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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 104 ,Zwischen Dammen, Il. Gewann*

1. Rahmenbedingungen
1.1. Anlass und Erfordernis der Planung

Bei der Vermarktung der Grundstiicke wurde seitens der Firma Freudenberg festgestellt, dass ein
erhéhter Bedarf an groBen Baugrundsticken besteht. Um diesem Rechnung zu tragen, wurde der
Wegfall einer der beiden ErschlieBungsspangen geplant, der eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich macht.

Far die nicht von diesen Plananderungen betroffenen Teile gilt die Begriindung des Bebauungsplans Nr.
104 fOr den Bereich Technologiepark Freudenberg ,Zwischen Dammen, Il. Gewann“ (Technologiepark
Freudenberg) unverandert weiter.

1.2, Ziele und Zweck der Planung

Zweck der Planung ist eine bedarfsgerechte ErschlieBung der vergrdBerten Grundstiickseinheiten. Die
Veranderungen der Konzeption bzw. des Bebauungsplan berlhren nicht die Grundziige der Planung. Es
wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die in § 1
Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Belange des Umweltschutzes beeintrachtigt werden, so
dass keine Umweltpriifung erforderlich wird und das Vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB
angewendet werden kann.

1.3. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Die Dreieckflache im Nordosten, anschlieBend an den Parkplatz der Firma Freudenberg fallt aus dem
Bebauungsplan heraus, da die Versorgungsflaiche auf Grund der einfacheren ErschlieBung an den
Planweg J verlegt wird und folglich diese Flache nicht mehr bendtigt wird. Damit verringert sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans von 9,95 auf 9,90 ha.
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2. Planungskonzept
2.1. Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. 104 gilt im Wesentlichen weiter. Die beiden
ErschlieBungsspangen zwischen den Kreisverkehren werden lediglich zu einer mittigen
ErschlieBungsachse zusammengefasst. Das Resultat ist der Entfall des mittleren Baufeldes und die
VergréBerung der &uBeren Felder. Die Kubatur der zuldssigen Bebauung soll im Wesentlichen
unverandert bleiben.

Die Baulinien werden durch Baugrenzen ersetzt, um eine flexiblere Anordnung der Gebaude und
Stellplatzflachen zu ermdéglichen. Damit entfallen die Festsetzungen Nrn 3.2 und 3.3 des
Bebauungsplans 104. Das Baufenster des GEe2 im nordwestlichen Kreisverkehr wird vergréBert und die
GRZ entsprechend auf 0,3 reduziert, um den gestalterischen Feiraum zu erhéhen.

Die Staffelung der zuldssigen Gebdudehdhen zwischen den Kreisverkehren wird durch eine Begrenzung
auf 15 m + 3 m Staffelgeschoss in den entsprechenden Bereichen ersetzt, um mehr architektonische
Flexibilitdt zu erreichen. Da es nur noch eine Sichtachse gibt, ware eine Staffelung nur aus der Luft zu
sehen und damit als gestalterisches Element unwirksam. An den Kreisverkehren gilt ebenfalls die
Begrenzung auf 15 m + 3 m Staffelgeschoss um die stadtebauliche Dominanz in diesen Bereichen zu
reduzieren.

Gebaude mit einer Geschosshdhe von Uber 4 m werden auf eine Gebaudehdéhe von 10 m begrenzt und
sind nur auf den rlickwartigen, der Weschnitz zugewandten, Grundstiicksteilen zulassig. Diese
Einschrankung verhindert zu groBe unstrukturierte Fassadenflachen entlang der zentralen
ErschlieBungsachse.

2.2, ErschlieBung

Die Breite der zentralen Mittelachse ist mit 14,50 m angesetzt, bei einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und
beidseitiger Anordnung von Baumen und Parkbuchten. Damit wird die Stellplatzanzahl fast gleich
gehalten.

Da die Verkehrsstrome in den Hauptverkehrszeiten in eine Hauptrichtung flieBen, ist nicht davon
auszugehen, dass haltende Liefer- oder Millfahrzeuge gréBere Verkehrsbehinderungen hervorrufen
werden.

Die westliche zweistreifige RingerschlieBung im Gegenverkehr wird zu einem Kreisverkehr umgestaltet,
da bei lediglich einer Zufahrt ein kritischer Konfliktpunkt entstiinde. Dabei bietet es sich an, den
Kreisverkehr als EinbahnstraBe auszuflhren, um eine klare Regelung der Zufahrten zu erreichen. Die
Fahrbahnbreite wird auf 5,75 m reduziert. Durch die Wende- und ErschlieBungsfunktion kann auf einen
Fahrbahnteiler in der Zufahrt verzichtet werden. Der duBBere Gehweg des Kreisverkehrs wird auf 1,50 m
reduziert.

Der 6stliche Kreisverkehr fallt deutlich kompakter aus, da die Aufweitung von PlanstraBe E in PlanstraBe
A durch die veranderte Schleppkurve nicht mehr erforderlich ist.

Die Reduzierung der Verkehrsflache bewirkt eine Senkung der ErschlieBungskosten, eine Erhéhung des
Bauflachenanteils, bei gleichzeitiger Reduzierung der Versiegelung.

Der Planweg J wird als Zufahrt zur neuen Versorgungsflache auf 3,50 m aufgeweitet.

Die Anknipfung von Planweg L an den Planweg M entfallt im gednderten Bebauungsplan, da dieser
lediglich als ErschlieBungsweg fir das Regenwasserriickhaltebecken konzipiert wurde und keine
Verbindungsfunktion geplant ist.

2.3. Versorgungsflachen

Am Ende von Planweg J wird eine neue Versorgungsflache geplant, so dass der Weg als Leitungstrasse
im 6ffentlichen Bereich zur Verfligung steht. Im Gegenzug entfallen die Versorgungsflachen an der Alten
Weschnitz und am Firmenparkplatz der Firma Freudenberg.
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2.4. Grinflachen / Eingriffsausgleich
Die Reduzierung der Ausgleichsflache ist bedingt durch die Verkleinerung der Bebauungsplanflache.

Durch die Reduzierung der Verkehrsfliche zugunsten der Bauflache reduziert sich der
Versiegelungsgrad. Dies resultiert aus der GRZ von 0,6 gegenlber der vollstdndigen Versiegelung des
StraBenraums. Damit ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich.

Die beidseitige Begriinung der zentralen ErschlieBungsachse erhéht die Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Bereich. Die Baume des ehemaligen zentralen Grinzuges werden aus dem privaten Raum in
den halboffentlichen Raum der FuBwege (Planwege H, J, K und L) verlegt.

Damit werden insbesondere die Wege H und J als zentrale QuererschlieBung besonders betont.

Die Gesamtanzahl der zu pflanzenden Baume wird beibehalten um den Eingriffsausgleich nicht zu
verandern.

2.5. Flachenbilanz / Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 104

Bebauungsplan Nr. 1/09-07 | 104 Differenz
Einheit | [m?] [m2] [%]

Grundstiicksflachen / Bauflachen 71.056 68.026 + 3,45
Uberbaubare Flachen 42.228 40.017 + 2,47
ErschlieBungsflachen 12.016 15.411 -3,34
Flachen fir Landschaftsschutz/ 6ffentl. Griinflache 15.553 15.601 + 0,04
Versorgungsflachen 413 495 - 0,08
Gesamtflache Bilanzierung: 98.988 99.558

Die versiegelte Flache reduziert sich um den Differenzbetrag zwischen Gberbaubaren Flachen und den
ErschlieBungsflachen, also um (15.411-12.016) - (42.228 — 40.017) = 1.184 m2.

Bei den Flachen fiir den Landschaftsschutz steigt der Anteil an der Gesamtflache. Dies hangt mit der
Verkleinerung der B-Planflache und der entfallenden Verknipfung des ErschlieBungsweges L mit
Planweg M zusammen.
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