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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Bad Schdnborn mit rund 13.300 Einwohnern liegt im Nordwesten Baden-
Wirttembergs, zentral zwischen den Ballungszentren Mannheim/Heidelberg und Karlsruhe.
Die Gemeinde Bad Schénborn besteht aus den Ortsteilen Bad Mingolsheim und Bad Lan-
genbricken.

Im Stden des Ortsteils Bad Langenbriicken in der Ewald-Renz-StralRe befindet sich der pri-
vate ,Gewerbepark Bad Schonborn®, das Gelande der ehemaligen Firma Renz. Der Gewer-
bepark umfasst Biro-, Schulungs-, Ausstellungs- und Serviceflachen sowie Lagerflachen
und Industriehallen.

Teil des Gewerbeparks ist die Firma TADINOX SERVICE GMBH. TADINOX ist spezialisiert
auf die Bearbeitung von Edelstahl-Flachprodukten. Am Standort in Bad Schonborn befindet
sich die Produktion des Betriebs auf einem Gelande von ca. 11.500 m2. Das Service Center
und der Hauptstandort des Unternehmens befinden sich in Heerlen in den Niederlanden so-
wie weitere Verkaufsbiros in Firth, Hornberg sowie in Tonisvorst.

Am Standort Bad Schonborn, der derzeit aus einer Halle mit einer Grundflache von etwa
8.700 m2 besteht, besteht der dringende Bedarf an einer baulichen Veranderung dieser Hal-
le. Um die Betriebsablaufe zu optimieren, beabsichtigt TADINOX die Halle nach Norden zu
erweitern. Bei dem geplanten Erweiterungsbau handelt es sich um eine reine Lagerhalle, die
dazu dienen soll, die Lagerflachen aus der Produktionshalle auszulagern. Die Haupttéatigkeit
von TADINOX am Standort Bad Schdnborn besteht in der Bearbeitung von Edelstahl in un-
terschiedlichen Formen. Dabei werden Coils und Bleche geschliffen. Um den Anforderungen
der Kunden gerecht zu bleiben, besteht der Bedarf in eine Spaltanlage zu investieren. Dies
setzt voraus, dass die Lagerung der Coils in einem neuen Geb&audeteil erfolgen kann. Der
Vorteil der Erweiterung um die Lagerhalle ist auch logistischer Art, da durch die erweiterten
Lagerkapazitaten der Transportaufwand reduziert wird.

Weiterhin befindet sich nordlich der Firma TADINOX die ehemalige Pforte der Firma Renz,
heute ein Blrogebaude, das als solches nicht mehr benétigt wird. Es soll kiinftig sowohl der
Hallenerweiterung als auch als Stellplatzflache des Gewerbeparks dienen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die Gewerbeflachen im ,Gewerbepark Bad
Schonborn® bedarfsgerecht neu zu strukturieren, dadurch Betriebsablaufe zu optimieren,
und somit u.a. auch die fur die Gemeinde bedeutsame Firma TADINOX am Standort zu hal-
ten. Durch die Neuanordnung der Raumlichkeiten sowie die Hallenerweiterung werden auch
Maflnahmen der Larmminderung gegentber der benachbarten Bebauung gefordert sowie
das Aufkommen von Schwerlastverkehr reduziert.

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um einen Teilbereich des Bebauungsplanes
,Renz Nord“ sowie teilweise um unbeplanten Innenbereich mit Bauplanungsrecht gemaf
§ 34 BauGB. Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Renz Nord“ wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die vorgenannten Bauvorhaben geschaf-
fen.
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Siden Bad Langenbrickens. Es wird begrenzt durch die Ewald-
Renz-StralRe im Norden sowie einen Entwasserungsgraben und Bahngleise im Osten. Sid-
lich und westlich des Plangebiets schliel3en weitere Gewerbeflache an.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in Bad Schdnborn.
(Quelle: OpensStreetMap, bhm, 2020)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst konkret die Flurstiicke Nr. 5728/8, 5728/9,
5728/2 sowie ein Teil der Flurstiicks Nr. 5728/10 mit einer Gesamtflache von 0,64 ha.
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: z. B. ALK Gemeinde Bad Schdnborn, bhm, 2020)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung befinden sich derzeit ausschlielich ge-
werblich genutzte Geb&dude. Diese enthalten Birordumlichkeiten sowie Produktions- und
Lagerflachen. Nordlich im Plangebiet bestehen darliber hinaus Stellplatze sowie norddstlich
der LKW-Zufahrtsbereich zur Halle.

2.2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt Gber die Ewald-Renz-Stral3e, die den
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nordlich tangiert und zu dieser die Zufahrten
des Gewerbeparks zugewandt sind. Die Ewald-Renz-Stral3e fihrt u.a. Uber die Do-
nauschwabenstrafl3e und die BruckenstralRe zur Kreisstral3e K3576 und diese wiederum zur
B3. Uber diese uberértlichen StraRen ist Bad Langenbriicken an seine Nachbarorte und das
Uiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die nachste Autobahnauffahrt (A5) befindet sich
ca. 5km entfernt.

An das Schienenverkehrsnetz ist das Plangebiet durch den rund 250m entfernten Bahnhof
,Bad Schonborn Sud“ angebunden. Hier verkehren Regionalverkehrsziige und S-Bahnen.
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Ebenso fahren verschiedene Buslinien den Bahnhof sowie weitere in Bad Langenbriicken
gelegene Bushaltestellen an.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Entlang der ErschlieBungsstralie befinden sich alle erforderlichen Leitungen. Auch verfligen
die im Plangebiet bereits vorhandenen Geb&ude tber die notwendigen Hauanschlussleitun-
gen.

2.2.4 Immissionen

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Teilbereich des Gewerbeparks Bad Schon-
born. Es ist entsprechend umgeben von Gewerbeflache (weitere Gewerbebetriebe) im Osten
und Stden sowie von Mischbauflache (Wohn-/Mischbebauung) im Norden. Ostlich passieren
die Bahngleise das Plangebiet.

Im Umfeld des Plangebiets sind keine Immissionen bekannt, die die Gewerbeflache mal3ge-
bend beeintrachtigen konnten.

Auch umgekehrt fligen sich die im Plangebiet bestehenden Betriebe im Hinblick auf Emissi-
onen in ihre Umgebung ein. Die in einem Gewerbegebiet zuldssigen Richtwerte der TA Larm
(65 db(A) tags und 50 db(A) nachts) sind dabei maRgebend und einzuhalten.

2.2.5 Impressionen Plangebiet
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Abb. 3: Blick aus der Ewald-Renz-Stra3e zum Plangebiet (ehem. Pforte rechts im Bild)
Foto bhm.
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Abb. 4: Blick von Nordwesten auf das Plangebiet (ehem. Pforte)
Foto bhm.

Abb. 5: Blick von Nordwesten auf das Plangebiet (Halle TADINOX)
Foto bhm.
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Abb. 6: Blick von Nordosten auf das Plangebiet (Anlieferungsbereich TADINOX)
Foto bhm.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

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

Im aktuellen Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein ist das betroffene Ge-
biet als Gewerbeflache im Bestand ausgewiesen. Der Bebauungsplan tragt somit den Zielen
der Regionalplanung Rechnung.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Auszug Raumnutzungskarte, 2020)

3.2 Flachennutzungsplan

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

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Schénborn — Kronau stellt die Flachen des Bebauungsplanes ,Renz Nord, 1. Anderung und
Erweiterung als bestehende Gewerbeflache dar. Die Vorgaben des Flachennutzungsplans
stehen der Ausweisung einer Gewerbeflache auf Ebene des Bebauungsplanes somit nicht
entgegen.

Die Bebauungsplanadnderung und -erweiterung wird aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20005
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: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn — Kronau, 2020)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Im vorliegenden Fall wird die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Renz
Nord“ durchgefuhrt. Das Plangebiet liegt somit teilweise im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Renz Nord®, ausgefertigt am 30.03.2006. Der urspringliche Bebauungsplan
erstreckt sich tber ein Gebiet von ca. 0,5 ha.

Die Uberschneidung des urspriinglichen Bebauungsplanes und des Geltungsbereichs der
1. Anderung und Erweiterung umfasst eine Flache von ca. 1.150 m2. Bei der iberlagerten
Flache handelt es sich um das nordliche Grundstiick der ehemaligen Pforte des Renz-
Areals.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung werden die zeichnerischen Festset-
zungen, planungsrechtlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften des urspriinglich
bestehenden Bebauungsplanes vollstandig neu gefasst.

Die 1. Anderung und Erweiterung tberlagert damit den bisherigen Bebauungsplan im ent-
sprechenden Teilbereich vollstdndig. Eine Teilaufhebung des urspriinglichen Bebauungspla-
nes erfolgt mit dem Verfahren nicht.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20005
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Renz Nord“ mit Darstellung des Geltungsbereichs der 1.
Anderung und Erweiterung (nérdlicher Teilbereich, rote Umrandung) .
(Quelle: Gemeinde Bad Schénborn, bhm)

3.4 Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Ortsteil Bad Langenbriickens. Schutzgebiete der
Natur- und Landschaft sind durch die Bauleitplanung nicht bertihrt. Ebenso liegen ausgewie-
sene Wasserschutzgebiete nicht vor.

Das Plangebiet liegt in einem durch die Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) als HQextrem eingestuften Bereichs. Die maximalen Uberflutungsbereiche und -
hoéhen bei HQextrem sind Uber das Geoportal der LUBW unter https://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/ ersichtlich. Die Ausweisung als HQextrem schliel3t eine Bebauung
des Plangebiets nicht grundséatzlich aus, jedoch sollten bauliche Anlagen unterhalb der ma-
ximalen Uberflutungshohe in hochwasserrisiko-angepasster Bauweise errichtet werden.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20005
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Abb. 10: Natur- und Landschaftsschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 12.02.2020)
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Abb. 11: Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 12.02.2020)
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4. Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die entsprechen-
den Kriterien des § 13 a BauGB erfullt werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplandnderung eine MaRnhahme der Innenent-
wicklung in Form von bauplanungsrechtlicher Neustrukturierung innerhalb der bebauten
Ortslage angestrebt. Das Kriterium der Innenentwicklung wird somit erfillt.

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

Im vorliegenden Fall liegt die Gberbaubare Grundstiicksflache mit etwa 5.112,6 m2 deutlich
unterhalb des Schwellenwertes:

. Gewerbebauflache GE mit 6.390,8 m2 x GRZ 0,8 =5.112,6 m?

Das Kriterium der zulédssigen Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfullt,
sodass eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinfallig ist.

Die ,Kumulationsregelung“ des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung, da sich
kein Bebauungsplan im r&umlichen Zusammenhang mit diesen Bebauungsplan derzeit in
Aufstellung befindet.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlie3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet.
Weiterhin kdnnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiter sowie, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20005
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Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a
Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. 8§ 4 ¢ BauGB abge-
sehen.

5. Artenschutz

Auch im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 BNatSchG zu bertcksichti-
gen. Demnach ist es grundsatzlich verboten, wildlebende Tiere der besonders und streng
geschitzten Arten zu storen, zu toten, ihnen den Lebensraum - im Besonderen die Fort-
pflanzungs- und Aufzuchtstétten - wegzunehmen oder zu zerstoren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Renz Nord, 1. Anderung und Erweiterung* er-
streckt sich Uber ein bereits bebautes Grundstiick. Der Bebauungsplan hat zum Ziel, die Fla-
che baulich neu zu ordnen und eine Erweiterung der bestehenden Halle bei gleichzeitigem
Abbruch der ehemaligen Pforte des Renz-Areals zu ermdglichen.

Aufgrund der bereits gegebenen Beanspruchung des Grundstiicks durch den Menschen,
konnen sich Habitatrdume fir seltene Tier- und Pflanzenarten nur sehr eingeschrénkt entwi-
ckeln. Dariliber hinaus liegen derzeit keine Nutzungsmerkmale vor, die seltene Tier- und
Pflanzenarten erwarten lassen. Eine erhebliche Beeintrachtigung besonders geschutzter
Arten infolge der Bebauungsplananderung ist demnach nicht zu erwarten, jedoch auch nicht
vollstandig auszuschliefen.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des BNatSchG ist bei weitergehender
Planung und vor Durchfiihrung von Abriss- und/oder Sanierungsvorhaben durch Bauherrin
und/oder Bauherr sicherzustellen. Die Bauherrenschaft ist daflir verantwortlich, dass die ein-
schlagigen gesetzlichen Regelungen eingehalten werden. Sie ist verpflichtet zu prifen, ob
bei Gebdudeabrissen oder Sanierungen ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (To-
tungsverbot, Stdrungsverbot, Zerstérungsverbot der Quartiere, Zugriffsverbot) eintreten
kann. Ist dies der Fall, ist bei der zustandigen Naturschutzbehoérde eine Ausnahmegenehmi-
gung nach 8§ 45 BNatSchG zu beantragen.

6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sowie der Ausweisung dessen
im gultigen Flachennutzungsplan wird eine Gewerbegebietsflache festgesetzt.
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Dabei unterscheidet der Bebauungsplan zwischen einem Gewerbegebiet ,GE* und einem
eingeschrankten Gewerbegebiet ,GEe*.

Der sudliche Bereich des Grundstiicks wird als klassisches Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauN-
VO ausgewiesen. GemalR § 8 Abs. 1 BauNVO sind in diesem Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude allgemein zulassig.

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ermdglichen es, dass bestimmte Arten von nach § 8 BauNVvVO
allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen per Festsetzung im Bebauungsplan
nicht zugelassen werden kdénnen. Davon macht der vorliegende Bebauungsplan Gebrauch
und schliel3t Tankstellen, Anlagen flr sportliche Zwecke sowie samtlich Ausnahmen des
§ 8 Abs. 3 BauNVO (Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, Vergnuigungsstétten) aus.

Mit dieser konkreten Festsetzung im Hinblick auf die zuldssigen Nutzungsarten wird gewahr-
leistet, dass das Gewerbegebiet in seiner bestehenden Nutzungsstruktur gesichert und wei-
terentwickelt wird. Die Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfassen Biro-
raumlichkeiten, Lagerflachen und Produktions-/Bearbeitungsraumlichkeiten und kénnen sich
somit in diesen Tatigkeiten weiterentwickeln.

Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets wird als eingeschranktes Gewerbegebiet gem.
§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Die Einschrankung besteht
darin, dass in diesem Teilbereich lediglich Lagerhduser und Lagerplatze sowie Geschafts-,
Blro- und Verwaltungsgebaude zuldssig sind. Mit der Festsetzung wird gewdahrleistet, dass
im Ubergangsbereich des Gewerbegebiets zur benachbarten Mischnutzung, welche auch
Wohnnutzung einschlief3t, moglichst immissionsarme Nutzungen stattfinden. Dadurch wird
gewabhrleistet, dass das eingeschrankte Gewerbegebiet keine Immissionen verursacht, die
die in dem angrenzenden Mischgebiet maximal zulassigen Larmwerte gem. TA Larm uber-
steigt.

Die Lagerhauser und Lagerplatze, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude kénnen dabei
Teilbereiche eines Uber die Flache des GEe hinausragenden Betriebes bilden und baulich
mit weiteren Nutzungen verbunden sein. Der jeweilige Betrieb ist jedoch so zu strukturieren,
dass alle mit dem GEe nicht vereinbaren Nutzungen (Produktionsrdume etc.) aulRerhalb
dessen im GE angeordnet werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximalen Gebaudehohe fest-
gesetzt.

Die GRZ von 0,8 und die GFZ von 2,4 werden nach § 17 BauNVO als Obergrenze festge-
setzt. Diese Festsetzungen sichern im Plangebiet die mit der geplanten Nutzung als Gewer-
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begebiet einhergehende erforderliche Befestigung von Flachen sowie ausreichende Ge-
schossflachen.

Das Plangebiet ist in seinem Zustand bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes nahezu
vollsténdig versiegelt. Die bestehenden Geb&ude in Form einer Gewerbehalle (TADINOX)
sowie eines Birogebaudes (ehem. Pforte der Firma Renz) erreichen bereits eine GRZ von
ca. 0,75. Um sowohl eine bauliche Erweiterung der Halle zu ermdglichen als auch dartber
hinaus die notwendigen Zufahrten und Stellplatze zu gewahrleisten, wird eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache durch Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,95 ermoglicht.

Die Erh6hung dieser sogenannten GRZ Il wird im Wesentlichen durch die erforderlichen be-
festigten Stellplatze samt Zufahrten bedingt. In Anbetracht der ergdnzenden planungsrechtli-
chen Festsetzung, welche besagt, dass die Pkw-Stellplatze und FuRwege in wasserdurch-
lAssigem Material auszufihren sind, wird gewdahrleistet, dass die Entwéasserungs-/ Boden-
funktionen in diesem Bereich erhalten bleiben. Ausgenommen werden hiervon jedoch Fahr-
gassen, da diese dem Schwerlastverkehr standhalten miissen. Eine GRZ Il von 0,95 ist so-
mit stadtebaulich und 6kologisch vertretbar.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 9,50 m einschlieRlich Attika wird
gewahrleistet, dass sich mdgliche Neubauten bzw. Anbauten an den Geb&udehthen des
Umfelds orientierten und sich in dieses einfiigen. Die Mischbebauung gegenuber der Ewald-
Renz-Strale kann gemal Bebauungsplan ,Renz Nord“ eine maximale Gebaudehdhe von
9,50 m aufweisen, wobei der untere Bezugspunkt 0,50 m Uber StralR3enniveau liegt. Somit
liegt die mogliche Gebaudehdhe der benachbarten Bebauung, bezogen auf das tatséchliche
StralRenniveau, 0,50 m hoher als im Bebauungsplan ,Renz Nord, 1. Anderung und Erweite-
rung®.

Die Festsetzung einer Gebaudehthe von 9,50 m im vorliegenden Fall ergibt sich auch aus
den Betriebsablaufen im Inneren der Halle der Firma TADINOX. Die Hohe ist erforderlich,
um das Lagermaterial, die Blechcoils, sowohl stapeln zu kénnen, als sie auch maschinell
auf- und abladen zu kénnen.

6.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise erfolgen im zeichnerischen Teil. Die darin festgesetzte ab-
weichende Bauweise steht fiir eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO mit den Ab-
standsregelungen der LBO, jedoch ohne die Langenbeschrankungen des 88 22 Abs. 2 S. 2
BauNVO. Damit wird die bestehende Baustruktur aufgegriffen und auch im Falle von bauli-
chen Veradnderungen gesichert.

Die im Plangebiet vorhandene Halle ist in offener Bauweise errichtet, erreicht jedoch bereits
im Bestand eine Lange von mehr als 50 m. Die Lange der Halle wird zusatzlich ansteigen, da
das Baufenster des Bebauungsplanes eine Erweiterung der bestehenden Halle nach Norden
ermaoglicht.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen besagen weiterhin, dass in den durch die Uberbau-
bare Grundstiicksflache entsprechend definierten Bereichen Grenzbebauung zulassig ist.
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Somit kann in explizit definierten Bereichen eine Erweiterung der Betriebsgebaude bis zur
Grenze stattfinden. Dies ist im norddstlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen, in wel-
chem sich die LKW-Zufahrt befindet und der Bedarf einer Einhausung dieser — auch aus
Larmschutzgriinden — besteht.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Der Bebauungsplan sieht ein Baufenster aus Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO vor.
Demnach diurfen Gebaude und Gebaudeteile diese Grenzen nicht Uberschreiten. Ein Vortre-
ten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmald kann zugelassen werden.

Das definierte Baufenster sichert in Teilen die vorhandene Bestandsbebauung (Halle TADI-
NOX), zum anderen wird eine bauliche Erweiterung dieser Halle hach Norden gewdhrleistet.

Gleichzeitig wird das ehemalige Pfortengebaude im Norden des Plangebiets tberplant, da es
als solches nicht mehr benétigt wird. Das Baufenster wird nach Norden hin entsprechend
etwas zurlickversetzt, sodass ein grof3erer Abstand zur StralRe hin entsteht, der zum einen
Flachen fur Stellplatze ermdéglicht und zum anderen den Abstand der gewerblichen Gebaude
zur gegenuberliegenden Misch-/Wohnbebauung erhoht.

6.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen, Carports

Das Plangebiet ist sowohl im Bestand als auch in Planung, durch eine festgesetzte GRZ von
0,8 und ein entsprechend grof3ziigiges Baufenster, bereits grof3flachig Giberbaut. Um die bau-
liche Inanspruchnahme durch weitere Nebenanlagen maoglichst zu vermeiden, sind Garagen
und Carports aulBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig. In Verbindung mit
der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstlicksflache, dass diese ausschlieBlich durch
Stellplatze und Zufahrten bis zu 0,95 erh6ht werden darf, werden bauliche Anlagen aul3er-
halb der Baufenster weitestgehend vermieden.

Zusatzlich wird fur Stellplatze ein Bereich (,Flachen fur Stellplatze®) definiert, der deren An-
ordnung entlang der Ewald-Renz-Stral3e sichert. Mit einem Abstand von 3,00 m der Stell-
platze zur StralRenbegrenzungslinie wird verhindert, dass Pkw unmittelbar an der Grenze
abgestellt werden und eventuell in den StralBenraum hineinragen. Weiterhin wird der Kur-
venbereich nordostlich des Grundstiicks, zur privaten Zufahrtsstrale des Gewerbeparks hin,
freigehalten, was eine bessere Einsicht im Kurvenbereich, in welchem durch die gewerbli-
chen Nutzungen u.a. LKW verkehren, gewahrleistet.
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7. Erlauterung der drtlichen Bauvorschriften
7.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

7.1.1 Dachgestaltung

Der Gewerbepark Bad Schonborn ist gepragt von fur gewerbliche Hallen typischen Flachda-
chern und flachgeneigten Satteldachern. Die gegeniberliegende der Ewald-Renz-StralRe
bestehende Mischbebauung weist vor allem Satteldacher auf. Mit der Festsetzung der Dach-
form Flachdach (0° bis 3°) wird gewahrleistet, dass sich mdgliche Um- oder Anbauten im
Plangebiet an der Bestandsbebauung orientieren und somit ein einheitliches Ortsbild sowie
eine gleichmafige Dachlandschaftsbild entstehen.

Die Beschrankung der Dachgestaltung von Nebenanlagen, Garagen und Carports auf
Flachdacher soll ausufernde Bauformen verhindern und ebenfalls zu einem gleichmafigen
Bild beitragen.

7.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Nutzungen im Baugebiet. Fremdwerbungen sind nur ausnahms-
weise zulassig, um einer UberméaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen entgegenzusteuern
bzw. bei Bedarf im Einzelfall dartiber zu entscheiden.

Werbeanlagen mit Licht und Booster sind zusétzlich unzuldassig, um unndtige Lichtver-
schmutzung mit Stérwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.
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