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Begrindung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Au"
in Marktlustenau

1. Erfordernis und stddtebauliche Zielsetzung

Der Regionalplan weist Krefberg als Wohnsiedlungsschwerpunkt
mit verstarkter Wohnsiedlungsentwicklung aus. Marktlustenau

selber wird als Kleinzentrum dargestellt.

Der Flachennutzungplan-Entwurf der Gemeinde KrePberg weist das
geplante Baugebiet als Mischfléche bzw. Gewerbefliche aus. Das
Gebiet liegt am slUdlichen Rand von Marktlustenau und verkehrs—

ginstig zur die Autobahn Wirzburg-Ulm,

Angrenzend an die bestehende Ortslage wird das Gebiet als

Misch- bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen,

Fir die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes werden
dringende Grunde geltend gemacht: Einerseits sind die Flachen
bereits bebaut, andererseits sind die weiteren Fl&chen weltge-

hend an ansiedlungswillige Betriebe vergeben.
2. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfaft folgende Flurstiicke:

Flst. Nr. 304, 312, 350, 350/1, 351, 351/1, 360, 360/1,

360/3, 385, 386, 389, 390, 392, 393, 394, 395, 396, 397,

3. Flachenbedart

Die Gesamtfl&che betragt ca. 9,4 ha. Davon entfallen auf

- Nettomischfldche, einschl.
privater Grunfléchen: 1,3 ha

- Nettogewerbefllche einsgchl.
privater Grinfléchen: 7,18 ha

— Verkehrsfl&chen mit &ffentlichen Grin-
fil&chen 1,0 ha

4. Art und MaP der baulichen Nutzung

360/2,
398,

Im Nordosten grenzt an das Gebiet der rechtskréftige Bebau-
ungsplan Rosenblhl an, der als allgemeines Wohngebiet ausge-

wiesen ist.



Dieser Bereich wird deshalb als eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt, Zuldssig sind hier nur Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren.

Im Nordwesten grenzt an das Gebiet eine gemischte Baufléche
an. Der Bereich nérdlich der Schliefungsstrape "A" wird des-
halb als Mischgebiet festgesetzt. Um den Wohnwert der mit
Wohnhdusern bereits bebauten Grundstiicke nicht unndtig zu be-
eintréchtigen, werden hier nur Wohngebidude, Geschafts— und
Blirogebdude, Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speise-
wirtschaften zugelassen.

In Anpassung an die exponierte Geldndesgsituation und die nahe
Ortslage wird im Gewerbegebiet die Traufhdhe der Gebiude auf
7,50 m und die Firsthdhe auf 12,0 m beschrankt.

Im Gewerbegebiet werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
ausnahmsweise zugelassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Frfillung produktionstechnischer Anforderungen ist die
Dachneigung in einer Spanne von 0° bis 30° zuldssig. Bei Wohn-
gebauden sind 30° bis 38 ° Dachneigung zuléssig.

Im Mischgebiet ist eine offene Bauweise zuldssig. Um auf die
bestehende Bebauung und das angrenzende Kleinteilige Ortsbild
nicht stdrend zu wirken, sind nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig, wobel die Geb&dudelédnge 30 m nicht Uberschreiten
darf., Die Dacher sind als Satteldach mit 22° - 38° Dachneigung
auszufilihren,

Im eingeschrénkten und uneingeschrankten Gewerbegebiet ist
ebenfalls eine offene Bauweise zuldssig. Um auf das angrenzen-
de kleinteilige Ortsgbild nicht stdrend zu wirken, darf die
Gebaudelange grundsdtzlich nicht tiber 50 m betragen. grdfere
Hallenlangen sind, sowelt sie das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintréchtigen, ausnahmsweise zuldssig.

Freilleitungen und Dachst&nder beeintrachtigen in starkem Mafe
das Siedlungsbild. Niederspannungsfreileitungen sind deshalb
nicht zuléssig.

Die bestehende Gel&ndeformation soll erhalten bleiben. Auf-
schiittungen und Abgrabungen Uber 1,0 m sind deshalb im Bauge-
nehmigungsverfahren festzulegen.

Das Baugebiet soll den Charakter eines durchgriinten Mischge-
bietes erhalten. Entlang der &ffentlichen Verkehrswege sind
deshalb Z&une nur mit davorliegender Geh6élzabpflanzung zulés-
sig. Ein Sicherheitsabstand zwischen %aun und Strafenfliche
von mind. 0,75 m ist einzuhalten.



6.

10.

11.

12,

Stellung der baulichen Anlagen

Um das angrenzende Ortsbild nicht unnétig zu stdren, sind im
Mischgebiet die wesentlichen Geb&dudekanten bzw. die Haupt-
firstrichtungen parallel zu den Hoéhenlinien auszurichten.

Erschliepung

Das Baugebiet wird von Slden lber die Schopflocher Strafe,

K 2652 erschlossen. Von Westen hier erfolgt die Erschliiefung
Uber die Hirschbergstrafe. Von Norden werden 2 Grundsticke
Uber die Lerchenfeldstrafe erschlossen. Um einen Durchfahrts-
verkehr durch das Gewerbegebiet zu den angrenzenden Wohngebie-
ten zu vermeiden wird die von SUden her in das Gebiet einmin-
dende Erschliefungsstrafe nicht zur Lerchenfeldstrafe durchge-
fihrt, sondern sie wird an einer Wendeplatte enden,

Wasserversorgung

Das Gewerbegebiet wird an den Zweckverband Rieswasserversor-
gung angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet ist bereits an die &rtliche Klaranlage angeschlos-
sen. Die Leistungsfdhigkeit der Klaranlage ist auf das geplan-—
te CGewerbegebiet ausgelegt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt itber die Uberlandwerke Jagstkreis
AG in Ellwangen,

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und
Baudenkmale vorhanden,

Grunordnung

Das geplante Gewerbegebiet liegt am slidwestlichen Ortsrand von
Marktlustenau an landschaftlich exponierter Stelle,

Um eine gute Einbindung in das Landschaftsbild zu erreichen,
sind am Baugebietsrand intensive GrinordnungsmaPnahmen erfor-
derlich,

Entlang der K 2652 wird deshalb ein Pflanzgebot fir hochstam-
mige Laubb&ume festgesetzt. Fir diese alleehafte Bepflanzung,
die 4,5 m Abstand zum Fahrbahnrand einhdlt, stehen ausreichend
Flachen des StraPenbaulasttrigers zur Verfugung, Daran angren—
zend wird auf privatem grund ein Pflanzstreifen zur Anpfian-
Zung von Bilschen und Stréuchern festgesetzt. Im Bereich des



Leitungsrechtes sind tiefwurzelnde Pflanzen zu vermeiden,

Am westlichen Ortsrand wird auf privatem Geldnde ein Grin-
streifen mit Pflanzgebot von 6 bis 8 m Breite festgesetzt, in
dem auch keine Befestigungen durchgefihrt werden dirfen.

Nach Norden hin zum allgemeinen Wohngebiet an der Lerchenfeld-
strafe wird ein ca. 8 m breiter Offentlicher Grinstreifen
festgesetzt, der das CGewerbegebiet von der Wohnbauflache ab-
trennen soll,

Innerhalb des Baugebiets wird an den Strafen auf privatem
Grund ein Pflanzgebot fiir hochstadmmige Laubbidume festgesetzt.

Die nicht bebauten und unbefestigten Grundstlcksfléchen sind
ebenfalls als Grinfl&chen anzulegen. Konkrete Festsetzungen
fidr bzw. gegen bestimmte Pflanzenarten in diesen Bereichen
wirden die individuelle Gestaltungsfreiheit wegen der bereits
sehr detaillierten Pflanzgebote zur Ein- und Durchgrinung in
unverhaltnismdfig hohem MaBe einschréanken,

13. Bodenordnende Mapnahmen
Bodenordnende Mafnahmen sind nur in geringem Umfang erforder-
lich. Das bendétigte Bauland befindet sich bereits groéftenteils
im Besitz der CGemeinde, Lediglich im norddstlichen Bereich ist
eine geringfligige Flachenumlegung nétig. Diese FlAche kann
durch Tausch mit gemeindeeigenem Grund erworben werden.

Das Flurbereinigungsverfahren in diesem Gebiet ist bereits
weitgehend abgeschlossen.

14, Erschliefungskosten

Die Erschliefungskosten werden wie folgt geschétzt:

- Strafenbau, einschl. Beleuchtung 350.000 DM
- $ffentliche Grinfléchen, Anpflanzungen 45,000 DM
—~ Wasserversorgung 180.000 DM
- Abwasserbeseitigung 250.000 DM
Summe 825.000 DM

23.12.86
Krepberg, den §3.09.87
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