Ortsgemeinde Ful3gonheim

BEBAUUNGSPLAN
»GEWERBEGEBIET AM WEISENHEIMER WEG- NORD*,

- - Do o
Y . e
N vl R

Quelle: Landschaftsinformationssystem Rheinland- Pfalz erganzt durch eigene Darstellung

e

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Stand: 27. April 2017

LI! STADTPLANUNG+  feemsre oo
ARCHITEKTUR t +49 (0)621 7934 -12

f +49 (0)621 7934 -87

FISCHER kontaki@stadtplanungfischer.de



0
Ortsgemeinde FuRgénheim

BEGRUNDUNG Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord*
INHALT
1 Anlass UNd Ziel der PIaNUNQ ........uuuiiiiie e s ee e e e st r e e e e e s saaaae e e e e e s e e nnnnraaeeeees 1
2 Lage und GroRe deS GEDIELES .....ccciiiiiieiiiiie et 2
3 Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen/ Planverfahren..................... 3
3.1 Flachennutzungsplan 3
3.2 Bebauungsplane 3
3.3 Naturschutz nach § 44 BNatSchG 3
3.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben, Européisches Netz der Natura 2000 Gebiete 4
3.5 Planverfahren zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord“ 4
4 BeSTANUSSITUBLION ..iiiiiiiii ittt e e et e e e snb e e e s st e e s anbaeeeenneee 5
5 PlaNUNGSKONZEPT ..eeiiiieeee ittt ettt e e et e e et e e s anbe e e e e 6
51 Grunordnung 7
5.2 Verkehr 7
5.3 Ver- und Entsorgung 7
6 BOdenVerUnreiNiQUINGEN .......oi ittt e st bt e e e anbre e e e aaeee 8
7 UMWEIDEIICRNT ... e e e e e e e 8
7.1 Darstellung des Inhalts und der Planungsziele 8
7.2 In einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleiplan von Bedeutung sind 8
7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung 10
7.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes 12
7.5 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz 13
7.6 Externe Ausgleichsflache 15
7.7 Alternative Planungsmaoglichkeiten 16
7.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring) 17
8 Begriindung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ..........ccccccvvvvvvieienninininnnnn. 17
8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 18
8.1.1 Art der baulichen Nutzung 18
8.1.2 MalR der baulichen Nutzung 18
8.1.3 Bauweise 19
8.2 Griunordnerische Festsetzungen 19
8.3 Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 20
8.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 20
9 (=Yoo T aTeT o [ a1V ] o Yo [P T PP PPRUTT 21
10 VerfahrenSablaUT ... 21




1
Ortsgemeinde FuRgénheim

BEGRUNDUNG Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord*

Anlass und Ziel der Planung

Im Norden der Ortsgemeinde FuRgdnheim befindet sich abgeriickt von der Ortslage westlich
der L 454 das Gelénde eines ehemaligen Gartencenters. Die Betreiber des Gartencenters
haben ihre Nutzungen aufgegeben. Es handelt sich hierbei um ein gewerblich genutztes
Grundstuick, auf dem sich im &stlichen Teilbereich ein Landschaftsbaubetrieb und eine Tier-
arztpraxis sowie im westlichen Teilbereich eine Hundepension befindet. Die Ortsgemeinde
FuRgdnheim beabsichtigt, die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern und zu
diesem Zweck das Plangebiet im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festzusetzen, um madg-
liche Umstrukturierungen des bereits bebauten und intensiv beanspruchten Grundstiicks auf

Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sicherzustellen.

Aktueller Anlass fir die Planaufstellung sind geplante Umstrukturierungen und Neuordnun-
gen des gewerblich genutzten Grundstiicks nach Nutzungsaufgabe des Gartencenters. Ge-
plant ist u.a. diesen Standort im &stlichen Bereich fiir eine moderne Tierklinik zu entwickeln.
Die baurechtlich genehmigte Hundepension im westlichen Bereich soll voraussichtlich bei-

behalten werden.

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Im Stden grenzt eine gewerbliche Bauflache mit einem Lebensmit-
telmarkt und im Norden und Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Das Plangebiet
ist Uber eine mit dem sidlich angrenzenden Lebensmittelmarkt gemeinsam genutzte Zufahrt
von der LandesstralRe 454 vollstandig erschlossen. Zur Sicherung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung werden Art und Maf3 der baulichen Nutzung am Bestand orientiert.
Aufgrund dessen erfolgt auch eine Gliederung des Gewerbegebiets in zwei Teilbereiche an-
gepasst an den Bestand, da der westliche Teilbereich mit der Hundepension Uberwiegend
erhalten bleiben soll mit entsprechender geringer baulicher Dichte. Der Ubergang zur Land-
schaft im Siden, Westen und Norden ist entsprechend den landschaftsplanerischen Anfor-

derungen zu gestalten.

Mit der Gebietsentwicklung in diesem Bereich werden vorhandene Ressourcen fir die wirt-

schaftliche Entwicklung genutzt ohne ErschlieBungsmafnahmen durchfihren zu missen.

Zur Steuerung der stadtebaulich gewinschten Entwicklung des Plangebietes hat die Orts-
gemeinde Ful3gonheim die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Damit werden
die Voraussetzungen geschaffen, gewerbliche Entwicklungen und Umstrukturierungen an
einem bereits gewerblich vorgepragten und somit raumvertraglichen Standort stéadtebaulich

geordnet zu ermdglichen.
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Lage und GroRe des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortsgemeinde westlich der L 454. Es umfasst
rd. 11.660 m2,

Die zu Uberplanende Flache wird begrenzt:

e im Norden durch die Siidgrenze des Grundstiicks mit der Flst. Nr. 1425,
e im Osten durch die Westgrenze des Grundstiicks mit der Flst. Nr. 1423/1 und 1426/5,

e im Suden durch die nérdliche Grundstlcksgrenze der Flst. Nr. 1429/3, 1429/ 5 und
1426/5 sowie

e im Westen durch die dstliche Grundstiicksgrenze mit der Fist. Nr. 1443.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord*; Quelle:
Eigene Darstellung auf Grundlage der Verbandsgemeinde Maxdorf

Das Plangebiet grenzt im Norden und im Osten an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Sidlich davon befindet sich ein Lebensmittelmarkt und dstlich verlauft die Landesstraflle 454.
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3 Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen/ Planverfahren
3.1 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Maxdorf als ,Ge-
werbliche Bauflache® dargestellit.
3.2 Bebauungsplane
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Plangebiet ist nicht vorhanden.
3.3 Naturschutz nach § 44 BNatSchG

Es wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse vom Blro Baader Konzept, Mann-
heim, Stand: 19.08.2016, fiir das Plangebiet durchgefihrt, um zu ermitteln, ob es vorhaben-
bedingt zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. Bundesnaturschutzgesetz § 44

kommen kann. Dazu wurde u.a. am 16.08.2016 eine Begehung des Areals durchgefihrt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein gewerblich genutztes Gebiet, auf dem
sich im o6stlichen Teilbereich ein Landschaftsbaubetrieb und eine Tierarztpraxis sowie im
westlichen Teilbereich eine Hundepension befinden. Nach auf3en ist der Bereich zu den um-
gebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Gehdlze und Einzelbaume abge-
grenzt. Der dstliche Teilbereich ist Gberwiegend versiegelt, hier befinden sich ein Parkplatz

und grolRere Gebaude. Im Bereich des Parkplatzes befinden sich einige Einzelbdume.

Im westlichen Teilbereich, der von einer Hundepension genutzt wird, befinden sich offene
Rasenflachen, mit mehreren groReren Einzelbdumen sowie Hundegehege. Offene Wasser-

stellen oder Timpel sind im gesamten betrachteten Gebiet nicht vorhanden.

Bei den Saugetieren (exklusive Fledermause) ist fir die relevanten Arten ein Vorkommen
auszuschlieRen, so dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénde ausgelost wer-

den.

Fledermause: Die betrachteten Flachen bieten Flederméausen keine Quartiere. Die vorhan-
denen Baume sind Uberwiegend zu klein, um geeignete Hohlen auszubilden. Die grof3eren
Kiefern in den Freiflachen der Hundepension weisen ebenfalls keine Baumhohlen auf. Die li-
nearen Gehdlzstrukturen in den Randbereichen kénnen lediglich eine Funktion als Jagdle-
bensraum aufweisen. Jagdreviere sind jedoch nicht artenschutzrechtlich relevant. Daher

werden die Flederméause nicht weiter behandelt.
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3.4

3.5

Vogel: Die vorhandenen Gehoélzstrukturen kdnnen Vogelarten als Brut- und Nahrungshabi-
tate dienen. Aufgrund der Strukturauspragung der Geholzbestande, der Nutzung innerhalb
und aulRerhalb der betrachteten Flachen ist davon auszugehen, dass nur verbreitete und all-
gemein haufige Vogelarten vorkommen. Da die vorhandenen Gehdlzbestéande erhalten blei-

ben, bestehen fur diese Arten keinerlei Beeintrachtigungen.

Mit artenschutzrechtlichen Reptilienarten ist im Vorhabenbereich nicht zu rechnen, da die
Flachen uberwiegend versiegelt sind und geeignete Fortpflanzungs-, Uberwinterungs- und
Nahrungshabitate nicht vorhanden sind. Im Rahmen der Begehung wurden bei fiir Reptilien

guten Witterungsbedingungen ebenfalls keine Eidechsen nachgewiesen.

Amphibien: Da keine Wasserstellen, die als Fortpflanzungshabitate dienen kdnnen, vor-
handen sind und auch geeignete Landlebensrdume fehlen, ist nicht mit Amphibien zu rech-

nen.
Bei den hdheren Pflanzen wurden keine Arten des Anhang IV FFH- Richtlinie festgestellt.

Vorhabenbedingt werden somit keine artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande
nach BNatSchG ausgel6st, da nur mit dem Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Vo-
gelarten zu rechnen ist, diese aber nicht beeintrachtigt werden, da die vorhandenen als Brut-

und Nahrungshabitate dienenden Gehdlzbestéande erhalten bleiben.

Naturschutzrechtliche Vorgaben, Européisches Netz der Natura 2000 Gebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Landschaftsschutzgebieten oder Naturschutzgebieten.
Geschitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden. Durch das
Plangebiet wird kein FFH- oder Vogelschutzgebiet beansprucht. Das nachstgelegene Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich nérdlich in ca. 50 m Entfernung (Luftlinie)
mit dem VSG- Gebiet Nr. 6514-401 ,Haardtrand“. Da das Plangebiet im Norden durch die A
650 von dem Vogelschutzgebiet getrennt ist, bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch die
Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des VSG- Gebietes beeintrachtigt wer-

den. Beeintrachtigungen von schitzenswerten Gutern sind daher nicht zu erwarten.

Planverfahren zum Bebauungsplan

»Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord*“

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan nach § 2 BauGB im Regelverfahren aufzustellen.
Das vereinfachte bzw. beschleunigte Verfahren nach 88 13 und 13a BauGB kann nicht an-
gewendet werden. Nach § 2a BauGB ist ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrin-
dung zu erstellen. Zuséatzlich ist mit Abschluss des Bebauungsplanverfahrens eine ,Zusam-

menfassende Erklarung“ nach § 10 BauGB zu erarbeiten.
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Bestandssituation

Das Plangebiet wird bereits gewerblich genutzt und ist dementsprechend vor allem im ostli-
chen Bereich Uberwiegend versiegelt, in dem angrenzend an die LandesstralRe ein Parkplatz
mit wenigen Einzelbdumen vorhanden ist. Im dstlichen Bereich befinden sich ein Land-
schaftsbaubetrieb und eine Tierarztpraxis in den Bestandsgebduden des ehemaligen Gar-
tencenters. Weiterhin sind in diesem Bereich Gewachshauser und Pflanzflachen vorhanden,
die mittlerweile leer stehen. Der westliche Teilbereich wird von einer genehmigten Hunde-
pension mit Hundegehegen und Freilauf- bzw. Spielflaiche zum zeitlich begrenzten Aufent-
halt von Hunden genutzt. In diesem Bereich befinden sich offene Rasenflachen mit mehre-
ren gréRBeren Einzelbdaumen. Nach auf3en ist der Bereich zu den umgebenden landwirt-

schaftlich genutzten Flachen durch Gehdlze und Einzelbdume abgegrenzt.

Im Zuge der Baugenehmigung wurden auf Veranlassung der SGD Sud die durch die Hun-
depension ,Am Weisenheimer Weg*“ hervorgerufenen Gerauschimmissionen an den nachst-
gelegenen Wohnbebauungen messtechnisch vom Biro GENEST, Ludwigshafen, erfasst
und nach TA Larm beurteilt. Die nachstgelegene schutzbedirftige Nachbarschaft befindet
sich im Stden in ca. 380 m Entfernung und im Osten in ca. 210 m Entfernung. Der Messbhe-
richt (Stand: 21.07.2010) kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl in der nachstgelegenen sud-
lichen als auch 6stlichen Wohnnachbarschaft die Immissionsrichtwerte und zulassigen Ma-

ximalpegel der TA Larm unterschritten werden.

Nordlich und westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.
Siidlich befindet sich das Gelande eines Lebensmittelmarktes. Ostlich grenzt das Plangebiet
an die LandesstralRe L 454 an.

Die Zufahrt zu dem Plangebiet erfolgt Giber eine mit dem sudlich bestehenden Lebensmittel-

markt genutzte Ein-/ und Ausfahrt von der L 454.
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Lberden Echanerbach .
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Abbildung 2: Ausschnitt aktuelles Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord“, Quelle: Landschaftsinformationssystem Rhein-
land- Pfalz erganzt durch eigene Darstellung

Planungskonzept

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um Gewerbe-
betriebe auf dem Gelénde ansiedeln zu kdnnen und damit eine Umstrukturierung bzw. Neu-
ordnung nach Nutzungsaufgabe des Gartencenters im Plangebiet realisieren zu kénnen. Mit
der Gebietsentwicklung in diesem Bereich werden vorhandene Ressourcen fir die wirt-

schaftliche Entwicklung genutzt ohne ErschlieBungsmafnahmen durchfihren zu mussen.

Die Hundepension im westlichen Bereich des Plangebietes mit Freilaufbereich und Hunde-
gehegen soll beibehalten und in geringem Malie entwickelt werden. Im dstlichen Bereich,
auf dem auch die Bestandsgeb&aude des ehemaligen Gartencenters mit Gewachshaushallen
und Pflanzflachen angesiedelt sind, ist eine Neuordnung bzw. Umstrukturierung vorgesehen,
um den Bereich u.a. fir eine Tierklinik modernisieren zu kdnnen. Der bereits bestehende
Landschaftsbaubetrieb soll ebenfalls erhalten bleiben kénnen. Aufgrund dessen wird eine
Gliederung des Gewebegebietes in Teilbereich A und B vorgenommen, um auf die jeweili-
gen Bestands- bzw. Entwicklungsmdglichkeiten eingehen zu kénnen. Im Teilbereich B ist mit
der bestehenden Nutzung als Hundepension eine geringe bauliche Dichte mit mehr Begren-

zung der zulassigen baulichen Nutzungen vorgesehen, um den Eingriff zu minimieren und
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51

5.2

53

den Ubergang zur freien Landschaft vertraglich zu gestalten. Im Teilbereich A, der bereits
Uberwiegend mit Bestandsgebauden und Gewéachshausern versiegelt ist, werden mit den
getroffen Festsetzungen mehr Spielraume in Bezug auf die Art und das Mal3 der baulichen

Nutzung belassen.

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst rd. 11.660 m2. Bei einer geplanten Grundfla-
chenzahl von 0,6 im Teilbereich A und 0,4 im Teilbereich B lasst sich die Versiegelung auf
ein vertragliches Mal3 begrenzen. Das MalR3 der baulichen Nutzung im Teilbereich A orientiert
sich an der Bestandsbebauung und im Teilbereich B soll das Maf3 aufgrund der Nutzung als

Hundepension mit Freilaufflachen auf ein Minimum reduziert werden.

Die Baugebietsflache wird als Gewerbegebiet genutzt werden. Die vorgesehenen Nutzungen
fugen sich in die umgebende Nutzung ein. Eine Stdrung der im Suden ca. 380 m und im Os-

ten ca.210 m entfernten Wohnnutzung ist durch die Nutzung nicht zu erwarten.

Grinordnung

Durch den Bebauungsplan sind hauptsachlich bereits gewerblich genutzte Flachen betrof-

fen. Folgende Aspekte sind bei der griinordnerischen Gestaltung vorgesehen:

Die Randflachen des Plangebietes sind zu erhalten bzw. begriinen und zu bepflanzen sowie
die bestehenden Baume sind zu erhalten, um trotz der gewerblichen Nutzung eine Durch-
grinung des Plangebietes und eine Minimierung des Eingriffs sicherstellen zu kénnen. Zu-
dem kann somit das Plangebiet und vor allem die bestehende Hundepension von den an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen inklusive der Staubentwicklung auf nattrli-
che Weise abgegrenzt werden. PKW- Parkplatze sollen mit wasserdurchlassigen Belagen

wie Schotterrasen oder Rasengittersteinen gestaltet.

Verkehr

Das Plangebiet wird wie bisher Gber eine mit dem sudlich angrenzenden Lebensmittelmarkt
gemeinsam genutzte Ein- und Ausfahrt von der Landesstra3e 454 im Sidosten des Plange-
bietes erschlossen werden. Eine zusatzliche Einfahrt von der Landesstral3e aus ist nicht ge-

plant.

Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet kann wie bisher an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen

angeschlossen bleiben.
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6

7.1

7.2

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse Uber die friiheren und vorhandenen Nutzungen im
Gebiet besteht kein Altlastenverdacht. Sollte sich dennoch im Zusammenhang mit Tiefbau-
maflnahmen eine Kontamination zeigen, sind entsprechende MafRnahmen in Abstimmung

mit den zustandigen Behérden vorzunehmen.

Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begriindung zu einem Bauleitplan ein Umweltbericht beizufiigen, in
dem die aufgrund der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 und Anlage 1 BauGB ermittelten

und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltprifung, werden gem. § 2 Abs. 4, Satz 2 BauGB
von der Gemeinde festgelegt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad angemessenerweise verlangt werden kann. Im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der auf die Bebauungsplanebene ab-
stellt und eine detaillierte Darstellung der Bestandsaufnahme und der Auswirkungen auf die

Schutzguter beinhaltet.

Darstellung des Inhalts und der Planungsziele

Im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg- Nord“ soll im Norden der Orts-

gemeinde FulRgdnheim ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden (vgl. Kapitel

).

Die Ortsgemeinde FuRgtnheim tragt mit dieser Mallhahme dem Ziel Rechnung, dass ein
bisher bereits gewerblich genutztes Grundstiick nach der Nutzungsaufgabe des bisher dort
betriebenen Gartencenters durch eine Neuordnung bzw. Umstrukturierung weiterhin gewerb-
lich genutzt werden kann und fur die Eigentimer ausreichend Spielraum zur Entwicklung

des Gebietes planungsrechtlich abgesichert wird.

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegte Ziele des Umweltschut-

zes, die fur den Bauleiplan von Bedeutung sind

Baugesetzbuch (BauGB)

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des 8§ l1a Abs. 3

BauGB in seiner aktuellen Verfassung i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG in seiner aktuellen Ver-
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fassung beachtlich. Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus dem § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

Abs. 5: Danach sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhr-
leisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir eine allge-
meinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Abs. 6 Nr. 7: Danach sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-

zes und der Landschaftspflege, insbesondere

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-

fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und biologische Vielfalt,

o die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000- Gebiete im Sinne des
BNatSchG,

o umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-

volkerung insgesamt,

o umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter,

¢ die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-

wassern,

o die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie,

o die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

¢ die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften

festgelegten Immissionsgrenzwert nicht Uberschritten werden,

o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d,

zu bericksichtigen. Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3

zu begrenzen.
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7.3

Landesinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland- Pfalz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten oder Naturschutzgebieten.
Geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden. Durch das

Plangebiet wird kein FFH- oder Vogelschutzgebiet beansprucht (siehe Kapitel 3.4).

Bestandsaufnahme und Bewertung

Boden

Das Plangebiet wird bereits gewerblich genutzt und ist vor allem im Ostlichen Teilbereich
Uberwiegend versiegelt und anthropogen uberformt aufgrund bestehender Gebaude, Ge-
wachshallen und ein Parkplatz. Im westlichen Teilbereich befinden sich Hundegehege und
offene Rasenflachen. Die Randbereiche sind vor allem im westlichen Bereich dicht be-

pflanzt.

Der Boden wird durch die Umstrukturierung des Grundstiicks nur geringflgig im westlichen
Bereich neu versiegelt werden. Im 6stlichen, bereits stark versiegelten Bereich tritt keine zu-
satzliche Versiegelung ein. Durch die mégliche Neuversiegelung gehen die dort vorhande-
nen Bodenfunktionen verloren. Hinsichtlich des Bodenschutzes sind aufgrund der anthropo-
genen Uberformung in diesem Bereich jedoch keine Boden vorhanden, die einen besonde-
ren Schutzstatus aufweisen. Im Rahmen des Bauvorhabens ist die Flachenversiegelung auf
ein Mindestmald zu begrenzen. Aufgrund der getroffen Festsetzungen zur Begrinung kon-
nen maogliche negative Auswirkungen zum Grof3teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden. Fur den verbleibenden Eingriff steht eine externe Ausgleichsflache auf der Gemar-
kung der Ortsgemeinde Ellerstadt, Gemarkung Hinter den Benzen, Grundstiick Plan- Nr.

1320, fur Ersatzmalinahmen mit einem Restguthaben von 676 m2 zur Verfigung.

Wasser
Oberflachengewésser bestehen nicht. Das Gebiet besitzt hinsichtlich Grund- und Oberfla-

chenwasser aufgrund der gewerblichen Nutzung nur eine geringe Bedeutung.

Durch eine Beschrankung der Versiegelung anhand der festgesetzten GRZ im Plangebiet
auf das absolut notwendige Mal3 kann der Eingriff vermindert werden. Ein weiterer Hand-

lungsbedarf besteht nicht.

Klima/ Luftqualitét

Das Klima ist grof3sraumig als gemaRigt zu bezeichnen mit Hauptwinden aus westlicher Rich-
tung, mittlere Jahresniederschlage von ca. 700 mm und einer mittleren Jahrestemperatur

von ca. 9 Grad Celsius.

Nach Norden und Westen schlieRen sich offene landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auf-

grund der gewerblichen Nutzung und bereits anlagenbedingten groR3flachigen Versiegelung
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ist keine Beeintrachtigung des Klimas zu erwarten. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht
nicht.

Arten und Biotopschutz

Das Plangebiet wurde einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse unterzogen (Kapitel
3.3). Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung und Bestandsbebauung besitzt das
Grundstlck in dieser Hinsicht nur eine geringe Bedeutung. Die Potenzialanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande ausgel6st

werden. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht nicht.

Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftshild wird gepragt durch die gewerblich gepragte Bebauung im
Plangebiet und den sudlich angrenzenden Lebensmittelmarkt. Nach Norden und Westen
schlief3en sich offene intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Die Randbereiche
des Plangebietes zu diesen angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind begriint
und bepflanzt und sind in dieser Form zu erhalten. Aus diesem Grund besteht kein unmittel-

barer Konflikt mit dem Landschaftsbild. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht nicht.

Schutzgiter und geschiitzte Objekte

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarché&ologie sind im Geltungsbereich zwei
archaologische Fundstellen verzeichnet. Es handelt sich um vorgeschichtliche bis neuzeitli-
che Siedlungsfunde (Fdst. FuRgdnheim 18) sowie Bestattungen der sog. linearbandkerami-
schen Kultur (Fdst. FuRgénheim 30). Vor einer Uberplanung ist die Fachbehérde zu konsul-

tieren. Raumliche Abgrenzungen sind im Einzelfall zu kléren.

Weitere Ubergeordnete Schutzgebiete und geschitzte Objekte innerhalb des Plangebietes

bestehen nicht.
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Teil A Teil B Fazit

Boden Keine Ver- Zusatzliche Ver- | Teilbereich B zusatzliche Versiegelung,
schlechterung siegelung auf die extern ausgeglichen werden muss
des Ist- Zustan- Auslaufflache
des, Verbesse-
rung

Wasser Keine Ver- Zusatzliche Ver- | Teilbereich B zuséatzliche Versiegelung,

schlechterung
des Ist- Zustan-

des, Verbesse-

siegelung auf
Auslaufflache

die extern ausgeglichen werden muss

rung
Klima/Luftqualitat | Keine Beein- Keine Beein- Kein Handlungsbedarf
trachtigung trachtigung
Arten-/ Biotop- Keine Beein- Keine Beein- Kein Handlungsbedarf
schutz trachtigung trachtigung
Landschaftsbild Keine Beein- Keine Beein- Kein Handlungsbedarf
trachtigung trachtigung
Schutzguter Archéologische Archéologische | Absprache mit Direktion Landesarché&o-
Fundstellen Fundstellen logie notwendig
7.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird trotz bisheriger gewerblicher Nutzung und vor-

handener Vorbelastung durch groR3flachige Versiegelungen zu einem Eingriff fuhren. Dieser

lasst sich vollstandig durch die MaBnahmen und Anpflanzungen innerhalb des Geltungsbe-

reichs sowie mit der externen Ausgleichsflache kompensieren.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung

Aufgrund der Darstellung als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan der Verbands-

gemeinde Maxdorf und der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung mit Bestandsbebau-
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7.5

ung wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Veranderung des ist- Zustandes als
Gewerbegebiet eintreten und somit kein Vorteil fir den Umweltzustand im Vergleich zur

Durchfuhrung entstehen.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft, die
die Leistungsfahigkeit erheblich beeintrachtigen, als Eingriff. Ein Eingriff liegt vor, wenn das
Vorhaben mit der Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen verbunden ist.
Nach § 15 BNatSchG sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare sind auszu-

gleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes, entwickeltes und bereits in Teilbe-
reichen stark versiegeltes Gewerbegebiet, dessen Umnutzung durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes gesichert werden soll. Flr den stark versiegelten Teilbereich A ist vor al-
lem in der Betrachtung der Bestand wichtig, da der Ist- Zustand aufgrund der Grunordneri-
schen Festsetzungen verbessert und die Versiegelung begrenzt wird. Fir den weniger stark
versiegelten Teilbereich B mit der Hundepension fand im Rahmen der erteilten Baugeneh-
migung aus dem Jahr 2010 eine ausfiihrliche Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs in
Zusammenarbeit und unter Abnahme der Unteren Naturschutzbehérde statt. Da sich in die-
sem Teilbereich B nur eine geringe Ausweitung des Baufensters und keinerlei Veranderun-
gen an den Randeingrinungen und sonstigen Pflanzungen sowie ein Erhalt der bestehen-
den Baume durch die Planung ergibt und im Teilbereich A sogar eine Verbesserung des Ist-
Zustandes eintritt, kann sich bei der Eingriff-/ Ausgleichbetrachtung nur auf die durch die ak-

tuelle Planung begrindete Vergrol3erung des Baufensters konzentriert werden.

Durch den Bebauungsplan kommt es, bedingt durch die geringe zusatzliche Versiegelung,
zu Eingriffen in die Schutzguter. Dadurch gehen die natiirlichen Bodenfunktionen in Teilen
im Teilbereich B verloren. In den Randbereichen bleiben sie insgesamt erhalten. Der Verlust
an natirlichen Bodenfunktionen lasst sich nicht vollstandig ausgleichen. Innerhalb des Plan-
gebietes stehen AusgleichsmaRnahmen zur Verfiigung, die jedoch den Gesamteingriff nicht
ausgleichen kénnen. Die Versiegelung auf dem Grundstiick ist auf ein Mindestmaf} zu be-

grenzen und Anpflanzungen auf dem Grundstiick vorzunehmen.
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Abbildung 3: Luftbild zu Teilbereich A und B, Quelle: LANIS Rheinland- Pfalz

Bilanzierung Bestand und Planung Teilbereich A:

Im Teilbereich A stellt sich der Bestand wie folgt dar. Auf der Gesamtflache mit einer GréR3e
von ca. 8180 m2 ist nach Abzug der versiegelten Flache und unter Einbeziehung der vor-
handenen Bepflanzungen insgesamt summiert ca. 820 m2 unversiegelte bzw. Grinflache
vorhanden, was in etwa 10 % entspricht. Zudem war nach bisheriger Regelung eine Bebau-

ung des Gewerbegebietes bis zu einer GRZ von 80 % mdglich

Im Teilbereich A ist nun auf der Gesamtflache von 8180 m2 ein ca. 4250 m2 gro3es Bau-
fenster geplant, jedoch auch insgesamt 1000 m? Flache zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt
der Pflanzungen, was wiederum einem Anteil von 12 % an der Gesamtflache entspricht. Die
GRZ wird durch den Bebauungsplan zudem auf 0,6 begrenzt, um die Versiegelung auf ein

vertragliches Mal3 zu begrenzen.

Im Vergleich gesehen verbessert die Planung im Teilbereich A die Gesamtsituation deutlich,
so dass in diesem Teilbereich kein Eingriff stattfindet und dementsprechend kein Ausgleich

bendtigt wird.

Bilanzierung Bestand und Planung Teilbereich B:

Im Teilbereich B stellt sich der Bestand wie folgt dar. Auf der ca. 3485 m2 grol3en Gesamt-
flache sind aufgrund der Zwingeranlage inklusive Eingangsbereich ca. 700 m2? derzeit ver-
siegelt, was in etwa 20 % entspricht. Die Restflache besteht aus Randbegriinungen und be-

gruinter Auslaufflache.
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7.6

Im Teilbereich B ist geplant, die Randbegriinungen wie bisher beizubehalten. Das Baufens-
ter in diesem Bereich soll aber um ca. 650 m2 im Gegensatz zum Bestand auf der derzeiti-
gen Auslaufflache vergroRert werden, um einen gewissen Gestaltungsspielraum fir die Un-
terbringung der Tiere zu ermdglichen. Insgesamt wird die GRZ in diesem Teilbereich auf 0,4
festgesetzt. Diese Vergrof3erung des Baufensters und damit zusétzliche mdgliche Versiege-
lung kann innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen werden. Aufgrund dessen
wird das Restguthaben der externen Ausgleichsflache zur Kompensation herangezogen.

Externe Ausgleichsflache

Bei einer maximalen Ausnutzung der Baugrenzen ist mit einer zusatzlichen Versiegelung
von ca. 650 m2 im Teilbereich B (siehe Bilanzierung) zu rechnen, welche nicht innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden kann. Daraus resultiert ein Kompensationsbedarf von ca.
650 m?, der aulRerhalb des Geltungsbereichs zu erbringen ist. Die mit der Unteren Natur-
schutzbehodrde bereits im Vorfeld im Zuge der Planung der Hundepension abgestimmte Er-
satzflache liegt innerhalb der Gemarkung von Ellerstadt, Gewanne Hinter den Benzen,
Grundstiick Plan- Nr. 1320, und weist ein abgestimmtes Restguthaben von 676 m2 auf (Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 26.03.2010, AZ: 62/362-09-07), welches
zum Ausgleich der zusatzlichen Versiegelung aufgrund des Bebauungsplans ,Gewerbege-

biet Am Weisenheimer Weg- Nord“ herangezogen werden kann.

\ Y
\\ | fodih berdoren) !

)

Abbildung 4: Lageplan externe Ausgleichsflache, Quelle: LANIS Rheinland- Pfalz
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Die MafRnahmen zur Schaffung und Pflege der externen Ausgleichsfliche wurden im Rah-
men der fur die Hundepension im Jahr 2010 erteilten Baugenehmigung von der Unteren Na-
turschutzbehorde festgelegt. Der Pachtvertrag fir das Flurstiick liegt der UNB in Kopie vor.
Auf der festgelegten Ersatzflache steht wie von der UNB im Schreiben vom 26.03.2010 be-
stéatigt aufgrund der vollstandigen Aufwertung des gesamten Flursticks ein Restguthaben
von 676 m2 den Antragstellern fir zukinftige, genehmigungsfahige Eingriffe zur Verfugung,

welches nun fiir den Bebauungsplan genutzt wird.

Die Abstimmung mit der UNB sah wie folgt aus:

Das als Ersatzflache fungierende Grundstiick war damals als Ackerbrache vorhanden. Eine
Anerkennung als Ersatzflache nach dem Landesnaturschutzgesetz bedurfte einer Aufwer-
tung der Flache durch Herstellen einer krauterreichen Wiese mittels Einsaat der Saatgutmi-
schung ,Frischwiese“ (Glatthaferwiese) der Fa. TerraGriin, Korntal- Miinchingen mit einer
Saatmenge von 5g/ gm (Ohne Verwendung von Saathilfen). Die Wiesenflache auf der Er-
satzflache Flurstiick 1320 war in den ersten beiden Jahren zwei Mal jahrlich Ende Mai und
Mitte August zu mahen. Danach war eine einmalige Mahd pro Jahr- friihestens Mitte August-
vorzunehmen. Das Schnittgut ist stets von der Grinflache abzurdaumen. Auf die Verwendung

von Dunge- und Pflanzenbehandlungsmittel ist zu verzichten.

Zur Sicherung der Ersatzflache auf unbegrenzte Zeit und unentgeltlich fir Zwecke des Na-
turschutzes hatte der Grundstiickseigentimer des Flurstiicks 1320, Gewanne Hinter den
Benzen, Gemarkung Ellerstadt eine Baulast gem. 8 86 Landesbauordnung Rheinland- Pfalz

in der zum 01.01.1999 in Kraft getretenen Fassung mit folgendem Text eintragen zu lassen:

,Der jeweilige Eigentimer des Grundsticks Plan- Nr.:1320, Gewanne Hinter den Benzen,
Gemarkung Ellerstadt verpflichtet, diese Parzelle als Ersatzflache im Sinne von § 10 (1) des
Landesnaturschutzgesetzes Rheinland- Pfalz in der Fassung vom 28.9.2005 (GVBI. S. 387)
fur Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege kostenlos und auf Dauer zur Ver-
fugung zu stellen sowie den Vorgaben der zustandigen Kreisverwaltung entsprechend 6ko-

logisch aufzuwerten bzw. zu nutzen. (...)"

Die Eintragung der Baulast wurde mit Schreiben vom 08.02.2010 von der Kreisverwaltung

Bad Durkheim, Untere Bauaufsichtsbehdrde bestatigt.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Vergleichbar geeignete, verfligbare und bereits vollstandig erschlossene Flachen fiir eine
vergleichbare Nutzung finden sich aufgrund der Bestandssituation als gewerblich genutzte
Flache in der ndheren Umgebung nicht. Alternativen wirden bisher weniger vorbelastete

Flachen beanspruchen und dadurch starkere Eingriffe in Natur und Landschaft nach sich
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ziehen. Es wurden daher keine weiteren Standorte im Sinne einer Alternative fur die Planung

gepruft.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-

rung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplédne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nacheilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zu Abhilfe zu ergreifen. Erhebliche Umweltauswirkungen kénnen erst auf der nach-
folgenden Planungsebene entstehen, die die Umsetzung der Planung zum Inhalt hat. Eine

Uberwachung ist daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.

Begrindung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

1340/5

/ .
1430/4 \
1430/5

1430/2

Abbildung 5: Bebauungsplan - Planzeichnung, Quelle: eigene Darstellung
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird geméaR § 8 Baunutzungsverordnung als eingeschranktes

Gewerbegebiet (GE(e)) festgesetzt, unterteilt in die Teilflachen A und B.

Allgemein zulassig sind im Teilbereich A Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplat-
ze und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude (Ausnahmen
siehe unzuldssige Nutzungen) und damit offen gehalten, um Spielrdume bei der Umstruktu-
rierung des Gebietes zu erméglichen. Im Teilbereich B ist eine Hundepension, Auslauf- und
Trainingsgelande fur Hunde sowie Aufenthalts- und Aufwachrdume fir die Tierklinik allge-
mein zuldssig und damit starker eingeschrankt, um die Bestandsnutzung mit geringer Ver-
siegelung weiterhin zu gewébhrleisten. Im Teilbereich B sind zuséatzlich innerhalb der mit ,H*
gekennzeichneten Bestandsgebaude nur Hundezwinger zum zeitlich begrenzten Aufenthalt

von Hunden zulassig.

Ausnahmsweise konnen im Gewerbegebiet untergeordnete Einzelhandelsnutzungen zuge-
lassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb gegenlber in Grundflache und Baumasse
deutlich untergeordnet sind und die Verkaufsflache je Gewerbebetrieb 100 m2 nicht Uber-
schreitet. Damit soll im Bedarfsfall die Mdglichkeit flr untergeordneten Einzelhandel ge-
schaffen werden. AufRerdem kdnnen im Teilbereich A ausnahmsweise Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeord-

net sind, zugelassen werden.

Unzulassig sind Vergnlgungsstatten, Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Einzelhandelsbetriebe und Wohnen (mit der

0.9. Ausnahme) sowie Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che, der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse und den zuldssigen Gebaudehdhen ausreichend

bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 im Teilbereich A und 0,4 im Teilbereich B liegt unter der
gem. 8§ 17 BauNVO fir Gewerbegebiete héchstzuldssigen Grundflachenzahl von 0,8. Damit
wird die Nutzung des Grundsticks und die Versiegelung auf das notwendige Mal} be-

schrankt und der Freiflachenanteil gesichert.
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8.1.3

8.2

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Teilbereich A auf Il als Héchstmalf3 orientiert
sich an dem Bestandsgebéude. Es wurde darauf geachtet, dass sich die Hohenentwicklung

nicht unverhaltnisméagig entwickelt.

Maximale Hoéhen

Die max. zulassige Wandhdhe, gemessen ab dem unteren Bezugspunkt, darf auf der:

e Teilflache A 8,00 m und

e Teilflache B 3,50 m nicht Uiberschreiten.

Die Abstufung der Hohen entspricht den festgesetzten allgemein zuldassigen Nutzungen in
den beiden Teilbereichen und sind ausreichend fir die Errichtung der entsprechenden Ge-
baude. Zudem verbleibt ein ausreichender Spielraum fir die architektonische Ausgestaltung.
Die jeweils zulassige Wandhothe darf inklusive aller Dachaufbauten um max. 5 m tberschrit-

ten werden (max. Gebaudehdohe).

Bauweise

Im Gebiet gilt die offene Bauweise, damit Gebdude wie bisher mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden. Somit wird sichergestellt, dass die Randbereiche des Plangebietes wie

bisher begriint und bepflanzt werden kénnen.

Griunordnerische Festsetzungen

Das Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist die Sicherung der Mindestbegriinung des
Gebietes und Minimierung der Versiegelung durch verschiedene MaRnahmen. Aufgrund
dessen ist zur Férderung der Durchgriinung und zur randlichen Gestaltung des Plangebietes
festgesetzt, dass die bestehenden Randbegrinungen in der festgesetzten Mindest-

pflanzqualitét zu erhalten sind.

Zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung und Gliederung des Gebietes sind die in
der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern mit Baumen 2. Ordnung und mit Strauchern gem. Pflanzliste zu bepflanzen. Der
Baumabstand darf dabei 12 m nicht Uberschreiten. Durch die Baumpflanzungen wird eine
gestalterische Aufwertung und interne Gliederung der Flachen erreicht. Zugleich wirken sich
die Baumpflanzungen im Gebiet positiv auf das Kleinklima aus. Der festgesetzte Baumbe-

stand ist zudem zu erhalten und vor Beschadigungen zu schiitzen.

Um die vorgenommen Anpflanzungen langfristig zu sichern, sind alle Bepflanzungen fachge-

recht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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8.4

Um die Durchgriinung des Plangebietes dauerhaft zu gewahrleisten, unterliegen erfolgte
Anpflanzungen der Bindung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB. Aufgrund dessen sind ausge-
fallene Gehdlze, Kletterpflanzen und Baume in der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu er-

setzen.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um eine Streuung so gering wie moglich zu halten und damit den Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten, sind im Plangebiet zur Auf3enbeleuchtung nur zielge-
richtete Lampen mit einem UV- armen, insektenfreundlichen und energiesparenden
Lichtspektrum zuléssig. Zudem ist die Strahlung der Lichtkegel an der Ost- und Sidseite des
Plangebietes so zu begrenzen, dass sie die Grundstiicksgrenze nicht tberschreiten, um den

Schutz der Fauna in den angrenzenden Freibereichen zu gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Décher
Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung wurden zur Anpassung an die Be-
standsbebauung getroffen und sind mit den architektonischen Anforderungen an gewerbli-

che Gebaude abgestimmt.

Werbeanlagen
Zur Wahrung des Ortshildes werden Einschrankungen fir die Werbeanlagen getroffen.

Dementsprechend gibt es bestimmte Zulassigkeitsvoraussetzungen, wie z.B. keine Verwen-
dung von Leuchtfarben, etc. Im Teilbereich A ist nur eine freistehende Werbeanlage aul3er-
halb und freistehende Werbeanlagen innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache mit ei-
ne max. Grof3e von jeweils 6,0 m2 auf zwei Seiten zulassig; dabei sind die Mindestabstande
mit den StraBenbaulasttragern abzustimmen. Am Gebaude sind Werbeanlagen mit bis zu 10

m2 in der Summe zulassig. Zudem sind Fremdwerbungen unzulassig.

Einfriedungen
Zu Einsehbarkeit des Grundstiickes und zur Anpassung an die umgebenden Grundstiicke

wird festgesetzt, dass nur offene Einfriedungen zul&ssig sind. Das bedeutet, dass keine ge-

schlossenen Wéande zur Einfriedung errichtet werden dirfen.

Zur Stral3enseite wird die Hohe begrenzt, um ein einheitliches Stralenbild zu erhalten. Die
Ubrigen Einfriedungen dirfen ohne Hoéhenbegrenzung nach den Regelungen der Landes-

bauordnung LBauO errichtet werden.

Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke und PKW-Stellplatze

Um dem Ziel der Minimierung der Bodenversiegelung Rechnung getragen wird die Gestal-
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tung der PKW- Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen, wie mit Schotterrasen (30%

Krauter) oder Rasengittersteinen festgesetzt. Die Erfordernisse der Feuerwehr sind dabei

vorrangig zu beachten und bleiben davon unberihrt.

Bodenordnung

Es werden bodenordnende MaRRnahmen erforderlich.

Verfahrensablauf

gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Verfahrensschritt Zeitraum
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 05.10.2016
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 14.10.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vom 31.10.2016

bis 30.11.2016
(einschlief3lich)

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und
Abstimmung der Planung mit den Nachbargemeinden

gem. § 2 Abs. 2 BauGB

vom 24.10.2016

bis 23.11.2016
(einschlief3lich)

Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes

gem. § 3 Abs. 2 BauGB und (iber die (regulare) Behérden- und TOB-
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

15.02.2017

Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit den textlichen Festset-
zungen, der Begriindung und Stellungnahmen, § 3 Abs. 2 BauGB

vom 13.03.2017
bis 12.04.2017
(einschlief3lich)

Beteiligung der Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

von 28.02.2017
bis 31.03.2017
(einschlief3lich)

Beschluss tUber den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §
24 GemO (Satzungsbeschluss)

07.06.2017

Stand: 27.04.2017
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