache in Form eines 40 — 50 m breiten

Streffens nordlich des Rittweges var und fordert eine angemessene Eingriinung des neu entstehenden
Gewerbegebietas zur Ortslage hin.

Der Bebauungsplanentwurf folgt den Vorgaben des stadtebaulichen Rahmenplanes im Wesentlichen. -
Im &stlichen Teit des Bebauungsplanes wurde die gewerbliche Enweiterungsfidche um ca. 20 m nach
Norden bis zu dem in diesemn Bereich bereits bestehenden Entwasserungsgraben erweitcrt, der hier
eine natiirliche Grenze bildet. Da die verbleibende landwirtschaftliche Restflache zu klein fiir eine sinn-
voile landwirtschaftliche Nutzung ist, wurde auf diese verzichtet und der gewerbliche Bereich bis zum

Graben erweitert. Die gewahlte Abgrenzung erméglicht die Bildung smnvo![ nutzbarer, tiefer Gawerbe-
grundstiicke.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet tiegt im AuBenbereich; ein Bebauungsplan besteht fir den Bercich noch nicht.

4. Schalltechnische Untersuchung

Fiir das Plangebiet wurde im April 2007 eine Schalltechnische Untersuchung beim Ingenieurbiiro
Horstmann & Berger, Altensteig in Auftrag gegeben. Seit Jarnuar 2008 liegen die Ergebnisse des Gut-
achtens vor. Das Larmgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes. £

Das Ingenieurbiiro Horstmann + Berger untersuchte die Auswirkungen des geplanten ersten Gewer-
beerweiterungsabschnittes unter Beriicksichtigung aller im Stadtebaulichen Rahmenplan ausgewiese-
nen zukOnftigen Gewerbeerweiterungsflachen nordlich des Rittweges. Die Untersuchung des bereits
bestehenden Gewerbefarmes irn Industrie- und Gewerbegeblet ,Rittweg® ergab, dass die Immissions-
richtwerte der DIN 18005 Tell 1 (Schallschutz im Stédtebau) in den kritischsten Bereichen der be-
nachbarten Bebauung (Reines Wohngebiet ,Grabenstrafie® und Wohnbauoptionsflache westlich des
Fahrenweges) nahezu valistandig ausgeschépft werden. Um in diesen sensiblen Bereichen langfristig
keine Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte und damit Belastigungen zu erzielen, empfiehlt das

Gutachten fir das Plangebiet und dia angrenzenden Gewerbeerweiterungsfiichen eine Larmkontin-
gentierung,



o Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.
6. Stadtebauliches Konzept

Die geplante gewerbliche Erweiterungsfliche ,Rittweg Nord, Teil 1" schlieBt an das stdlich des Ritt-
weges bestchende Industrie- und Gewerbegebiet Ritbweg” an. Die gewerblichen Erweiterungsfidchen
werden durch zwei groBe Baufenster definfert. Im &stlichen Berelch des Plangebieles entstehen so
Grundstiicke mit einer Bautiefe von ca. 55 m, wahrend im westlichen Bereich Gewerbegrundsticke
mit einer Bautiefe von ca. 35 m angeboten werden kénnen.

Die Planung soll sicherstellen, dass das geplante Gewerbegebict sowohl zum Hirschauer Ortskern als
auch zur HaupterschlieBungsstraBe des Rittweqes in stddtebaulich geordneter Form in Erscheinung
tritt. Zur Ortslage ist geplant, die Gewerbeerweiterungsfléache durch eine lockere Baurn- und Strauch-
pflanzungen einzugri'mén. Das Gewerhegebiet soll vor allem fiir hachwertige, gering emittierende
Gewerbebetriebe Flachen zur Verfiligung stellen. Lagerfléchen sind nur.ausnahmsweise zuldssig und
sollen entlang des Rittweges méglichst vermieden werden. Sie kéinnen aushahmsweise zugelassen

werden, wenn sie raumlich in Form einar baulichen Einhausung bzw. einer gestaiterisch hochwertigen -
Einfriedung gefasst werden,

Entlang des Rittweges ist eine straenbegleitende Baumrethe mit Querparkern vorgesehen, die den
StraBenraum gliedern und begriinen soll, Die bestehende Baumreihe aus Linden sall fortgesetzt wer-
den. Die geplantcn dffentlichen Stellplitze sollen in regelmagigen Ahstinden durch cinen Baum ge-
gliedert werden. Um einen sinnvollen Rhythmus fiir die straBenbegleitende Baumpflanzung zu ermag-

lichen, ist pro Gewerbegrundstick maximal eine Zufahrt vorgesehen, deren maximale Breite be-
schrankt wird.

Die vorgesehenen &ffentlichen Steliplatze entlang des Rittweges dienen in erster Linie einer geregeltan
Parkierung fiir den in ca. 300 m Entfernung sidlich des Rittweges gelegenen Hirschauer Baggersee.
Yor allem in den Sommermonaten wird der Hirschauer Baggersee rege frequentiert; dar Parkierungs-
druck nimmt dann oft Gberhand und fiihrt zu Behinderungen der gewerblichen Nutzer durch wider-
rechilich geparlkte Fahrzeuge. Die geplanten &ffentlichen Stellpldtze sollen den Parkierungsdruck am
Rittweg zumindest in Tellen reduzieren. Sie kénnen auch von den Kunden des Gewerbegebietes ge-

nutzt werden. Ein hinter den &ffentlichen Stellplatzen gefihrter FuBweg gewahr!elstet gine s;cherg
fuBldufige ErschlieBung des Plangebietes.

Die Hohenentwickiung des Gewerbegebietes wird dergestalt begrenzt, dass es zwischen dem sidlich
angrenzenden Industrisgebiet ,Rittweg" und dem weiter nérdlich gelegenen Gewerbegebiet , Tordcker
/ Dischinger” eine vermitteinde Pasition einnimmt. Mit einer vorgesehenen maximalen Gebaudehihe
von 8 m wird In Richtung Ortskern eine Hoéhenstaffelung zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiat
Rittweg (8 — 12 m) und dem Gewerbegebiet  Toréicker-Dischinger” (7 m) erreicht.

Ostlich des Plangebietes liegt in Verldngerung der IndustriestraBe bereits eine Hauptverbindung fiir
Fufiganger und Radfahrer zum Hirschauer Baggersee. Der bestehende Feldweg an der westlichen
Grenze des Plangebictes soll kilnflig als eine weitere Hauptverbindung fiir FuBgénger und Radfahrer
den Hirschauer Ortskern mit dem kiinftigen Badesee verbinden und spater einmal bis zu der in den
See ragenden Landzunge filhren, Der bestehende Feldweg wird begradigt und nach Westen ver-
schwenkt, so dass besser nuizbare rechtwinklige Gewerbegrundstiicke entstehen. Eine wegbegleiten-
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de Baum- und Srl}auchpﬂanzung entlang des Weges soll diese wichtige Wegeverbindung betonen und
aufwerten. Dic gewerblichen Erweiterungsfiachen kdnnen langfristig in einem zweiten Bauabschnitt in
westlicher Richtung fortgesetzt werden.

Nach Morden wird das Gewerbegeblet mit einer lockeren Gehdlz- und Baumpflanzung in die Land-
schaft eingehettet. Im Ostlichen Bereich des Plangebietes kann an den bereits vornandenen Baumbe-
stand nordlich des Entwasserungsgrabens angekniipft werden, wiahrend im westlichen Teil des Plan-
gebietes bisher noch keine Pflanzungen bestehen. Hier soll ein Gehdlzstreifen mit lockeren Baum- und
Strauchpflanzungen angelegt werden und das Gewerbegebiet nach Norden eingriinen. Betriebslciter-
wohnungen kéinnten vorzugsweise im ndrdlichen Bereich der Parzellen angeordnet werden und sich
zum gritnen Graben- und Landschaftsbereich orientieren. Sie sind als Einheit mit dem jeweiligen Ge-

- werhebelrieb zu sehen und miissen baulich mit diesem verbunden sein. Zudem ist cine Dachbegrii-

nung zur landschaftsvertriglichen Eingliederung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild vorgese-
hen.

7 VerkehrserschlieBung

~ Das geplante Gewerbegebiet wird in der Hauptsache vom Rittweg erschlossen. An der IndustriestraBe
gclegene Grundstiicke kénnen mit Ausnahme des Kurvenbereiches, in dem Zufahrtsmdglichkeiten
ausgeschiossen ‘sfnd, mit einer Zufahrt von dort erschlossen werden. Die privaten Zufahiten werden
auf eine maximale Breite von 7 m beschrankt. Um eine geordnete Eingriinung der Gewerbegebietser-
weiterung entlang des Rittwegs zu gewahrieisten, ist pro Gewerbegrundstiick nur eine Zufahrt zulés-
sig. Zufahrten sind insbesondere bei kleineren Gewerbebetrieben zu biindeln. Entlang des Ritiweges
sind &ffentliche Stellpldtze vorgesehen, um den Parkierungsdruck insbesondere in den Sommermana-
ten zu mindern. Ein FuBweg flihrt hinter den &ffentlichen Stellplatzen entlang und sorgt fiir eine siche-
re und zugleich schattige fuBldufige ErschlieBung. '

8. Baustruktur

Die Bebauung des Gewerbegebietes soll in maglichst konzentrierter und kompakter Form erfolgen, um
Flachen zu sparen. Sinnvoll sind in diesem Zusammenhang Grenzbauten und eine méglichst sparsame

ErschlieBung der Grundstiicke. Gezielte Begrinungsmafinahmen gliedern und gestalten das kiinftige
Gewerbegebiet.

9, MNutzung #
Die nérdlich des Rittweges geplanten Erweiterungsflachen sollen primér fiir gering emittierende ge-
werbliche Produktionshetriebe zur Verfilgung stehen. Insbesondere bei bereits bestehenden Betrieben
ist darauf zu achten, dass emissionsstarke Praduktionsteile und wenig ansehnliche Lagerflichen im
bestehenden Industriegebiet siidlich des Rittweges verbleiben, Gewerbiiche Lagerfléchen fallen oft
durch ihr wenig ansprechendes und ungeordnetes Erscheinungshild auf. Lagerflachen sind daher im
Gewerbegebiet ,Rittweg Mord, Teil 1 nur als Ausnahmen zulassig. Veraussetzung fiir die Zulassigkait
von Lagerflachen ist deren gestalterisch vertrigliche Einfassung bzw. Einhausung. Hinsichtlich der
Larmemissionen werden Larmkontingente filr Tag- und Nachtzeiten festgesetzt.

i0. Ver- und Entscrgung

Die Gas-, Strom, Wasser- und Abwasservarsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze,
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Die Erdgasversorgung ist Uber eine im Rittweg verlaufende Gas-Hauptleitung gewahrleistet. Fiir die
Yersorgung mit Wasser stehi cine Wasser-Ringleitung im Rittweg zur Verfiiguna. Eine Transformatc-
renstation im Ritiveg (Flst.-Nr. 2547, Rittweg 13} sichert die Stromversorgung des Plangebietes.

In dem derzeit im Westen des Plangebietes gelegenan Weg (Flst.-Nr. 7154} verlduft ein 20 kV-Kabel
fiir. die Stromversorqune. Der Bebauungspian sieht vor, den Weg zu verschwenken und weiter nach
Westen zu verlegen, Bei der Neuanlage des Weges muss auch das 20 kV-Kabel verlegt werden.

Im Bereich der IndustriestraBe liegen innerhalb des Plangebietes zwei Strafenlaternen auf den stadt-
schen Grundstiicken Fist.-Nr. 7037 und 7167/1. Die StraBeniaternen stehen im Bereich des bestehen-
den Gehweges auf der Grenze zu den zukiinftigen Gewerbegrundstiicken (heutige Flst.-Nr. 2620 und

2623). Zu Wartungs- und Reparaturzwecken kann efn Zugang zu den Privatgrundstiicken von Seiten
der Stadtwerke erforderlich werden.

Aus Sicht der Stadtwerke ist eine dezentrale Warmeversorgung (z. B, durch ein Blockheizkraftwerk)
flir das Plangebiet unrealistisch. Die Stadtwerke Tibingen (SWT) bieten an, die an einer Ansiedlung
im Plangebiet interessierfen Firmen bej der Enfscheidung und Wah! eines klimavertraglichen und
energiesparenden Energiekonzeptes beratend zu unterstitzen.

11. Entwiisserung

Die Entwiisserung des Gewerbegebietes erfolgt im Trennsystem in den bestehenden Kanal im Rittweg
und von dort zum nordfich des Plangebietes am Dischinger Weg gelegenen Regenliiberlaufbecken. Die
Kanalisation ist in Hirschau bereits voll ausgelastef, so dass es in der Vergangenheit bei griBeren Re-
genercignissen mehrfach zu einem Riickstau und zur Uberflutung von Teilfldchen kam. Das im Plan-

gebiet anfallende Regenwasser darf daher nicht direkt in den Kanal eingeleitet werden, sondern ist auf
den Grundstiicken zu versickern.

Die Ableitung der auf den gewerhlich genutzten Hofflichen anfallenden Wassermengen muss Uber die
belebte Bodenschicht entweder als Muldenversickerung oder {iber Retentionszisternen erfolgen,

Die Muldenversickerung Ubernimmt eine Vorreinigung des Wassers hevor es in den Entwiasserungs-
graben im Norden des Plangebietes eingeleitet hzw. direkt versickert wird. Die Versickerungzsmulden
sind auf den hierfiir vergeschenen Flachen im Norden des Plangehbietes bzw, siidlich des Grabens
herzustellen. Das Niederschlagswasser ist moglichst oberirdisch zu den Versickerungsmulden zu leiten,

Bei Gewerhegrundstiicken, die keinen direkten Zugang zu den fiir die Versickerung vorgesehenern
Flachen haben, sollte vertraglich gesichert werden, dass Thnen von den direkten Anliegern der Flachen
M1 und M2 ein Leitungsrecht zur Ableitung des Niederschlagswassers {iber deren Grundstiick einge-
rdumt wird. Da die genaue Grundstiicksaufteilung noch nicht hekannt ist, kénnen die Leitungsrechte
und Unterhaltungspflichten derzeit noch nicht im Bebauungsplan verankert werden, sondern miissen
im Rahmen des Kaufvertrages spater vertraglich gesichert werden.

Ist eine Versickerung auf der Flache M1 nicht méglich, kann auch eine Versickerung an anderer Stelle’
auf dem eigenen Grundstiick erfolgen. Dies gllt insbesondere fir kleinere Gewerbegrundstiicke, die

uber keinen direkten Zugang zu den Mafinahmenflachen M1 und M2 im Norden des Plangebietes ver-
flgen.
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Alternativ ist ein Rickhalt des Niederschlagswassers in Retentionszisternen auf den Grundstiicken
méglich,

Der vorhandene Entwisserungsgraben im Norden des Plangebietes soll in absehbarer Zeit entwésse-
rungstechnisch ertiichtigt werden, da der Ablauf des Wassers im Graben durch den starken Sediment-
besaiz erheblich vetangsamt ist. Im Rahmen der MaBnahme soll der urspriingliche Zustand des Gra-
bens wiederhergestellt werden und lediglich die Durchldsse unter der Industriestrafie komplett erneu-
ert und vergréRert werden. Die hierfiir erforderfichen Flachen sind im Bebauungsplan bereits beriick-
sichtigt, Die geplante Grabenertiichtigung erfolgt im Rahmen des Unterhalts; nach Absprache mit dem
Landratsamt ist ein Wasserrachtsverfahren nicht erforderlich. Die ndrdlich des Grabens bestehenden
B3ume sind im Rahmen der entwisserunastechnischen Grabenertiichtiguing unbedingt zu erhalten, da
sie der kilnftigen Eingriinung des Gewerbegebietes dienen. Ein Eingriff in den Entwdsserungsgraben
ist daher nur in seinem stidlichen Tell méglich.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Dachfiachen eine Dachbegriinung fest. Ein wichtiges Zie! der Dach-
begriinung ist neben der landschaftsvertraglichen Einbettung des Gewerbegebietes in die Hirschauer
Landschaft die Verzogarung des Regenwasserabflusses und damit eine Ent]astﬁng der Kanalisation.
Die StadETﬂbingen plant die Einfiihrung eincr gesplitteten Abwassergebiibr, Eine Dachbegriinung
kann sich bei entsprechender Ausfilhrung auf die Berechnung der Abwassergebithr auswirken.

12, Grundstiicksneuordnung

Da sich die derzeit vorhandene Grundstiicksstruktur nach Lage, Form und GréRe nicht fir die beah-
sichtigte Gewerbenutzung elgnet, ist ein Bodenordnungsverfahren notwendig.

13.  Freiraumgestaltung und Okologie

Das geplante Gewerbegebiet greift in einen ca. 200 m breiten Griinzug ein, der sich zwischen der
Ortslage und dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet Rittweg™ erstreckt. Im 2uge der Reali-
sierung der Planung werden bisher unbebaute Flachen versiegelt und gehen der Natur verloren,

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, das geplante Gewerbegebiet so landschafisvertraglich wie
moglich in die Umgebung einzufilgen und mit einer ansprechenden Griingestaltung zu verzahnen,
Hierzu z&hlt insbesandere eine ortsvertrigliche Gestaltung der Gewerbeerweiterungsfizchen zum Hir-
schauer Ortskern, die durch eine umfangreiche und nachhaltige Eingriinung des Piangebietes mit Ge-
hélzen und Strauchern erreicht werden soll. Bereits von der L 371 aus Tibingen kommend wird i
geplante Gewerbeerweiterungsflache zukiinftig wahrgenominen werden, so dass eine Eingriinung des
Gewerbegebietes von Norden aus stadtebaulicher Sicht sehr wichtig st

Das Gewerbegebiet wird filr Gewerbetrelbende, Kunden, Baggerseebesucher und Passanten In erster -
Linie vom Rittweg und der Industriestrafie aus erfahren. Aus stidtebaulicher Sicht wird deshalb he-
sonderer Wert auf die Gestaltung des Rittweges gelegt. Der Rittweg und auch die IndustriestraBe solt

von einer kontinuierlichen, stralenbegleitenden Baumreihe gesiumt werden, welche die dazwischen
liegenden Grundstiickszufahrten und Parkierung gliedert.

Die FuBganger- und Radfahrerverbindungen vom Hirschauer Ortskerny zum Badesee sollen ebenfalls
durch griingestalterische Mainahmen aufgeweriet und betont werden,




Das Gewerbegebict wird zudem vom Spitzberg/Hirschauer Berg und dem Kapellenberg mit der Wurin-

linger Kappelle aus gut einsehbar sein. Zur Eingliederung des Gewerbegebietes in die Landschaﬂ ist
daher einc weitgehende Dachbegriinung vorgesehen.

14 Zusammenfassung Umweltbericht

14.1  Auswirkungen der Planung, Vermeidung und Vearringerung, Ausgieich

Mensch und Gesundheit, Bevilkerung

Larm: Die Untersuchung zum Schallschutz ergibt, dass die schalltechnischen Qrientierungswerte tags-
iiber und nachts im Wesentlichen eingehalten werden. Lediglich in einem kleinen Bereich des WR
Grabenstrafie werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 1 dB (herschritten, Grenz-
werle werden nicht ilberschritten. Zum Schutz der angrenzenden Bebauung und hier insbesondere der
Wohnbtehauung vor LArmimmissionen werden Festsetzungen zur Gerauschkontingentieriing in den
Bebauungsplan aufgcnammen.

Sonstige erhebliche Auswirkungen {Luftschadstoffe, Feinstaubbelastung, Lichtemissionen, Erschiitte-
rung, Strahlung, Geriiche) sind nicht zu erwarten,

Bbden

Durch die Planungen ist mit einer Zunahme der vollstandig versiegelten Flache um ca. 17.200 m2 zu
rechnen. Hinzu kommen teilweise versiegeite Flachen Im Umfang von ca. 1.200 m2,

Die Breintréchtigungen der Funktionen des Bodens als Ausgleichskérpar im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fir Schadstoffe kénnen mit den Mafnahmen zur Regenwasserriickhaltung und
-versickerung vermieden bzw. auf ein unerhebliches Maf verringert werden. Die Bedeuiung des Bo-
dens als Standort fir natiirliche Veg(.tatlon {Blotopentwicklungspatential) ist gering, die Auswirkungen
daher nicht erhehlich.

Es verbleihen Beeintrachtigungen des Bodens als Standort filr Kulturpflanzen (natlrliche Bodenfrucht-
barkeit), die nicht im Geltungsbereich des Bebauunasplanes ausgeglichen werden kdnnen.

Wasser

Durch die Versiegelung von bislang unversiegeltem Boden gehen voraussichtiich 17,200 m? fiir die
Grundwasserneubildung vollstandig, ca. 1.200 m2 feilweise verloren. AuBerdem kann sich dadugh der
Abfluss von Regenwasser erhéhen und beschleunigen. Die Grundwassergualitdt kann durch die ver-
ringerte Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckung oder durch direkte Fingriffe gefdhrdet werden.
Durch Vorschriften zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung {s. Boden) und zum Schutz des

Grundwassers kdnnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden bzw. auf ein un-
erhebliches Mabh verringert werden.

Klima/Luft

Durch die Uberbauung werden Fliachen und Strukturen in Anspruch genommen, die bisher Kimatisch
und lufthygienisch ausgleichend wirkten. AuBerdem wird die Durchliftbarkeit des Griinzuges in West-
Ost-Richtung durch das Heranriicken der Bebauung weiter eingeschrankt werden. Durch Erhaltungs-



gebote werden Baumbésténde geschiitzt, durch Neupflanzungen kdnnen die Auswirkungen verringert
werden, Insgesamt werden die verbleibenden negativen Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

Gewerbeansiediungen mit belastenden Lufternissionen sind aufgrund der Vorgaben fiir Gewerbegebie-
ke nicht zu erwarten. '

Pflanzen, Tiere und Lebensréumg, biologische Vielfalt

Durch die Planung werden vor allem Ackerflachen und die bestehende Yegetation entlang von Rittweg
und Industriestrafe Gberbaut. Flir das Schutzgut Pflanzen und Tiere relevante Auswirkungen entste-
hen durch den Verlust von 8 Linden und den Verlust der Feldhecke (591 m?2). Es ist nicht zu erwarten,
dass durch die Flanungen hescnders ader streng geschitzte Arten in ihrem lokalen Bestand gefahrdet
werden.

Der Verlust von 8 Linden und ca. 590 m?* Feldhecke von mittlerer Bedeutung kann durch Erhaltungs-
gebote und Neupflanzungen ausgeglichen werden, Dadurch und aufgrund der ansonsten eher gerin-
gen Bedeutung des Gebietes und seiner Strukturen verhleiben keine erheblichen Auswirkungean.

Es werden keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt erwartet.

Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen sind vor allem fiir das Landschafiserleben am Hirschauer Berg und Kapellen-
berg zu erwarten, die cine besandere Bedeutung fir die Erholung besitzen. Verschlechterungen erge-
ben sich aber auch durch die Verkleinerung der Grinzésur und die damit verminderte rdumliche Tiefe
fiir das Landschaftserleben am Ortsrand von Hirschaw. Zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich dienen vor allem die Erhaltungsgebote und die Vorschriften zur Eingriinung, auBerdem die zu-
mindest teilweise Dach- und Fassadenbegrinung. Letztere werden aber aufgrund von Umsetzungs-
problemen in der Vergangenheit nicht als Ausgieich einbezogen. Insgesamt verbleiben somit erhebii-
che Auswirkungen fiir das Landschaftserleben, vor allem an Hirschauer Berg und Kapellenberg, die
nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kdnnen.

Kulturglter, Sachatiter

- Im Planungsgebiet sind keine Sachgiiter (z. B. Gebadude) vorhanden. AuBerdem liegen keine Hinweise
auf Boden- und Kulturdenkmale var,

Wechselwirkungen

#

Uber die Wechsehwvirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, dle nicht schon
bei den o. g. Schutzghtem genannt worden waren.

14.2 Externe Kompensation, Bilanz

Mit Ausnahme der Schutzgiter Boden und Landschaftsbild kénnen dle Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftshild im Planung'sgehiet ausgeglichen werden. Das Okokontokonzept der Stadt Tibingen
sieht fiir diesen Fall vor, dass (iber den Wiederherstellungskostenansatz der Bedarf an externen Aus-
gleichsmaBnahmen bemessen wird. FUr das Schutegut Landschaftshild ist kain entsprechendes Verfah-



ren vorgesehen, allerdings sind die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen auch zur Auﬁue(tung des
Landschaftsbildes geeignet.

(ber den Wiederherstellungskastenansatz und hier den VYersiegelungszuschlag ergibt sich externer
Kompensationsbedarf in der Hethe von 27:900 €. Der Anteil der privaten Gewerbeflachen an diesem
Eingriff liegt bei 95 %, der Anteil der Sffentlichen Flachen bef 5 %.

Auggrelﬁﬁ:sﬂadw e
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" MaBnahmen

Vorgesehen ist die Anlage einer Buntbrache auf ca. 4.660 m? auf dem Flurstiick Nr. 2299 in Hirschau
zur Vetbesserung der Lebensbedingungen fiir das Rebhuhn und zur Aufwertung von Bodenfunktionen.
Die MaBnahmenfliche ist stddtisch, so dass eine dauerhafte Sicherung mbglich ist. Die MaBnahthe ist
auf 25 Jahre festnelegt, was nach den fachlichen Kenventionen einer dauerhaften® MaBnahme ent-
spricht. Die Uber dlesen Zeifraum anfallenden Kosten fiir die Erhaltung der Buntbrache sind refinan-
zZierbar, -

AuBerdem soll die bestehende Baumreihe an der Industriestrafe zur Aufwertung des Landschaftsbil-
des fortgesetzt werden. Hierfir sollen 11 heimische Linden auf einem 5 m breiten, extensiven Grin-
landstreifen (Fist.-Nm. 1657, 1661, 1662/2 In Hirschau) gepflanzt werden. '

Die Kosten fiir beide Mafnahmen werden auf 28.800 € geschatzt. Dies entspricht in der Gréfenord-
nung dem ermitteften externan Kompensationsbedarf von 27.900 € (s.0.).
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Bilanz, Eingriffsregeiung

Im Planungsgebiet selbst kann durch Vermeidung, Verringerung und Kampensation nachteiliger Aus-
wirkungen ein weit reichender Ausgleich auch im Sinne der Eingriffsregelung erzieft werden. Die
verbleibenden erheblichen Beeintrichtigungen fiir die Schuizgiter Landschafisbild/Erholung und Bo-

den, werden extern kompengsiert. Der Eingriff in Naturhaushait und Landschaftsbild ist semit komben-
siert.

-14.3 Weitere Angaben

Alternativen, Nullvariante

Standortalternativen wurden bereits im stadtebaulichen Rahmenplan fiir Hirschau von 2005 unter-
sucht und aufgrund der hochwertigen Landschaft um Hirschau verworfen. Bei Verzicht aul die Pla-
hung wiirden zuniichst keine Anderungen eintreten. Fiir dic Erweiterungs- und Verlagerungswiinsche
der Gewerbehetriebe milssten dann jedoch u. U. andere Flichen gefunden werden, was zumindest im
Umfeid von Hirschau mit schwerer wiegenden Auswirkungen auf die Umwelt verbunden wére.

Manitoring

Zur Uberwachung auch von unvorhergesehenen Umweltauswirkungen ist vorgesehen, die Herstellung
der Versickerungsanlagen und privaten Planzungen zu beobachten. AuBerdem soll der-Erfolg der ex-
ternen Ausgleichsmalnahme , Buntbrache™ evaluiert werden, um ggf. nachjusticren zu kdnnen.

15. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen

15,1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Gewerbegebief soll vorwiegend der Produktlon gewerblicher Betriche dienen, dig in in-
nerdrifichen Lagen nicht zuldssig waren bizw. zu Konflikten miit der Nachbarschaft fihran kénnten, Alle
typischerweise in Gewerbegebioten zuldssigen Nutzungen mit Ausnahme von Tankstellen und Lager-
platzen werden zugelassen. Tankstellen und Vergnilgungsstdtten werden ausgeschlossen, um keinen
zusétzlichen, nicht primér gewerblichen Nutzungen dienenden Verkehr in das Gewerbegebiet zu zie-

hen. Die ohnehin knapp bemessenen gewerblichen Erweiterungsflachen sollen in erster Linie der ge-
werblichen Produkfion dienen,

F
Lagerpldtze sind nur aushahmsweise zUl&ssig, wenn sie in geordneter, ortshildvertraglicher Form her-
gestellt werden. Dics kann in Form einer partiellen Einhausung bzw. einer Einfassung der Lagerflache
durch eine einheitliche, gestalterisch hochwertige Einfassung erfolgen. Die Einschrankung der Zulds-
sigkeit von Lagerplatzen dient einer geordneten Gestaltung des in unmittelbarer Qrtsnahe gelegenen

Gewerbegebietes. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt durch die getroffe-
nen Festsetzungen gewahrt,

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe werden Im Plangehiet ausgeschlossen; fir den Lebensmitteleinzel-
handel erfolgt ein genereller Ausschluss. Die Gewerbeerweiterungsflache soli in erster Linle der An-

sigdlung produzierenden Gewerbes dienen. Im Hirschauer Ortskern bestehen noch einige wenige Ver-
sorgungsangebote (Backerel, Metzgerel, ein regelméBiger Markistand). Diese Angebote befinden sich
alle im Ort;kern entlang der Kingersheimer Strafe. Der Stédtebauliche Rahmenplan sieht in Ortsrand-
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lage eine Optionsfiache fiir Einzelhandel vor, die allerdings nur dann in Anspruch genommen werden
soll, wenn das innerbrtliche Versorgungsangehot eines Tages méglicherweise entfallen solite, Der

Ausschluss von Betrieben des Lebensmitieleinzelhandals erfolgt zum Schutz und Erhalt der bestehen-
den Angebote in Hirschau.

Durch die Beschrankung der Anzah! der Betriebsleiterwohnungen je Gewerbebetrieb auf maximal eine
Wohneinhelt soll der vorwiegend gewerbliche Charakter des Gebietes unterstrichen werden. Die Fest-
setzung, dass Betriebsleitenavohnungen nur in baulicher Verbindung mit dern Betrieb zuldssig sind,
betont die Koppelung von gewerblichar Nutzung und Wohnen: Voraussetzung Fflir eine Wohnnutzung
im Gewerbegebiet ist grundsatzlich, dass sie mit einem Gewerbebetrieb verbunden ist und fiir dessen
Betrieb erforderlich ist. Tendenzen, in Gewerbegebieten errichtete Gebdude: zu einem spateren Zeit-
punkt von der gewerblichen Nutzung abzutrennen, soll so entgegengewirkt werden. Anderenfalls be-
stiinde langfristig die Gefahr, dass in Gewerbegebicten Wohnschwerpunkte entstehen, die schwer zu
lssende Nutzungskonflikke mit sich bringen und den Zielen des Gewerbegebietes zuwiderlaufen.

15.2 MaR der bautichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und dic maximal zuldssige
Gebidudehdhe festgeleat. Die Festsetzung der Grundfiachenzah! dient dazu, die Versiegelung der BG- -
den zu begrenzen und zugleich cine intensive Nutzung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.

Die Festsetzuing einer maximalen Gebiudehéhe dient der Begrenzung der Gebaudekubatur und ge-
wahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in ihr Umfeld einfiigt. Ziel der H8henbeschrdnkung ist
es, das neue Gewerbegebiet zwischen dem =ldlich angrenzenden Industriegebiet ,Rittweg® und der
ndrdlich angrenzenden Griinz8sur, deren siidlichen Rand es zukiinftig bilden wird, artsbildvertraglich
.zu positionieren, Die Hdhenentwickiung gewerblicher Anlagen in den Hirschauer Gewerbegebieten soll
ihrer Lage entsprechend gestaffalt werden, so dass die Héhe baulicher Anlagen zum Hirschauer Ort-
kern hin sukzessive abrimmt. Mit einer maximalen Gebaudehohe von 8 m vermittell das Plangebiet in
Richtung Ortskern zwischen dem Indusirie- und Gewerbegehiet Rittweg {max, Gebdudehdhe: 8 — 12
m) im Stden und dem weiter nérdlich gelegenen Gawerbegebiet ,, Torécker-Dischinger™ (max. Gebiu-
dehshe: 7 m). Die gewéhlte Festsetzung entspricht einer landschafts- und ortsbildvertriiglichen Hi-

henentwickiung. Als Bezugsebene wird die Héhenlage der Erdgeschossfussbodenhéhe (EFH) in Bezug
auf das Niveau des &ffentlichen Straflenraumes festgesetzt,

Aus kleinklimatischen Griinden sowie aus Griinden des Landschaftsschutzes soll im Plangebiet ein&
weitgehende Dachbegriinung realisiert werden, Daher werden im Plangebiet Flachdscher und flach
geneigte Dacher bis 20 Grad Dachneigung festgesetzt. Bei Dachneigungen bis 20 Grad {36% Gefalle)
sind L.d.R. keine konstruktiv aufwendigen Schubsicherungen bei lagerungsstabiler Aushildung der Ve-
getationstragschicht erforderlich; sie bieten optimale Voraussetzungen fiir eine Dachbegriinung.

Flachdachkollektoren besitzen I. d. R. eine H8he von 70 — 100 cm bei einer Kollektorneigung zwischen

30 und 40 Grad, Der Bebauungsplan ermdglicht bei einer Installation von Solaranfagen eine Uber-
schreitung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe um maximal 50 cm.
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15.3 Bauweise

Filr das Plangebiet wird dic abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Gebaudelédngen bis zu &5
m sowie Grenzbauten, Dic Festsetzung ermdglicht eine kompakte, flachensparende Bauweise. Be-
nachbarten Betrieben wird so die Moglichkelt eingerdumt, ihre Planungen aufeinander abzustimmen
und Firmengébéude direkt auf der Grenze zu errichten. Dies kann insbesondere bei kleineran Firmen-
grundstlicken von Vorteil sein.

15.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

" Die lberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. In-
nerhalb der vorgegebenen Baugrenzen sind sémtliche bauliche Anlagen in Form von Gebduden unter-
zubringen, Die festgesetzten Baufenster dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung und
begrenzen den Flachenverbrauch im Plangebiet.

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass Bauvorhaben nicht in das Grundwasser eingreifen diirfen, Die
Festsetzung dient dem Erhalt der Schutzfunktion des Bodens fir das Grundwasser. Beabsichtigt in
Vorhabentréger dennoch eine Unterkellerung, ist von dessen Seite im Baugenehmigungsverfahien

nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben das Grundwasser nicht tangiert wird.

Das in Sichtweite der Ortschaft Hirschau geplante Gewerbegebiat soll gestalterische MaBstibe setzten
und als Aushangeschild fiir Hirschau dienen. Ungeordnete Lagerplatze sind daher unbedingt zu ver-
meiden. Der Gestaltung von Lagerflachen kommt aus stédtebaulicher Sicht grofie Bedeutung zu.
Ausnahmsweise kdninen im Plangebiet Lagerplaize zugelassen werden, wenn sichergesteilt ist, dass
ihre Gestaltung den Sffentiichen Raum nicht beeintrichtigt. Im Baugenehmigungsverfahiren. ist der

Machweis einer ortbildvertraglichen Einhausung bzw. Einfriedung entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zU erbringen.

Eine gestalterisch stimmige Einfricdung ist fir alle dem &ffentlichen Raum zugewandten Seiten vorzu-
sehen. Relevant sind in dicsem Zusammenhang vor allem die zum Rittweg und zur Industriestraie
orientierten Flachen sowic die zu dem FuBweg im Westen des Plangeblates gewandten Flachen.
Lagerplatec sind aus gestalterischen und Griinden der Riicksichtnahme auch zu benachbarten Gewer-
begrundstiicken hin einzufrieden. Die Einfriedungshohe orientiert sich mit' 3 m an den {blichen Palat-
tenstapelmaBen. Ausnahmsweise kann die Uberschreitung der (berbaubaren Grundstiicksflache zu
Lagerzwecken erfaubt werden, _ ' §

Die Héhenbeschrankung fir Lagerfldchen auBerhaib der Uberhaubaren Grundstiicksflache dient einern
geordneten Erscheinungsbild des Gewerbegebietes zum Rittweg und zum Hirschauer Ortskern hin.
Hohere Lagerflachen entfalten eine Gebaudewirkung und sind deshalb nur innerhalb der tiberbhauba-
ren Grundstiicksflache 2ulassig.

Innerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksfidche wird fiir nicht elngehauste, offene Lagerflichen zudem

aus technischen und gestalterischen Grinden sowie zum Schutz des Orts- und Landschaftshildes die
maximale Lagerhhe auf 5 m beschrankt.
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15.5 Nebenanlagen

Aus Grinden der geordneten stddtebaulichen Entwickiung sowie zur Begrenzung der Flachenversiege- '

tung sind Nebenanlagen in Form von Gehauden nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

15.6 Offene Stellplitze, iiberdachte Stellplatze {Carports) und Garagen

Flir Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) gelten die gleichen Grundsétze wie fir Nebenge-

biude. Auch sie sind aus Griinden einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung nur innerhaib der
fiberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Die nach § 37 LBO erforderlichen Stellpldtze sind auf den Gewerbegrundstiicken nachzuweisen. In-
nerhalb der Pflanzgebotsflachen sind keine Stellplatze zulissig, um entlang der IndustriestraBe keinen
zusatzlichen Parkverkehr zu gerieren und die geplante Eingriinung des Gewerbegebietes und des
StraBenraumes nicht zu gefahrden. Kunden- und Mitarbeiterstellpldtze sind mit wasserdurchldssigen

Belagen zu versehen, um die Flachenversiegelung im Plangebiet zu begrenzen und die Kanalisation zu
entlasten.

15.7 Verkehrsflichen und Zufahrten

Das Plangebiet wird (iber die Industriestraffe und den Rittweg erschlossen. Zufahrten zu den einzelnen

Gewerbegrundstiicken sind in erster Linie vom Rittweq, im Osten des Plangebietes auch {ber eine
Zufahrt von der IndustriestraBe aus moglich,

Entlang des Ritiweges soll eine regelmatige, strafenbegleitende Baumreihe angelegt werden, Um
eine raumlich wirksame Strafenraumbegriinung zu erzielen, diirfen keine allzu groBen Unterbrechun-
gen zwischen den einzelnen Baumpflanzungen entstehen.

Dic Breite von privaten Grundstiickszufahrten 7u den einzelnen Gewerbegrundstiicken wird auf eine
sinnvolle Breite beschrankt, Zudem erfolgt eine Beschrankung der Anzahl der Zufahrten in Abhéngig-
keit von der GrundstlicksgriBe. Die Festselzung gewahrleistet eine Begrenzung der Fldchenversiege-
lung und sorgt dafiir, dass cntlang des Rittweges noch ausreichend Flachen fiir eine stralenbegleiten-
de Baumpflanzung und das Anlegen von &ffentlichen Stellplatzen verbleitt.

Kleinere Gewerbegrundstiicke (< 2000 m?) sind durch gemeinsame Zufahrten mit Grundstucksnach—
barn zu erschliefien; nur bei sehr grofen Gewerbegrundstiicken (> 7000 m?2), bei denen aus betyebli-
cheny Griinden eine weitere Zufahrt erforderlich Ist, kann eine zweite Grundstiickszufahtt zugelassen

werden. Aufstellflachen fiir anliefernde Lkws sind grundsatzlich auf den privaten Gewerbegrundsti-
cken vorzusehen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Zufahrten im Kurvenbereich nicht zuldssig. Entlang der In-
dustriestraBe sollte zum Schutz der Pflanzgehotszone PFG 1 nyr eine Zufahrt, bei mehreren Betrieben
eine gebiindelte, geMmeinsame Zufahit- vorgesehan werden,

Entlang des Rittweges sind dffentliche Stellplétze als Quarparker vorgesehen. Die Stellpldtze kénnen
auch von den Gewerbekunden genutzt werden und mindern in den Somimermonaten den Parkie-

rungsdruck im Umfeld des Bagaersees. Um die Versiegelung von Flachen im Plangebiet zu verringern,
sind die #ffentlichen Stellpldize mit wasserdurchldssigen Belagen herzustellen.
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15.8 Fiihrung von Versorgungsleitungen / Leitungsrechte

Um die bauliche Nutzung nicht unnfitig einzuschranken und méglicherweise zu beeintrachtigen, diirfen
Veérsorgungsleitungen nur unterirdisch verlegt werden.

Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Sammelkanal DN 1300 fiir Abwasser in Nord-Siid-Richtung in
einer Tiefe voh 4,40 m, Beiderseits der Kanalachse wird ein Leitungsrecht von je 3 m vorgesehen, um
cine Wartung und Reparatur des Kanals langfristig zu gewéhrleisten. Um den Kana! nicht zu beschadi-
gen, diirfen innerhalb des im zcichnerischen Teil gekennzeichneten Bereiches keine Baume gepflanzt
werden. Lediglich die Anpflanzung nicht tief wurzelnder Straucher ist zulassig,

Derzeit ist innerhalb des Plangebictes fiir kieinere Gewerbebetriebe einen Handwerkerhof mit einer
gemeinsamen Zufahrt vorgesehen. Nach der Abwassersatzung der Stadt Tibingen bendtigt jedes
Grungstiick einen eigenen Anschiuss an die bffentliche Kanalisation, so dass im Bebauungspian im
Bereich der Zufahrt ein 8ffentliches Leitungsrecht flir einen Kanal vorgesehen wird, dessen Lage sich
noch geringfigig andern kann. Geplant ist eine private ErschlieBungsstraBe,

15.9 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsctzungen dienen einer geardneten Gestaltung des Plangebietes. Das im Wesentlichen ebene
Terrain soll seine landschaftstypische Gestalt beibehalten. Aufschittungen sind daher nur in gerinl_:ﬂ‘i.i~
gigem Umfang zuldssig. Die vorhandene Gelandetopographie ist zu erhalten, um zu gewahrleisten,

dass eine Ableitung des Niederschlagswassers zu den im Norden des Plangebietes vorgesehenen Ver-

sickerungsfidchen technisch ohne gréflere Schwierigketten realisierbar ist. Abgrabungen kénnten dies
erschweren, sie sind dabher unzuldssig.

15.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Gerauschkontingentisrung

Die Festsetzungen basieren auf den Ergebnissen der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
stellten Schalltechnischen Untersuchung, die Bestandtei] des Bebauungsplanes Ist.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festseizungen dienen dem Schutz der Umgebungsbebauung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch das geplante Gewerbegebiet bzw. der Vermeidung und Mifde-

rung solcher Einwirkungen. Dies gilt insbesondere filr Larmemissionen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG).

Die Baunutzungsverardnung ermdglicht eine Gliederung von Baugebieten nach der Art der Betricbe

- und deren basonderen Eigenschaften. Das Larmgutachten beriicksichtigt alle im st&dtebaulichen Rah-
menplan flr Hirschau vorgesehenen Gewerbeerweiterungsflachen ndrdlich des Rittweges sowie die

bereits bestehenden Larmemissionen des Industrie- und Gewerbegebietes ,Rittweg”. Die Gewerbeer-

weiterungsflachen nérdlich des Rittweges wurden in fiinf Teilflichen TF1 — TFS untergliedert. Teilfld-

che TF1 umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Mit dem Plangebiet (TF1) soll dic erste

Gewerbeerweiterungsfiédche nordlich des Rittweges realisiert werden.

Das Gutachten empfiehlt eine Gerduschkontingentierung, um weltere, zukiinftig angrenzende Gewer-
befldchen nicht unverhaltnismasig stark einzuschranken und die Emissionen gleichm#Rig und ausge-
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wogen lber die gesamte, im Stadtebaulichen Rahmenplan vorgesehene Gewerbeerweiterungsflache
zu verteilen, Die im Gutachten vorgeschlagene Kontingentierung verteilt die maximal zuldssigen Larm-
emissionen iiber die einzelnen Teilfldchen und gewichtet sie hierbei entsprechend ihrer Lage und Nahc
2u schitzenswerten Nutzungen der Umgebung.
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Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rithweg Nord, Teil 1" wird tags eine maximal zulassige
immissianswirksame Schallabstratlung (IFSP) von 80 dB{A)/m? festgesetzt; nachts gilt eine maximal
zulgssige immissionswirksame Schallabstrahlung (IFSP) von 51 dB(A)m2. Die Larmkontingentierung

sargt dafiir, dass die Beurteilungspege! sowohl tags- als auch nachis an allen untersuchten Standorten
die zulassigen Immissionsrichtwerte unterschreiten,

m Plangebiet werden Emissionskontingente festgesetzt, um langfristig keine Uberschreitung der zu-
I3ssigen Grenzwerte zu erhalten und eine vertragliche Koexistenz von Gewerbe und Wohnen zu er-
maglichen. Alle Gewerbetreibenden im Plangebiet miissen die festgesetzten Larmkantingente einl};él-
ten, wobei die zufdssigen Grenzwerte etwas unter den Richtwerten der DIN 18005 Teil 1 liegen, um
eine ausgewogenen Verteilung der zul@ssigen Larmemissionen in Bezug auf die maximal zulassigen
Enxeiterungsfidchen ndrdlich des Rittweges zu erziglen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

missen die jeweiligen Betriebe nachweisen, dass ihr Gewerbebetrieb die vorgeschriebenen Emissions-
kontingente einhalten wird.

15.11 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

In Gehieten, die nach dem 01. Januar 1999 an die dffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist

nach § 45 Abs. 3 Wassergesetz (WG) das anfallende Nnederschlagswasser zu varsickem oder getrennt
abzuleiten, sofern dies schadlos und technisch méglich ist.

Die im Ritiweg bestehende Mischkanalisation ist in Hirschau bereits jetzt voll ausgelastet und fiir wei-
tere Anschiiisse nicht geeignet, so dass eine Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation vermie-
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den werden muss. Die Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation wird deshalb untersagt.
Das Plangebiet soll im Trennsystem entwéssert werden. Nur das gewerbliche Schmutzwasser soll in
den bestehenden Kanal im Rithweg eingeleitet werden, wahrend das im Plangebiet anfallende Regen-
wasser aus dkologischen Griinden direkt auf den Grundstiicken versickert werden soll,

Der Untergrund im Plangebizt ist aus technischer Sicht flr eine Versickarung geeignet. Dies Ist durch
Bodenuntersuchungen fiir das nahegelegene Baugebiet Képpelesdcker” belegt. Im Plangebiat wird
von efnem Untergrund aus hinreichend durchlassigen Neckartalkiesen ausgegangen. Der Grundwas-
serflurabstand liegt bei ca. 2 m und ist damit ausreichend. Das Plangebiet ist kein Wasserschutzge-
biet. Die Geldndetopographie wurde untarsucht und als geeignet flir eine Muldenversickerung einge-
stuft.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Ableitung des Oberflichenwassers ber private Versickerungs-
mulden und setzt die hierfiir erforderlichen Flachen fast. Alternativ ist eln Rickhalt des Niederschlags-
wassers {iber Retentionszisternan maoglich. '

Auf den im Norden des Piangebictes festgesetzien Flachen M1 und M2 kdnnen die erforderfichen Ver-
sickerungsmulden erstellt werden. In den Mulden wird das Niederschlagswasser Uber die belebfe Bo-
denschicht versickert. Aufgrund der sehr guten Versickerungsfahigkeit des Bodens ist ain Uberlauf in
den nardlich des Plangebietes gelegenen Entwasserungsgraben nicht unbedingt erforderlich. Bei den
direkt siidlich des Grabens gelegenen Versickerungsmulden (Fisiche M1} st ein solcher Uberlauf je-
doch trotzdem sinnvoll. Der bestchende Entwésserungsgraben leitet das Wasser dem Meckar zu. Im
westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Einleitung in den Enfwédsserungsgraben nicht maglich,
eine Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt hier direkt iiber die belebte Bodenschicht und die
Versickerungsmulden (Flache M2).

Der Bébauungspfan sieht eine vollstandige Versickerung des Dachflichenwassers auf den privaten
Grundstiicken vor.-Das auf den befestigten Hofflachen anfaliende Miederschlagswasser kann nur dann
in Mulden versicker werden, wenn cin Eintrag wassergefahrdender Stoffe in den Boden ausgeschlos-
sen ist. Anderenfalls ist das Hofflachenwasser der Kanalisation zuzufithiren, Gegebenenfails kdnnen auf
den privaten Gewerbegrundstlicken Kanalstaurdume erfordertich werden.

Die Vorschriften zur Ausbildung der Versickerungsmulden dienen der ausreichenden Dimensionierung
der Mulden i Abhangigkeit von der GraBe des jeweiligen Bauvorhabens sowie deren fachlich korrek-
ten Herstellung. Eine oberirdische Zuleitung des Niederschiagswassers wird festgesetzt, um die Gefahr
von Verunreinigungen zu minimieren. Eine unterirdische Zuleitung musste zudem frostsicher verledf
werden, wodurch technische Probleme bei der Ableftung 2u erwarten wéren,

Pro Grundstiick ist je eine Versickerungsmulde oder eine Retentionszisterne herzustellen. Die Festset-
zung gewahrleistet die genaue Zuordnung und Bemessung der tatsdchiich bendtigten Dimensionen;
Zustandigkeftsprobleme bel Pflege und Funktionstiichtigkeit wie sie bei mehreren in eine gemeinsame
Mulde bzw. Zisterne einleitenden Betrieben oftmals vorkommen, werden so vermieden,

Um einen Schadstoffeintrag durch das abflieBande Dachfldchenwasser zu verhindern, werden in den
drtlichen Bauvorschriften Dachflachen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Blei und Zink ausge-
schlossen. Begriinte Dachfldchen halten selber erhebliche Mengen an Niederschlagswasser zuriick; bei
einer entsprechenden Dachbegriinung kdnnen die Versickerungsmulden daher entSprechend kleiner
dimensioniert werden. Eine Reduzierung um die Halfte der Flache ist méglich. !

)
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" 15.12 PFlichen & MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der -
Landschaft

Die im zeichnerischen Teil fir die Herstellung von Versickerungsmulden gekennzeichneten Fachen M1
und M2 dienen zum einen der Retention und Versickerung des Dachfldchenwassers und in Teilen der
sonstigen befestigten Flachen und zum anderen im Falle der Flache M2 auch der Eingriinung des Ge-

werbegebletes nach Narden. Sie dicnen als Ausgleichsflachen fiir den durch den Bebauungspian ge-
planten EingrifT,

Versickeruncsmulden und Gebietseingriinung

Die Pflanz- und Pflegevorschriften fiir die Versickerungsmulden dienen der fachlich korrekten Herstel-
lung der Mulden und deren langfristigermn Erhalt und Funktionstiichtigkeit. Ziel ist es, die zur Versicke-

rung vorgesehenen Flachen M1 und M2 zu einer artenrgichen, extensiv genutzten Wiesenfléche weiter
21t entwickeln, ' '

Auf der mit M1 gekennzeichneten Flache sind vor allem die erfordertichen Versickerungsmulden unter-
zubringen. Zusatzlich ist pro Gewerbegrundstiick ein Laubbaum zu pflanzen. Im dstlichen Teit des
Plangcbietes ist nérdlich des bestehenden Entwisserungsgrabens bereits eine Baumreihe vorhanden,
die kiinftig zur Eingriinung des Plangebietes nach Norden dienen wird. Da insbesondere der dstliche
Teil des Plangebietes bereits vom éstlichen Ortseingang Hirschaus wahrgenommen werden kann, wird
der Fingrinung des Plangebietes in diesem Bereich grofle Bedeutung beigemessen. Aus diesem Grund
erfolgt eline zusatzliche Baumpflanzung auf der Flache M1,

Der im Norden des Plangebietes liegende Entwasserungsgraben soll voraussichtlich 2008 saniert unid
dessen Ablauf verbessert werden. Die im zeichnerischen Teil hierfir festgesetzie Fliche wurde auf die
vorliegende Ingenieurplanung des Fachbereiches Tiefbau abgestimmt, Eine Erweiterung des Grabens
ist ausschlieBlich in stidlicher Richtung méglich, da der bestehende Baumbestand nardlich des Entwas-
serungsgrabens zur Eingriinung des Gewerbegehietes erhalten werden muss. Die Bestandsbaume
ndrdiich des Entwésserungsgrabens werden im Behauungsplan (iber Erhaltungsgebote gesichert. Da

as sich zum Tefl um sehr dicht stehende, dltere Biume handell, kénnen Ersatzpflanzungen auch an
anderer Stelle in diesem Bereich erfolgen.

Auf den mit M2 gekennzeichneten Flachen ist auBer den Versickerungsmulden auch eine ausreichende
Eingriinung des Plangebietes nach Norden zum Hirschauer Ortsrand herzustellen. Im westlichen Teil
des Plangebietes sind bisher keine Baume oder Straucher vorhanden. Ohne Begrinung wire dafGe- .
werbegebiet von der Ortschaft Hirschau somit gut einzusehen. Die Pfianzfestsetzungen sehen eine
aufgelockerte Eingriinung mit Strauchern und einheimischen Laubbdumen vor, die einen gewissen

Sichtschutz bietet. Eine Riegel- oder Barrierewirkung soll durch die aufgelockerte Pflanzung vermieden
werden,

In der Praxis hat sich gezeigt, dass die in Bebauungsplanen festgesetzten Versickerungsmulden oft-
mals entweder gar nicht, zeitverzdgert oder nicht korrekt ausgefiihrt wurden. Desgleichen ist in Ge-
werbegebieten bei festgesetzten BegriinungsmaBnahmen immer wieder festzustellen. Um diesem
generellen Problem beizukommen und sicher zu stellen, dass die Begriinung auch tatsachlich entspre-
chend den planungsrechtiichen Yorgaben hergestellt wird, (bernimmt die Stadt die Ersterstellung der
MaBnahmen M1 und M2, der Begriinung sowie deren Erstpflege. Die Flachen werden im Bodenord-
nungsverfahren an die jeweiligen Grundstiickseigentiimer (bertragen. Diesen obliegt dfe langfristige
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Pflege und der Erhalt der Begrinung durch regelmaBige PflegemaBnahmen. Dic Refinanzierung erfalgt
iber die ErschlieBungsbeitrége.

Der Nachwels der Grundstlicksentwasserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Vorzule-
gen ist zudem ein Freiflachengestattungsplan, In dem die genauen Dimensionen der Versickerungs-

mulde sowie die Begriinung des Grundstiickes entsprechend der Pflanzvorschriften des Bebauungs-
planes nachzuweisen sind.

15.13 Zuordnungsfestsetzung

Die Festsetzung dient der konkreten Zucrdnung der im Rahmen des geplanten Eingriffes geplanten
AusgleichsmaBnahmen. Nach § 2 der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach dem
BauGB sind die Kosten fiir die Durchfiihrung aller Ausglefchsmaflnahmen erstattungsfahig.

Durch die Zuordnungsfestseizung wird die Refinanzierung der Kosten, die bei der Durchfihrung der
AusgleichsmaBnahmen entstehen, ermdaglicht. In der st&dtischen Satzung zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetrigen nach dem BauGB ist die Verteilung der erstattungsfdhigen Kosten entsprechend der
zulissigen Grundsfliche bzw. entsprechend der versiegelbaren Fldchen vorgesehen. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass neben den neuen Bauméglichkeiten auch die neue ErschiieBung des Baugebietes®
Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Entsprechend ist die Differenzierung in private Baufli-
chen und offentliche Flachen erforderlich. Die Aufteilung der Kosten wurde entsprechend der Bilanzie-
rung im Umwelthericht (Kap. 5) vorgenommen. Die zusdtziiche Flacheninanspruchnahme verteilt sich
miit 5 % auf die dffent]ichen Flachen und 95 % auf Grundstiicke mit neuen Baumdglichkeiten, auf
denen die Eingriffe gleich schwerwiegend zu beurtéilen sind.

15.14 Pflanzgebote

Pflanzgehate entlanc des Rittweges und_der Industriestrafie (PFG 1 und_2)

Die straBenbegleitende Baumpflanzung entlang des Rittweges (PFG 1 und 2) g'lieciert und gestaltet
den Rittweq als Haupterschlieffung des Gewerbegebietes. Wahrend es sich bei dem Pflanzgebot PFG 2
um dffentliche Flachen handelt, betrifft das Pflanzgebot PFG 1 private Flachen.

Beide PHlanzgebote sehen eine straBenbegleitende Baumpflanzung in regelmaBigen Absténden vor, -
deren Ziel die strafienseitige Eingrinung des Gewerbegebietes ist.

Die straenbegleitenden privaten Baumpflanzungen im Kurvenbereich (PFG 1) und entlang der In}glust-
tiestrafie werden von der Stadt in Vorleistung ibernommen, um zu gewahrieisten, dass die MabBnah-
men auch durchgefthrt werden.

Die Standorte werden ais Anzahl pro Fliche (PFG 1) festgesetzt, da zum Zeitpunkt der Erstellung des
Bebauungsplanes die genaue Lage der Grundstiickszufahrten noch nicht feststeht. Auch entlang des
Rittweges (PFG 2] sind die Baumstandorte flexibel, da die genaue Lage der Zufahrten noch nicht be-

kannt ist. Die Baumstandorte sind so zu wihlen, dass eine kontinuierliche Baumreihe entlang des
Rittweges entsteht.

Von der Industriestrae anfahrbare Steliplatze sind innerhalb der Pflanzgebotsflache PFG 1 nicht zu-

lassig, um einen reibungslosen Verkehrsabfluss und eine sinnvolle Griingestaitung in diesem Bereich
7u gewahrieisten.
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Die Voigabe der PflanzgroBe und Baumart beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand und stellt
sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgroBen flr Pflanz-
heete dienen dem gesunden Wachstum und dem langfristigén Erhalt der zu pflanzenden Baume.

Pflanzaebote auf Privatgrundstiick zum Rittweq hin [PFG 3)

Die privaten Pflanzgebotsflachen PFG 3 sind als Wieseniléchen anzulegen. Die Pflanzgebotsfiache
dient der geordneten Erscheinung des Gewerbegehietes zum Rittweg hin. Zwischen dem dffentlichen
FuBweg und den Gewerhegrundstiicke soll eine Wiesen-/Rasenflache entstehen, die dem Gewerbege-
biet eine gewisse GroBzigigkeit verleihen sall. Einfriedungen sind nur entlang der nérdlichen Kante
der Pﬂanzgebotsﬂﬁ::hé zulassig, um zu vermeiden, dass FuRgdnger direkt entlang eines hohen Zaunes
entlang gehen miissen und eine unerwiinschte Tunnebwirkung entsieht.

Die Festsctzung aeiner extensiven Pflege dient dem langfristigen Erhalt der Pflanzflache und deren
Entwickiung zu einer krauterreichen Wiesenflache.

Pflanzgebote zur Gebietseingriinung am westlichen Gehietsrand (PFG 4)

Westlich des Plangebietes; soll spéter ein dffentliicher FUB- und Radweg verlaufen, der vom Hirschauer
Ortskarn his zum Hirschauer Baggersee fihrt, Das Gewerbegebict ist in westlicher Richtung zum Fup- }
weg hin mit einer locker mit Striiuchern und Gehdlzen bepflanzten Wiesenflache einzugriinen.

Auf der anderen Seite des FuBweges soll spater eine weagbegleitende Baurnreihe gepflapzt werden, die
nicht Bestandteil diescs Bebauungsplancs ist.

Die Festsetzlingen zu Herstellung und Pflege dienen dem langfristigen Erhalt der Pflanzflache und
deren Entwicklung zu ciner krauterreichen Wiesen- und Gehdlzflache.

Dachbegrintng (PFG 5Y

Das Gewerbegebiet liegt inmitten einer sensiblen und schiltzenswerten Landschaft und ist von den
Hangen des Spitzberges sowie von der Wurmlinger Kapelle aus gut einsehbar. Die Fesisetzung der
Dachbegrinung erfolgt, um das Landschaftshild zu schidzen und die gewerbliche Bebauung miglichst
gut in die Umgebung einzufiigen. Ein weiterer Grund fiir die Festsetzung einer Dachbegriinung sind.
deren Kimatische und dkelogische Vorziige. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kdnnen (iber die
Dachbegrinung Lebens- und Rilckzugsrdume fur Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub uan
Schadstoffe gebunden werden, Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt efne Dachbegriinung der zuneh-
menden Flachenversiegelung entgegen und sorgt filr eine Abkiihlung der Luft und ein angenchmeres
Klima. Im Plangebiet ,Rittweg Nord, Teil 1" spricht insbesondere der hohe Wasserriickhalt von Dach-
begrinungen fiir deren Festsetzung. Auf begriinten Dachflachen kénnen 50 — 90 % der Niederschlage
zuriickgehalten werden und so fiir eine deutliche Entlastung der Kanalisation sorgen. Festgesetzt wird
eine konstruktiv wenig aufwendige extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusétzlichen
statischen MaBnahmen mit sich bringt und zudem pflegearm ist. Ab einer Substratschicht von 10 cm

wirkt sich eine Dachbegrinung auf die Dimensionierung der Versickerungsmulda aus. Deren GroBe
reduziert sich dann um die Hilfte.

Sinnvoll ist auch ein kombinierter Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung. Da die Leistungsfa-
higlkeit von Silizium-Solarzellen hel zunehmender Dacherw&rmung abnimmt, auf Grindachem in der
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Regel jedoch deutlich kiihlere Temperaturen als auf unbegrinten Dichern vorherrschen, verbessern
Griindacher den Wirkungsgrad der Sonnenkollektoren. '

Fassadenbeqgriinung (PFG 7}

GrofBflachige, fensterlose Fassaden, wie sie bei Gewerbehallen haufig vorkommen, sind zumindest in
Teiten zu begrinen. Die Festsetzung dient soweh| der Fassadengestaltung, als auch der Verbesserung
des Kleinklimas im Plangehiet.

Beleuchtung

Die 2ur Beleuchtung des Plangebietes getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz der Tierwelt des
Plangebietes, inshesondere von nachtaktiven Tieren wie Insekien und Federméausen.

15.15 Pflanzerhaltung

Die nérdlich des Entwisserungsgrabens bestehenden Bdume dienen der Eingriinung des Plan'gehietes
it diesem Bereich. Sie sind fangfristig zu erhalten und zu pflegen und wenn nétig, durch Neupflanzun-

gen zu ersetzen. Bei der geplanten technischen Grabenettiichtigung sind die Baume ausrelchend zu
schiltzen, so dass ihr Erhalt gesichert ist.

Auch dstlich des Rittweges sollen die vorhandenen Baume und Gehdlze erhalten und bei Abgang er-
setzt werden. In beiden Fallen sind die Standorte fir die Neupflanzungen variabel.

16.  Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften dienen der Dyrchflihrung baugestalteriacher Ziele im Rahmen des Be-
bauungsplanes. Sie treffen Vargaben hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaitung, der Gestaltung
von Lagerplatzen, Freiflichen und deren Einfriedungen sowie von Werbeanlagen, die den Charakter
des Gewerbegebietes positiv pragen sollen. Ziel der Srtlichen Bauvorschriften ist es, eine geordnete
gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen landschaftshildvertragliche Gestaltung sicher-

zustellen, Dies ist bei einem ortsnah gelegenen Gewerbegebiet inmitten einer hochwertigen Naherho-
lungslandschaft wie in Hirschau von besonderer Bedeutung.

Fassaden- und Dachgestaltung J&”

Bei der Fassaden- und Dachgestaltung sind Farben und Materialien so zu wéhlen, dass eine Fernwir-
kung z. B. spiegelnder Dach- oder Fassadenflichen vermieden wird. :
Dachflachen und grofere Fassadenfldchen sind zu begriinen bzw. zu beranken, um eine artshild- und
landschaftsvertrgliche Gestaltung des Gewerbegebietes zu erzielen. Im Plangebiet werden Flachda-
cher und flach genetgte Dacher festgesetzt, die eine extensive Dachbegriinung erleichtern.

Anlagen zur Nutzung erneverbarer Energien -insbesondere der Sonnenenergie- sind aus Grinden der
Okotogie und des Kiimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht. Bei der Installation von Solar-
anlagen auf Gabauden ist darauf zu achten, dass von den Anlagen keine optischen Stdrungen der
Umgebung {insbesondere keine Blendwirkung) ausgehen,
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Um efhen Schadstoffeintrag durch das Dachftacherwasser auszuschlieBen, sind Dachdeckungen aus
unbeschichteten Metailen nicht 7uléssig. Wasserdurchldssige Belage von Grundstiickszufahrten, Stell-

plétzen und Wegen dienen der Begrenzung der versiegeften Flachen und der Entlastung der Kanalisa-
tion.

Gestaltung von Freifiéchen

Um ein geordnetes Erschelnungsbild der gewerblichen Flachen zu gewahrieisten, sind nicht (berbau-

bare Grundstiicksflachen, die nicht fur die Anlage von Zufahrien oder Stellpldtze bendtigt werden,
"gartnerisch anzulegen., :

Gestaltung von Lagepldtzen und -flichen

Lagerfidichen in Gewerbegebieten zeichnen sich oft durch eine wenig attraktive Gestaltung aus, ob-
wohl bercits einfache gestalterische MaBnahmen zum positiven Image eines Gewerbegebietes beitra-
gen kdnntcn. Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in Sichtweite des Ortes Hirschau; es liegt
zudem in einem hochwertigen Naherholungsraum und ist von den umlisgenden Hiigeln gut ginsehbar,

Aus stadtebaulicher Sicht wird daher efner guten Gestaltung des Plangebietes hohe Bedeutung beige-
massen.

Um ein planloses und urgeordnetes Lagemn von Produkten in der Hache zu vermeiden, sind Lagerfla-
chen mit einer Einfriedung rdumlich einzufassen. Dies betrifft Einfriedungen zum Rittweg und zur In-
dustriestralBe, zum westlich des Plangebietes verlaufenden FuBweg, zu henachbarten Gewerbe-
grundstiicken und zum ndrdlich des Plangebietes gelegenen Ortes Hirschau. Ein besonderer Augen-
merk ist hierbel auf die Gestaltung der vom &ffentlichen StraBenraum einsehbaren Seiten geplanter
Lagerflichen zu legen, da sie vom StraBenraum und FuBweg'von Kunden, Mitarbeitern, Spaziergan-
gern und Erholungssuchenden gleichermafen wahrgenommen werdan.

Einfriedungen von Lagerflichen ist dahef ein Gestaltungskonzept zu Grunde zu legen. Sie sind

so ZU gestalten, dass eine direkte Einsicht auf den Lagerplatz vom &ffentlichen Raum verwehrt und
ein Ausufern der Lagerfldchen Uher die begrenzende Einfriedung hinaus verhindert wird. Dies ist be-
sonders zur Sicherung der festgesetzten Griinbereiche von besonderer Wichtigkeit. Da bei groBen
Lagerplétzen u. U. lange Einfricdungen erforderlich werden, ist auf eine ansprechende und abwechs-
lungsreiche Gestaltung zu achten {Unterbrechung der Einfriedung in Teilbereichen, Materfalwechsel,
partielle Einblicke auf den Lagerplatz durch Offnungen, Fenster 0. &.). ¢

Die Hdhenbegrenzungen von Lagerfldchen dienen einer mbglichst orthildvertréglichen Gestaltung der
Lagerflachen. Die H&henfestsetzung von 3 m arientiert sich an den {iblichen Palettenstapelmaien, Da
eine komplette Einhausuig reiner Lagerflachen aus finanziellen Griinden fir Bauherren nicht zumuthar
ist, wird mit den getroffenan Festsetzungen die Héhe offener Lagerungen auf ein vertragliches MaB

beschrankt und damit Yorgaben flir ein geordnetes und ortsbildvertragliches Erscheinungsbild getrof-
fen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen dienen der Gestaltung der zur Sicherung der
gewerblichen Anlagen erforderlichen Einfriedungen. Bet den Einfriedungen wird zwischen ,Regel” -
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Einfriedungen von Gewerhebetrieben und Einfriedungen van nur ausnahmsweise zulassigen Lagerfla- .
¢hen und -plétzen unterschieden.

Festsetzungen zur Lage von Einfriedungen im Plangebiet werden getroffen, um die Realisierung des
stiadtebaulichen Konzeptes und damit elnes geordneten Erscheinungsbildes des kinftigen Gewerbege-
bietes zu gewibhrleisten,

Inshesondere zum dffentlichen Raumn (Rittweg, Industriestrae, FuBweg im Westen des Plangebietes)
wird aus stadtebaulicher Sicht Wert darauf gelegt, dass Zaune nicht direkt entlang des dffentlichen
FuBweges verlaufen, sondern in einem ausreichenden Abstand hierzu, Durch die Festsetzung soll er-
reicht werden, dass der Passant sich durch die Einfriedung nicht eingeengt fihit. Ebenso sollen Ein-
friedungen fiir klare Nutzungsabgrenzungen sorgen und verhindern, dass gewerbliche Nutzungen und

Lagerungen im Widerspruch zu den stadtgestalterischen Planungsintentionen in die Griinbereiche
Lhineinwachsen®™,

Bei Elm‘rfedungen nach Norden zum Ortstell Hirschau hin wird Wert darauf gelegt, dass die Einfrie-
dung als solche nicht in Erscheinung tritk und durch die Begriinung auf den Flachen M1 und M2 gréR-

tenteils verdeckt wird. Yom Hirschauer Ortsrand soll in erster Linie die Griinkulisse der Eingriinungs-
maBnahmen wahrgenommen werden.

Einfriedungen von Gewerbebelrieben

Die Hihe von zur Betricbssicherheit und —abgrenzung erforderlichen Einfriedungen wird auf eine ma-
ximal-zuldssige Héhe beschrankt, um ein einheitliche und maBstabiiche Gestaltung van Einfriedungen
innerhalb der Gewerbearweiterungsfidche zu gewahrleisten.

Einfriedungen von Gewerbegrundstiicken sind in unterschiedlichen Materialien zuléssig. Die Festset-
zung zur Farbgebung erfolgt, da durkle Farben weniger stark in Erscheinung treten wie helle. So wird
eine zuriickhaltende Gestaltung der Einfriedungen gewahrleistet. Die Berankung von Einfriedungen

" dient der Gestaltung sowie der Eingrinung des Gewerbegebietes,

Der Systemschr{itt 1 verdeutlicht das Prinzip der Einfriedungen von Gewerbegrundstiicken.

Einfriedungen von Lacerflachen- und_-platzen

Einfriedungan von offenen Lagetflachen missen eine Hehe von 3 m aufiveisen und einem Gestal-
tungskenzept folgen. Die obligatorisch fesigesetzte Einfriedungshéhe orientiert sich an den i]blicrren
Palettenstapelmafen und dient dazu, eine direkte Einsicht und Wahrnehmung der Lagerflachen vom
Sffentlichen Raum aus zu vermeiden. Die Gestaltung der Einfriedung muss dergestalt erfolgen, dass
der offentliche Raum durch die Einfriedung nicht negativ beeintréchtigt wird.

Fiir die Finfriedung ven Lagerflachen ist ein stimmiges Gestaltungskonzept vorzulegen, das eine ada-
gquate und ortsbildvertragliche Einfriedung der Gesamtlagerfliche vorsieht. Zur Gestaltung sind untesr-
schiedliche Materialien denkbar; wichtig ist in erster Linie die gestalterische Qualitét und ein konse-
guentes Konzept. Entlang der nérdiichen Grenze der Lagerfldchen sind auch Metallziune denkbar,
allerdings nur mit einer vollstandigen Berankung, um sicherzustellen, dass die Lagerflachen gut einge-

griint werden. Anderenfalls ist auch hier eine geschlossene Einfriedung mit einer Mindestbegriinung
von 50% der Einfriedungsfiache vorzusehen,

Der Systemschnitt 2 verdeutlicht das Prinzlp der Einfriedungen von Lagerflachen- und -platzan,
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Amntennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden zum Schutz des dffentlichen Raumes.

Werbeanlagen

Die gostalterischen Vorgaben zu Werbeanlagen dienen ejner maBvollen Ausstattung des Gewerbege-
bietcs mit Werbeanlagen. Das bestehende Gewerbe- und Industriegebief zeichnet sich bisher durch
eine Zurilckhaltende Ausstattung und Gestaltung mit Werbeanlagen aus. Bie Festsetzungen sollen
sicherstellen, dass das Plangehiet nicht durch den Einsatz von (iberdimensionierten und auffallenden
Werbeanlagen beeintrichtigt wird. Besonders auffillige Werbeanlagen werden ausgeschiossen, Wer-
beanlagen sind grundsétzlich zum Rittweg bzw. zur Industriestrae zu orientieren. Werbeanlagen, die

nach Norden zum Ortszentrum hin wirksam sind, werden ausgeschlossen, um Stérungen des Ortshil-
des zu vermciden. )

24




