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Anlass und Ziel der Planung

Die Ortsgemeinde FuRgénheim beabsichtigt ein bestehendes Gewerbegebiet im Nordosten
der Ortsgemeinde, Ostlich der Industriestralle zu erweitern. Aktueller Anlass ist der An-
siedlungswunsch eines Logistikbetriebes. Der Betrieb plant tber diesen Standort hoch-
wertige, medizinische Wirtschaftsglter umzuschlagen. Dazu sollen auf der Flache 6stlich der

Industriestral’e Lager- und Verwaltungsgebaude errichtet werden.

Die Plangebietsflache ist auf zwei Seiten von Bebauung umgeben, fir diese Flachen be-
stehen bereits Bebauungsplane. Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf
ist das Plangebiet als ,gewerbliche Bauflache* dargestellt. Das Plangebiet ist Uber die
Industriestral’e weitestgehend erschlossen. Lediglich der FuBweg und der Parkstreifen auf

der Ostseite der Industriestrafie sind noch zu erganzen.

Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind Art und Maf} der baulichen
Nutzungen an den angrenzenden Gewerbegebieten im Norden und Westen zu orientieren.
Der Ubergang zur Landschaft mit angrenzenden Neugraben ist entsprechend den land-
schaftsplanerischen Anforderungen zu gestalten. Hier ist eine Randeingriinung der Plan-

gebietsflache vorgesehen.

Mit der Gebietsentwicklung in diesem Bereich werden vorhandene Ressourcen fir die
wirtschaftliche Entwicklung genutzt ohne erhebliche ErschlielungsmalRnahmen durchfiihren
zu mussen. Die Erweiterungsflache liegt innerhalb des gewerblichen Entwicklungsbereiches
der Ortsgemeinde und ist im Flachennutzungsplan (FNP) als geplante gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Da das gesamte Gewerbegebiet in der Gefahrenkarte Hochwasser mit
einer mittleren Gefahrdung verzeichnet ist, wird ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung zur

Errichtung von baulichen Anlagen gestellt.

Es ist das Ziel der Planung mit der Erweiterung des Gewerbegebietes die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe zu
schaffen. Zur Steuerung der stadtebaulich gewlinschten Entwicklung des Plangebietes hat
die Ortsgemeinde Fulligénheim die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschlossen. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen eine bestimmte gewerbliche
Ansiedlung an einem bereits gewerblich vorgepragten und somit raumvertraglichen Standort

stadtebaulich geordnet zu ermdglichen.

Damit kann der Standort FuBgdnheim gestarkt und neue Arbeitsplatze in der Region ge-

schaffen werden.
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2 Lage und GroRe des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortsgemeinde &stlich der Industriestralie. Es
umfasst rd. 30.150 m2

Die zu Uberplanende Flache wird begrenzt:

e im Norden durch die Siidgrenze der Baugrundstiicke Andreas-Koob-Stralle 7-11,

e im Osten durch die Westgrenze des Wegegrundstiicks (Goldbachweg) westlich des
Mittelgrabens,

e im Siden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des FIst.Nr. 1111 und

e im Westen durch die Fahrbahnmitte des Grundstiicks der Industriestral3e.

Abbildung 1: Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan ,In der Pferdsgewanne II*; Quelle:
Eigene Darstellung auf Grundlage der Verbandsgemeinde Maxdorf
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3.1

3.2

3.3

Das Plangebiet grenzt im Norden und im Westen an bestehende Gewerbegebiete an.
Ostlich davon befindet sich der Mittelgraben und daran angrenzend Ackerflachen. Sidlich
des Plangebietes verbleiben noch Ackerflachen bis zur weiter stdlich angrenzenden Be-

bauung (Feuerwehrgebaude).

Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen/ Planverfahren

Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz als geplante Flache fir

Industrie, Dienstleistungen und Gewerbe dargestellt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Maxdorf als

.Gewerbliche Bauflache® dargestellt. Die jetzt vorgesehene Nutzung kann somit aus den

Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Abbildung 2: Ausschnitt Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf mit Abgrenzung des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,In der Pferdsgewanne I, Quelle: Auf
Grundlage der Verbandsgemeinde Maxdorf ergénzt durch eigene Darstellung

Bebauungspldne

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Plangebiet ist nicht vorhanden.

Im Westen und Norden grenzen an das Plangebiet Bereiche mit rechtskraftigen Bebauungs-
planen an. Das vorgesehene Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an den dort zu-
l&ssigen MaRen. Die Bebauungspléne setzen auf den angrenzenden Flachen Gewerbe-
gebiete fest. Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,In der Pferdsgewanne® Anderung I,

an.
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3.4

Die gesamten angrenzenden Bebauungsplangebiete werden mit den weiteren Bebauungs-
planen, Gewerbegebiet ,In der Trumpel“, ,2. Anderungs- und Erweiterungsplan Industrie-
gelande” zusammengefasst und durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Industriestrale*

der ausschlieBlich den Ausschluss von Vergniigungsstatten regelt, Gberlagert.

Planverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan,

»In der Pferdsgewanne II“

Es ist vorgesehen das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der

Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufihren.

Beim Verfahren nach § 13a BauGB entfallt die Erforderlichkeit der Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung und eines formellen Umweltberichts. Dennoch sind die Umweltbelange bei der

Planung zu beachten und es sind entsprechende Erhebungen zu machen. (vgl. dazu Kap. 8)

Bei dem Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die formelle friihzeitige Beteiligung gem. § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Es ist nur die &6ffentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 und eine Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

§ 13 a ist fUr alle Bebauungsplanverfahren grundsatzlich anwendbar wenn es sich um eine
~Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder um eine sonstige Mal3-
nahme der Innenentwicklung“ handelt. Die Plangebietsflache befindet sich im Anschluss an
bestehende Gewerbegebiete und ist von deren Bebauung umgeben und dadurch gepragt.
Nach Osten bildet der Mittelgraben eine naturliche Barriere zur offenen Ackerlandschaft. Das
Plangebiet ist somit ortsstrukturell den Gewerbegebieten zuzuordnen und ist bereits als

Siedlungsflache vorgepragt.

Nach Schmidt-Eichstaedt kdnnen ,...Flachen, die mittels einer Ergénzungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden
dirften, dirfen auch nach § 13 a BauGB Uberplant werden. Mit anderen Worten: Alle
Flachen, die durch ihre baulich genutzte Umgebung noch hinreichend als Siedlungsflache
gepragt sind, dirfen auch Uber § 13 a BauGB in die Innenentwicklung hineingezogen

werden.“!

Insofern kann hier das vereinfachte Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB zur An-

wendung kommen.

' Prof. Dr. jur. Gerd Schmidt-Eichstaedt, Erste Fragen und Antworten zur praktischen Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13 a BauGB, in BauR 7/2007, S. 1149

]
=



5
Gemeinde Fuligénheim

BEGRUNDUNG Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,In der Pferdsgewanne II*

4

4.1

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die Ansiedlung eines groflen Logistikunter-
nehmens erméglichen. Die Firma plant den Bau eines Logistikzentrums fur hochwertige,
medizinische Gliter. Am Standort werden mehrere Betriebsvorgange, wie Logistik, Transport

und Lagerung durchgefiihrt.

Dazu sollen auf dem Gewerbegrundstiick die baulichen Anlagen, wie ein groRes Lager- und
Verwaltungsgebaude sowie die Verkehrsflachen und Laderampen entstehen. Die geplante
Hallenflache betragt im ersten Bauabschnitt ca. 14.000 m? und setzt sich zusammen aus 3
Einzelhallen (ca. 108 m lang und 42 m breit) von je 4.536 m? Grundflache. Dazu kommt noch
ein Anbau fur Buros, Sozial- und Nebenrdume mit rd. 300 m? Grundflache. In einem zweiten

Bauabschnitt ist die Erweiterung mit einer weiteren Halle geplant.

In den Gebauden sollen hochwertige, medizinische Wirtschaftsgiiter umgeschlagen werden,
die mit verschieden groflen Lkws an- und wieder abtransportiert werden. Es ist daher not-
wendig, die Verkehrsflachen auf den Lkw-Verkehr auszulegen. Es ist mit einem Verkehrs-

aufkommen tagsliber wahrend der Arbeitszeit mit bis zu 30 LKW rechnen.
Es ist vorgesehen, das Konzept in 2 Bauabschnitten umzusetzen.
Die Flachen des Vorhabens werden wie folgt bilanziert:

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst 30.150 m?

davon entfallen auf:

1. StralBenverkehrsflache 1.471 m?
2. Grundsticksflache 28.679 m?

Bei einer geplanten Grundflachenzahl von 0,68 errechnet sich daraus eine maximal zu-

lassige Grundflache von rd. 19.500 m?2.

Die Baugebietsflache wird als Gewerbegebiet genutzt werden. Die vorgesehenen Nutzungen
figen sich in die umgebende Nutzung ein. Eine Stérung der benachbarten Firmen ist durch
den Betrieb nicht zu erwarten. Die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen der umgebenden Baugebiete kénnen daher im Wesentlichen auf das Plan-

gebiet fir den Bebauungsplan ,In der Pferdsgewanne 11* ibertragen werden.

]
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Abbildung 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Quelle: eigene Darstellung

4.2 Verkehrskonzept

Uber die ,Industriestrale®, die StraRe ,Am Goldberg“ und die L 454 hat das Gebiet, ohne
Wohngebiete zu tangieren, Anschluss an die BAB 650.
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4.3

Um die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat der Anbindung Am Goldberg / L 454 zu er-
mitteln wurde vom Ingenieurbiro fir Verkehrsplanung R+T, Darmstadt eine Untersuchung
des Knotenpunktes durchgefiihrt. Dabei wurde das derzeitige Verkehrsaufkommen des
Gewerbegebiets aus den Strukturdaten abgeleitet und anschlieBend die derzeitige
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts untersucht. AnschlieRend wird der induzierte Verkehr
durch die neue Nutzung ermittelt und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Am Gold-
berg / L 454 Uberpriift.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Verkehrsqualitdt durch die neue Nutzung nicht be-

eintrachtigt wird und die Leistungsfahigkeit gegeben ist.

Fir die LandesstralBe L 454 ist keine Veranderung der Verkehrsqualitat zu verzeichnen. Die
Verkehrsqualitat wird fir alle Strome der L 454 mit QSV A (sehr gut) eingestuft. In der
Stralle Am Goldberg ist lediglich fir den Linkseinbieger eine Zunahme der mittleren Warte-
zeit von rund 2 Sekunden zu verzeichnen, was aber keine Anderung der Verkehrsqualitat

“2 Es ist also

zur Folge hat. Der Mischstrom wird weiterhin in die QSV B (gut) eingeordnet.
durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung fur die Leistungsféhigkeit des bestehenden,

Ubergeordneten Stralennetzes zu erwarten.

Das Plangebiet ist Uber die westlich angrenzende, bestehende Industriestrale an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die Fahrbahn und ein Gehweg auf der Westseite der
Stral’e sind vorhanden, lediglich auf der Ostseite sind Parkstreifen und Gehweg, die im

Norden bereits begonnen wurden, weiterzufihren.

Auf dem Grundstiick sind die Erschliefungsflachen westlich der Hallen angeordnet. Hier be-
finden sich auch die Verladeeinrichtungen und das Biirogebaude sowie die Besucher- und
Personalparkplatze. Die Umfahrt um das Lagergebaude wird lediglich fir Feuerwehr und

Rettungswege bendtigt und ist somit nicht sténdig in Gebrauch.

Ver- und Entsorgung

Die geplanten Gewerbeflachen kénnen an die in den angrenzenden Strallen liegenden Ver-

und Entsorgungsleitungen angeschlossen werden.

Das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser wird, soweit der

Untergrund dies zulasst, versickert.

2

R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn, Ingenieurblro fur Verkehrsplanung, Darmstadt: Gemeinde Fulgdnheim Verkehrs-

anbindung ,In der Pferdsgewanne II*,September 2010

]
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Elektrizitat

Die Elektroversorgung des Betriebes kann Uber einen Anschluss an das bestehende Ver-

sorgungsnetz in der Industriestraf3e erfolgen.
Gas

Die Versorgung des Betriebes mit Gas kann Uber die in der Industriestralle liegenden Gas-

versorgungsleitung erfolgen.
Wasser

Die Versorgung des Betriebes mit Trinkwasser kann Uber die in der Industriestrale vor-

handene Versorgungsleitung gesichert werden.
Schmutzwasser

Das betrieblich anfallenden Abwasservolumen ist betriebsbedingt relativ gering und kann
Uber den, in der Industriestrale vorhandenen, Abwasserwasserkanal abgeleitet werden.

Niederschlagswasser

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers wird ein Konzept erarbeitet und mit der zu-
stdndigen Behorde abgestimmt. Die Eckpunkte des Entwasserungskonzeptes sehen

folgendes vor:

Das anfallende Niederschlagswasser auf den 6ffentlichen StralRenflachen soll in die oOrtliche

Kanalisation in der Industriestralie eingeleitet werden.

Fir das anfallende Niederschlagswasser auf dem Gewerbegrundstiick hat der Bauherr
Sicherungsmafinahmen fir eine ordnungsgemafle und schadlose Beseitigung in der Form
zu ergreifen, dass die auch bei aulergewohnlichen Starkregen oder sonstigen extremen
Witterungsbedingungen zu besorgenden Schadensereignisse verhltet oder unschadlich

gemacht werden.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick ist aufgrund der hohen
Grundwasserstéande nicht mdglich. Es ist im Rahmen der geplanten RenaturierungsmafR-
nahmen am Neugraben jedoch maéglich, Flachen fir eine verzogerte Einleitung — vorbehalt-
lich der wasserrechtlichen Genehmigung — zu schaffen und so das anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser zu beseitigen. Das anfallende Oberflachenwasser aus den
befestigten Hofflachen soll mit entsprechenden Einrichtungen zur Schmutzbeseitigung eben-

falls eingeleitet werden.
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5.1

Die MaRRnahmenflache M1 dient zur Unterbringung einer Entwasserungsmulde Uber die das
anfallende Niederschlagswasser des Baugrundstiickes verzogert in den Vorfluter, ,Neu-

graben® abgeleitet wird.

Immissionen / Bodenverunreinigungen

Immissionen

Der geplante Betrieb emittiert ausschlieRlich Larm aufgrund von An- und Abfahrten der LKW
und der Beladevorgange. Es sind ausschlieRlich Fahrten tagslber geplant. Nachtbetrieb
findet nicht statt.

Zur Einschatzung der Immissionsbelastungen wird der Abstandserlass des Landes Rhein-

land Pfalz herangezogen.

Speditionsbetriebe aller Art sowie Betriebe zum Umschlag groRerer Giitermengen werden
im Abstandserlass Rheinland-Pfalz® unter Nr 148 in die Abstandsklasse V eingestuft. Fur
diese Betriebe ist der Abstand von 300 m zu einem ,Reinen Wohngebiet“ angegeben. Dabei
darf, laut Abstandserlass, bei ,Allgemeinen oder Besonderen Wohngebieten® der Abstand
um eine Klasse verringert werden. Das ist im vorliegenden Fall relevant. Daher ist hier ein

Abstand von 200 m zu den nachstgelegenen ,Allgemeinen Wohngebieten® zuldssig.

Da die nachstgelegenen Wohngebiete einen Abstand von 280 m haben, wird der nach Ab-

standserlass geforderte Mindestabstand eingehalten.

Die umgeschlagenen Gultermengen und das damit verbundene Verkehrsaufkommen des
Vorhabens sind im Vergleich zu einem ,Regelbetrieb® wie er dem Abstandserlass zugrunde
liegt als relativ gering einzustufen. Auch die Beschrankung des Betriebes auf den Tagzeit-
raum wirkt sich gunstig auf die Larmbelastungen aus. Tendenziell ist daher mit vergleichs-
weise geringeren Immissionsbelastungen gegenuber einem ,Regelbetrieb® zu rechnen. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz an den nachst-

gelegenen Wohnbauflachen gewahrleistet ist.

Sollten sich betriebsbedingt gegeniiber der heutigen Planung Anderungen am Verkehrsauf-
kommen oder Ausweitung der Betriebszeiten notwendig werden, so sind die Auswirkungen
hinsichtlich des Immissionsschutzes zu priifen. Im Durchfiihrungsvertrag wird daher verein-
bart, dass bei Anderung des Betriebes die Auswirkungen auf den Immissionsschutz zu
prifen und ggf. Schutzmallnahmen zu ergreifen sind, um einen ausreichenden Immissions-

schutz zu gewahrleisten.

® GStB Rheinland-Pfalz, Immissionsschutz in der Bauleitplanung, Abstandserlass, GStB-Nachrichten Nr. 171 v. 14.08.1992

]
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5.2

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse tber die friiheren und vorhandenen Nutzungen im
Gebiet besteht kein Altlastenverdacht. Da die Flachen bisher natirlich, bzw. ackerbaulich

genutzt wurden, ist davon auszugehen, dass keine Kontaminierung besteht.

Sollte sich dennoch im Zusammenhang mit TiefbaumalRnahmen eine Kontamination zeigen,
sind entsprechende Malinahmen in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden vorzu-

nehmen.

Hochwasserschutz
Das Gebiet ist als Uberschwemmungsgebiet nach § 88 Abs. 2 Nr. 3 LWG festgesetzt.

In der Hochwassergefahrenkarte des Landes Rheinland-Pfalz ist das Gebiet mit geringer bis
mittlerer Gefahrdung eingestuft. Die Wassertiefe wird bei einem 100-jahrlichen Hochwasser

mit bis zu 80 cm angegeben.

Fur den angrenzenden Neugraben wird z. Zt. ein Renaturierungskonzept erarbeitet. Dazu
sind groRere Flachen Ostlich des Grabens fir Renaturierungsmaflnahmen vorgesehen.
Malnahmen dieser Planung konnen fir den wasserwirtschaftlichen Ausgleich fir die

Gewerbegebietserweiterung herangezogen werden.

Es wurde ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung fiir das Vorhaben nach § 78 (2) WHG,
(ausnahmsweise Ausweisung von Baugebieten) an die SGD Siid, gestellt. Die Antragsunter-
lagen wurden vom Planungsbiro der durchzufiihrenden Renaturierung des Neugrabens er-

stellt. Dabei wurden die geforderten Ausnahmetatbestéande dargelegt und aufgezeigt, dass:

e keine anderen Madoglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kénnen und das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes
Baugebiet angrenzt. Da in der Verbandsgemeinde keine vergleichbaren Flachen, in
Bezug auf Grofle, Anbindung, Flachenverfligbarkeit und umgebende Flachennutzung,
vorhanden sind oder entwickelt werden kdnnten, bestehen keine anderen Mdglichkeiten
den vorgesehen Logistikbetrieb an anderer Stelle anzusiedeln. 4

e kein Gefahrdungspotenzial durch den Betrieb entsteht,

e der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden, sowie die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von ver-
lorenen gehenden Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird.
Die in Gemeindebesitz befindlichen Flachen werden im Rahmen der Renaturierung des
Neugrabens als Riickhalteraum fiir den Verlust an Retentionsflache umgestaltet.

* Die Flachenuntersuchung dazu wird vom Verfasser, Stadtplanung+Architektur Fischer, durchgefuhrt, die restlichen Punkte

wurden vom Planungsbiro der durchzufiihrenden Renaturierung des Neugrabens erstellt.

(-
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e der Betrieb baulich so ausgestaltet wird, dass bei dem Bemessungshochwasser, das
der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schéaden zu erwarten sind.

Ausgleich der Wasserfiihrung

Im externen Geltungsbereich Il sind die Flachen fiir den benétigten Ausgleich der Wasser-
fihrung des gesamten Gewerbegebietes festgesetzt. Durch die zukinftige Bebauung des
Gewerbegebietes (Versiegelung) gelangen zukinftig groBere Wassermengen in den Neu-
graben. Die Berechnung der bendtigten Volumina und der entsprechenden Flachen sind der
Machbarkeitsstudie® zur Renaturierung des Neugrabens zwischen Ortslage und A650 zu
entnehmen. Durch die langfristig geplante Gewerbegebietserweiterung entsteht ein
Retentionsraumverlust bei einem HQ100 von rd. 18.337 m? zusatzlich muss fir 20-jahrliche

Niederschlagsereignisse ein zusatzliches Volumen von 1028 m?* hergestellt werden.

Insgesamt wird dazu eine Flache von ca. 33.000 m? fir den Ausgleich der Wasserfiihrung
bendétigt. Davon wird kurzfristig fur die Flache der Fa. FrigoTrans ca. die Halfte der Flache
bendtigt. Aufgrund von technischen Gegebenheiten sollte die gesamte bendtigte Flache,

zeitnah, mit Beginn der Auffillung und Versiegelung des Grundstiickes hergestellt werden.

Da das Volumen zeitnah hergestellt werden muss, sind die kommunalen, derzeit landwirt-
«6

schaftlich genutzten Flachen sudlich der A650 geeignet.
Ausnahmegenehmigung

Die Genehmigung auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gemall § 78 Abs. 3 WHG
vom 21.09.2010, Az.: 64/66-11/1B, wurde erteilt. Die Ausnahmegenehmigung von den Fest-
setzungen des Uberschwemmungsgebietes FloRbach und Nebengewésser zur Erweiterung

des Gewerbegebietes ,In der Pferdsgewanne II* enthalt Auflagen die einzuhalten sind.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Grabungsschutzgebiete oder Kulturdenkmale be-

kannt.

8 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Verbandsgemeinde Maxdorf, Renaturierung des Neugrabens zwischen Ortslage und
AB50, Machbarkeitsstudie, Juli 2010

6 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Verbandsgemeinde Maxdorf, Renaturierung des Neugrabens zwischen Ortslage und
AB50, Machbarkeitsstudie, Juli 2010

.
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8.1

Umweltbelange

Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Da die festzusetzende Grundflache
20.000 m? nicht Uberschreitet, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gem. § 13 a Abs. 2 Nr.
4 BauGB nicht erforderlich.

Dennoch sind die Umweltbelange in der Planung zu berlcksichtigen. Im Folgenden werden

die Umweltschutzgiter beschrieben und die Auswirkungen der Planung dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet wird derzeit, mit Ausnahme des Anteiles der Industriestralle, vorwiegend
landwirtschaftlich genutzt. Diese landwirtschaftliche Flache schlief3t sich im Stden bis zur
vorhandenen Bebauung an. Ostlich des Plangebietes schlieRt sich ein Wirtschaftsweg mit
dem teilbegriinten Neugraben an. Nordlich und westlich befinden sich vorhandene

Gewerbebauflachen.

Boden

Das Plangebiet liegt in den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen der LoRplatten der
Frankenthaler Terrasse. Nahezu die gesamte Flache wird z. Zt. intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Die Grundbelastung der Béden besteht vor allem durch den Nitrateintrag der land-
wirtschaftlichen Nutzung. Der Verlust an offener Bodenflache lasst sich anlagenbedingt nicht
ausgleichen. Im Rahmen des Bauvorhabens ist die Flachenversiegelung auf ein Mindest-

malfd zu begrenzen.

Wasser
Das Plangebiet liegt in dem Hochwasserretentionsraum des Neugrabens. Der Ausgleich fir
den Verlust an Retentionsvolumen wird im Rahmen der Renaturierung des Neugrabens ge-

sichert.

Zur Beseitigung des nicht verschmutzten Oberflachenwassers ist im Rahmen der Bauaus-
fihrung ein Entwasserungskonzept auszuarbeiten. Das Konzept sieht vor, dass das Ober-
flachenwasser auf dem Grundstiick oder 6stlich daran angrenzend’, gesammelt und nur

verzdgert in den Neugraben abgeleitet wird.

Klima/ Luftqualitat

Das Klima ist groRraumig als gemaRigt zu bezeichnen mit Hauptwinden aus westlicher

7 Auf Flachen die von der Gemeinde erworben werden kénnen und im Rahmen der Renaturierung mit in das Gesamt-
renaturierungskonzept miteinbezogen werden.

(-
=
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Richtung, mittlere Jahresniederschldge von ca. 700 mm und einer mittleren Jahres-

temperatur von ca. 9 Grad Celsius.

Das Plangebiet liegt im Windschatten der vorhandenen Gewerbeflachen im Norden und
Westen. Nach Osten schlieRen sich offene landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Durch die
anlagenbedingte groflflachige Versiegelung erhoht sich die Strahlungsrate. Dieser Konflikt
ist durch begleitende Begriinungsmaflnahmen nur zum Teil auszugleichen, bzw. zu

minimieren.

Arten und Biotopschutz

Vegetation
Als dominierender Biotoptyp besteht das Plangebiet aus intensiv genutztem Ackerland.
Durch die stdndig wechselnde Pflanzenkultur sind keine schitzenswerte Vegetations-

strukturen vorhanden.

Tierwelt
Eine gesonderte Erhebung tber die Tierwelt im Plangebiet besteht nicht. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass das Ackerland, je nach Fruchtfolge, eine Lebensstatte fir Kleinlebe-

wesen, Vogel und jagdbares Niederwild ist.

Der Konflikt durch die Umwandlung des Ackerlandes zu Gewerbeflachen lasst sich wie in

Abschnitt, ,Klima“, beschrieben nur zum Teil ausgleichen bzw. minimieren.

Die sich ostlich anschlieRende Renaturierungsflache des Neugrabens wird den Lebensraum
fur die Tierwelt nachhaltig aufwerten und verbessern.

Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftsbild wird gepragt durch die gewerblich gepragte Bebauung im
Norden und Siden. Nach Osten schlieRen sich offene intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen an. Die vorgesehene Bebauung schlieft unmittelbar an die vorhandene Be-
bauung an. Aus diesem Grund besteht kein unmittelbarer Konflikt mit dem Landschaftsbild
innerhalb der Bebauung des Gewerbegebietes. Eine Beeintrachtigung des Landschafts-

bildes ergibt sich aufgrund der Baukubatur der geplanten Halle.

Schutzgiter und geschiitzte Objekte

Ubergeordnete Schutzgebiete und geschiitzte Objekte innerhalb des Plangebietes bestehen

nicht.

(-
=
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8.2

Landschaftsplanerische Konfliktbewaltigung

Folgende umweltrelevanten Konfliktfelder werden aufgeworfen:

e Boden
e Wasser
¢ Landschaftsbild

Die umweltrelevanten Konfliktfelder werden wie folgt beriicksichtigt:

Aufgrund der geplanten Nutzung findet eine Bodenversiegelung im Rahmen des fest-
gesetzten Males statt. Dadurch gehen die natiirlichen Bodenfunktionen in Teilen verloren.
In den Randbereichen bleiben sie insgesamt erhalten. Der Verlust an naturlichen Boden-
funktionen lasst sich nicht ausgleichen. Daher ist die Versiegelung auf dem Grundstiick auf
ein Mindestmal} zu begrenzen, die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke gartnerisch an-
zulegen und Baumpflanzungen auf dem Grundstick und in dem angrenzenden Re-

naturierungsbereich des Neugrabens vorzunehmen.

Aufgrund der zusatzlichen Bodenversiegelung kommt es zu einem Verlust an Retentions-
volumen im Uberschwemmungsgebiet. Zur Kompensation dieses Verlustes werden Mal3-
nahmen zum wasserwirtschaftlichen Ausgleich zwingend erforderlich. Zur Umsetzung des

Vorhabens muss zeitgleich ein Ausgleich von Retentionsvolumen geschaffen werden.

Dieser wasserwirtschaftliche Ausgleich ist im Bebauungsplan als Geltungsbereich Il dar-
gestellt und als MaRnahmenflache M2 fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Zum wasserwirtschaftlichen Ausgleich der
Wasserfihrung stehen gemeindeeigene Flachen zur Verfiigung. Gleichzeitig sind diese
Flachen eingebunden in die RenaturierungsmalBnahmen des Neugrabens. Zusatzliche
Regelungen werden dazu im Durchfihrungsvertrag, der zwischen dem Vorhabentrager und

der Ortsgemeinde geschlossen wird, getroffen.

Mit der Umsetzung der wasserwirtschaftlichen Malinahmen findet gleichzeitig eine Oko-
logische Aufwertung von Natur und Landschaft auf diesen neu zu schaffenden Retentions-
flachen statt. Damit kann der Eingriff in die landwirtschaftliche Flache kompensiert werden.
Uber den Durchfiihrungsvertrag und die zeitgleiche Umsetzung des Retentionsausgleichs

sind die 6kologischen AusgleichsmalRnahmen gesichert.

Zur Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild ist eine Griinkulisse durch Baum-
und Strauchpflanzungen herzustellen. Diese Eingriinung auf der Ostseite der Halle ist als
MaRnahmenflache M1, als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flachen Uberlagern sich mit dem Bereich der Re-
naturierungsmafinahmen des Neugrabens. Die Pflanzungen sollen mit dem landes-

(-
=
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pflegerischen Beitrag zur Renaturierung abgestimmt werden. Zuséatzlich sind die Baum- und

Strauchpflanzungen tber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die MaRnahmenflache M1 dient gleichzeitig zur Niederschlagswasserbeseitigung des
Gewerbegrundstiickes. Die dazu notwendige Mulde wird im Bereich des ehemaligen Bach-
laufes des Neugrabens angelegt. Die Malnahme kann erst mit Umsetzung der Re-
naturierung des Neugrabens durchgefiihrt werden und wird im Durchfiihrungsvertrag zusatz-
lich festgelegt. Um eine naturnahe Gestaltung der Mulde zu erreichen wird festgesetzt, dass
die Muldenflache als Wiese ausgebildet wird. Die Aussaat soll standortgerecht, fir wechsel-

feuchte Arten, angelegt werden.
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9

9.1

9.11

Begriindung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Abbildung 4: vorhabenbezogener Bebauungsplan - Planzeichnung, Quelle: eigene Darstellung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in gemafy Baunutzungsverordnung als Gewerbegebiet

festgesetzt. Entsprechend dem geplanten Vorhaben werden die zuldassigen Nutzungen auf
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einen Logistikbetrieb beschrankt. Auf eine weitere Einschrankung auf den Betreiber oder
den heutigen Auftraggeber (medizinische Grofl3gerate) wird jedoch verzichtet um Spielrdume

fur kiinftige Entwicklungen des Logistikbetriebes zu haben.

Demnach ist im Plangebiet ein Logistikbetrieb mit allen dazu notwendigen Anlagen, wie
Lagerhallen, Anlieferung, Rampen und Treppen, Stellplatze sowie Biro- und Sozialraume

zulassig.

Ausnahmsweise sind auch i. S. des § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO, Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, zulassig. Damit soll bei
diesem Vorhaben im Bedarfsfall die Moglichkeit geschaffen werden, entsprechend den
Regelungen in Gewerbegebieten, hier Wohnungen fir betriebswichtige Personen zulassen

zu konnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache GRZ, den zulassigen Gebaudehdhen und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosses

ausreichend bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der GRZ von 0,68 orientiert sich an der erforderlichen Grundflache des ge-
planten Vorhabens. Diese Festsetzung liegt unter der gemaR § 17 BauNVO fir Gewerbe-
gebiete hochstzulassigen Grundflachenzahl von 0,8. Damit wird die Nutzung des Grund-
stiicks auf das betrieblich notwendige Mal beschrankt und der Freiflachenanteil gesichert.

Durch Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen kann die Grundflache jedoch gemal § 19 Abs.
4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, sodass 80 % der Grundstiicks-

flache baulich genutzt werden kénnen.

Maximale Hohen

Die Gebaudehodhen sind mit max. 10,5 m als Wandhéhe und 12,5 m max. Gebaudehohe
festgesetzt. Diese Hohen sind ausreichend fir die vorgesehenen Lagerhallen und es ver-
bleibt ein ausreichender Spielraum fiir die architektonische Ausgestaltung. Die zulassige
Hohenentwicklung der Gebaude orientiert sich damit an der umgebenden Bebauung und

den dort geltenden Bestimmungen in den Bebauungsplénen.

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal erfolgt zur Klar-
stellung, dass die vorgesehenen Hallen nicht grof¥flachig in mehrere Ebenen unterteilt
werden, sondern die Gebaude nur ein Vollgeschoss im Sinne der LBauO haben. Auf eine

gesonderte Festsetzung des mehrgeschossig geplanten Burotraktes kann verzichtet werden,

(-
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da die Grundflache nur rd. 2 % der Gebaudegrundflachen, d. h. weniger als 2/3 der Grund-

flache des Erdgeschosses, umfasst und somit kein Vollgeschoss gemaf LBauO darstellt.

9.1.3 Bauweise

Im Gebiet gilt die abweichende Bauweise, um den Anforderungen an die Gewerbebauten
nach groReren zusammenhangenden Gebauden Rechnung tragen zu kénnen. Hinsichtlich
des Grenzabstandes gelten dabei die Bestimmungen fir die offene Bauweise, es werden

jedoch auf den Baugrundstiicken Gebaudelangen gréRer als 50 m zugelassen.

9.1.4 Flachen fiir Stellplatze

9.2

Fir die vorgesehenen erforderlichen PKW-Stellplatze werden die Flachen, die auerhalb der

Baufenster liegen, festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

Das Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist die Sicherung der Mindestbegriinung des

Gebietes durch verschiedene MafRnahmen.

Dazu ist festgesetzt, dass die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstlicke gartnerisch

anzulegen sind.

Zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des Gebietes sind in der Industriestralle

Baumpflanzungen vorzunehmen.

Durch die Baumpflanzungen auf den Pkw-Stellplatzflachen und auf den nicht Uberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke wird eine gestalterische Aufwertung und interne
Gliederung der Flachen erreicht. Zugleich wirken sich die Baumpflanzungen im Gebiet

positiv auf das Kleinklima aus.

Um eine Eingrinung des Hallenkorpers zu erreichen und die Mallnahme besser in das
Landschaftsbild einzupassen, sind vor der Sud- und Ostfassade Baumpflanzungen vorzu-
nehmen. Auf dem Grundstiick ist dazu an der Siidgrenze ein 5 m breiter Streifen zum An-

pflanzen von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der Halle festgesetzt.

Auf diesen Flachen ist das Pflanzen von Baumen erster Ordnung und Strauchern laut

Pflanzliste vorgesehen.

Die o6stliche Randeingriinung liegt aulerhalb des Grundstiickes und ist in die Re-
naturierungsplanung des Neugrabens zu integrieren. Die erforderliche Flache ist mit in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und durch baurechtliche Fest-
setzungen gesichert. Die Flache wird als MaRnahmenflache M1 fiir Natur- und Landschaft

festgesetzt. Mehrere MalRnahmen sind auf dieser Flache vorgesehen.

(-
=
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9.3

9.4

An der Ostgrenze des Gewerbegrundstiickes werden Baumpflanzungen in Saulenform die
massive Front der Halle kulissenartig eingriinen. AnschlieRend, Richtung Osten, werden
Baumpflanzungen den vorhandenen Baumbestand erganzen und einen Ubergang zum
offener gestalteten Renaturierungsbereich bilden. Die Art der Bepflanzung ist mit der Re-

naturierungsplanung des Neugrabens abzustimmen.

Gleichzeitig dient die MaRnahmenflache M1 zur Unterbringung einer Entwasserungsmulde
Uber die das anfallende Niederschlagswasser verzogert in den Vorfluter, ,Neugraben® ab-

geleitet wird. Die Mulde soll naturnah gestaltet und als Wiesenflache angelegt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Déacher
Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung wurden zur Anpassung an die um-
gebende Bebauung getroffen und ist mit den architektonischen Anforderungen an die

Logistikhallen abgestimmt.

Einfriedungen
Zu Einsehbarkeit des Grundstlickes und zur Anpassung an die umgebenden Grundstlicke

wird festgesetzt, dass nur offene Einfriedungen zulassig sind. Das bedeutet, dass keine ge-

schlossenen Wande zur Einfriedung errichtet werden drfen.

Zur Strallenseite wird die Hohe begrenzt, um ein einheitliches StralRenbild zu erhalten. Die
tbrigen Einfriedungen dirfen ohne Hohenbegrenzung nach den Regelungen der Landes-

bauordnung LBauO errichtet werden.

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

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen. Damit
wird sichergestellt, dass bei einer Bebauung das gesamte Grundstlick einer vertraglichen
Nutzung zugefiihrt wird. Auflerdem wird damit dem Ziel der Minimierung der Bodenver-
siegelung Rechnung getragen. Diesen Zielen dient auch die Uberstellung der privaten Stell-

platze mit Baumen.

Hinweise

Uberschwemmungsgebiet und Grundwasserstinde
Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet mit mittlerem Gefahrdungsbereich laut Ge-

fahrenkarte Hochwasser, werden Hinweise zur Héhenlage der Gebaude gegeben.

Die hohen Grundwasserstande erfordern besondere Bauausfiihrungen, insbesondere bei

einer moglichen Unterkellerung.

(-
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Bepflanzung der 6stlichen Randeingriinung (MaBnahmenflache M1)

Der Hinweis zur 6stlichen Randeingriinung wird vor dem Hintergrund gemacht, dass sich
diese MaRnahmenflache mit der Renaturierungsplanung des Neugrabens Uberlagert.
Folglich sollte im Hinblick auf die vorzunehmenden Pflanzungen und Begriinungen eine Ab-
stimmung mit der Landschaftsplanung im Rahmen der Renaturierung zu suchen. Weiterhin
sollten Details im Rahmen der Ausfihrung mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt

werden.

Fachbeitrag zur Umsetzung der Griinordnungsplanung
Ein grinordnerischen Gestaltungsplan als Grundlage zur Anlage der Grinflachen auf dem
Grundstiick und fir den 6stlich angrenzenden Grunstreifen ist zur Abstimmung mit den Ge-

nehmigungsbehd&rden zu empfehlen.

10 Bodenordnung

Es werden bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

1 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss wurde gefasst am 30.06.2010

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht 09.07.2010
am

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand statt vom 19.07.2010 — 20.08.2010
(einschlieRlich)

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange erfolgte mit An- | 02.07.2010 (mit Frist von
schreiben vom einem Monat)

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand statt vom 04.10.2010 — 18.10.2010
(einschlieBlich)

Die erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte | 16.09.2010 (mit Frist von

mit Anschreiben vom zwei Wochen)
Die Beschlussfassung als Satzung erfolgte am 15.12.2010
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