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1. Allgemeines
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich noérdlich der Ortslage FuRRgénheim im
Industriegebiet zwischen Ful3gonheim und dem ndérdlich gelegenen Maxdorf
und umfasst eine Flache von ca. 2,77 ha. Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Siden: durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 1131/19 und
1131/20 sowie einen Teil der ndrdlichen Grenze des Flurstlicks
1131/14

Im Osten: durch einen Teil der westlichen Flurstiicksgrenze der

Industriestral3e (Flurstiick 1130/2)

Im Westen:  durch jeweils einen Teil der Ostlichen Grenzen der Flurstiicke
1131/14 und 1170

Im Norden:  durch die sidliche Grenze des Bebauungsplans ,Anderung und
Erweiterung | zum Bebauungsplan Gewerbegebiet In der
Pferdsgewanne*

Lage des Plangebietes
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1.2.

Das Plangebiet umfasst jeweils einen Teil der Flursticke 1131/23 und
1131/24.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschliel3end aus der Planzeichnung gemaf 8§ 9 Abs.
7 BauGB.

Der Bebauungsplan ,Industriegelande Gewanne ,Auf der Viehweide“ - 3.
Anderung® ersetzt in seinem Geltungsbereich die Bebauungsplane 2.
Anderungs- und Erweiterungsplan Industriegelande, Gewanne: ,Auf der
Viehweide* und “Anderung 1 zum 2. Anderungs- und Erweiterungsplan
Industriegelande*.

Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet grenzt im Norden, Suden und Osten an eine weitere
gewerblich genutzte Flachen an. Im Westen grenzt das Plangebiet an einen
Radweg sowie die Bahnstrecke der Rhein-Haardt-Bahn an. Zwischen Radweg
und Bahnlinie verlauft der Schwanengraben, ein naturfernes Gewasser mit
trapezférmigem Querschnitt und steilen Béschungen. Jenseits der Bahnlinie
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die L 454
FuRgonheim - Maxdorf. Im Siudwesten des Plangebietes schlie3t nahezu
nahtlos die Wohnbebauung der Ortslage FuRgdnheim an das Plangebiet an.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die nordlich angrenzende Spedition hat sudlich angrenzend an ihr
bestehendes Betriebsgelande eine Flache von ca. 35.000 m2 erworben. Die
Flache wird bereits gewerblich genutzt und soll in das bestehende
Betriebsgeldnde der Spedition integriert werden. Dazu sollen die bestehenden
Gebaude - bis auf eine weiter zu verwendende Halle - abgerissen werden.
Neben einer neuen Halle sollen vor allem Lagerflachen fiir Container errichtet
werden.

Planungsrechtlich liegen wesentliche Teile der erworbenen Flachen im
Bereich des Bebauungsplanes ,2. Anderungs- und Erweiterungsplan
Industriegelande, Gewanne: ,Auf der Viehweide" aus dem Jahr 1966. Dieser
Bebauungsplan trifft aus heutiger Sicht unzureichende Festsetzungen zu
wesentlichen stadtebaulichen Regelungsbereichen und bildet keine geeignete
Grundlage fur die Beurteilung der Zul&ssigkeit von Vorhaben in seinem
Geltungsbereich.

Um eine eindeutige Grundlage fir die Beurteilung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet zu schaffen, wird es erforderlich,
den Bebauungsplan den heutigen Regelungsanforderungen anzupassen.

Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Neuordnung einer bereits baulich
genutzten Flache im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Der
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5.2.

Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erflllt, da

o die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht
begriindet, da die Flache bereits als Industriegebiet zu bewerten ist und
keine Nutzungen, die mdglicherweise einer UVP-Pflicht unterliegen,
neu zugelassen werden

o keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die Durchfihrung einer friihzeitigen Beteiligung
verzichtet.

Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz als
Siedlungsgebiet Gewerbe- und Industrie im Bestand dargestellt.

Gemald Ziel 4.2.1.4 des Regionalen Raumordnungsplans ist den
Eigenentwicklungsmdglichkeiten der ansassigen Gewerbebetriebe im
Rahmen der Ortsentwicklung und Bauleitplanung Rechnung zu tragen.

Im Entwurf des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet
als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der VG Maxdorf aus dem Jahr 2001 stellt
das Plangebiet als gewerbliche Bauflache im Bestand dar. Zusatzlich ist die
Flache als Siedlungsbereich, fur den eine ,Durchgrinung besonders
erforderlich” ist, dargestellt. Die Festsetzung eines Industriegebietes kann
damit als gewerbliche Bauflache aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Schutzgebiete
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Im Plangebiet bestehen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Wasserrechtliche Schutzgebiete
Gewasserrandbereich

Ein Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Gewasserrandstreifens
des westlich angrenzenden  Schwanengrabens gemdlR § 76
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Landeswassergesetz (LWG). § 76 LWG besagt, dass die Errichtung oder
wesentliche Veranderung von Anlagen in und an oberirdischen Gewassern
der Genehmigung bedarf. Anlagen an Gewassern sind solche, die weniger als
40 m von der Uferlinie eines Gewassers erster oder zweiter Ordnung oder
weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers dritter Ordnung entfernt
sind. Da der Schwanengraben ein Gewasser dritter Ordnung darstellt, ist der
Abstandsbereich von 10 m zur Uferlinie mal3gebend.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Rechtsverordnung vom
26.01.2004 ausgewiesenen gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet gemal 8
88 Abs. 2 Nr. 3 Landeswassergesetz.

Legende

geselzliche Uberschwemmungsgeblele (Fidchen)
G2 testetmni roch’ 28 Abs 1
] teniotund mech B8 Al 7
7] temtebwrd pec il &8 Abs. I N 3
geplam nach § B2.Aby. |
poplant pach § BRLAbs 2 Nr 3
WO Bt oo b i )
Gewissernelz 1. Ordnung
N
Gewdsserflachen

i . P VRN TN
Gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Quelle: Geoportal Wasser, aufgerufen
unter: www.geoexplorer-wasser.rlp.de

GemaR 84 der Rechtsverordnung ist im Uberschwemmungsgebiet die
Errichtung und Erweiterung von baulichen Anlagen nach den 88 30, 34 und 35
des Baugesetzbuches verboten. Die fir das Gewasser zustandige
Wasserbehorde kann unter den erforderlichen Bedingungen und Auflagen von
den Verboten des Satz 1 Ausnahmen zulassen, wenn in Einzelfall das
Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und
der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich
ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert,
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3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird oder

wenn nachteilige Auswirkungen durch Auflagen der Bedingungen
ausgeglichen werden kénnen.

In Uberschwemmungsgebieten diirfen durch Bebauungspldne keine neuen
Baugebiete ausgewiesen werden; ausgenommen sind Bauleitplane fur Hafen
und Werften.

Eine Uberarbeitung der Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes findet
aktuell statt. Fachtechnisch wurde dabei festgestellt, dass das Planungsgebiet
bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis nicht tberflutet sein wird. Es ist
allerdings mit Druckwasser zu rechnen.

Hochwasser-Gefahrenkarle
HQ 100
Izenach (40)

Ubsefiutungefiichen Mslen

D cmidre Setwiche
Oruckwasssrbessicha Malen

T -..— .-
=

.\

8 2 R

: 1 :
M R
1AL, LT L)

Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Isenach fur den Bereich des Planungsgebietes

Seitens der Oberen Wasserbehorde ist eine Uberarbeitung der
Rechtsverordnung beabsichtigt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das
hierftr erforderliche Verfahren nicht vor Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens abgeschlossen sein wird. Somit ist das
Planvorhaben auf Grundlage der gultigen Rechtsverordnung zu beurteilen:

o Es wird kein neuer Bebauungsplan aufgestellt. Vielmehr wird nur ein
bestehender Bebauungsplan geéandert.

o Es kommt zu keinem Verlust an Rickhalteraum, da das Planungsgebiet
bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis nicht tberflutet wird

o Dementsprechend werden weder der Wasserstand noch der Abfluss
von Hochwasser nachteilig verandert

o Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt.
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Eine hochwasserangepasste Bauweise ist angesichts der gegebenen
Druckwasserproblematik zu empfehlen.

Die Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten der
bestehenden Rechtsverordnung sind somit auf Grundlage der neueren
Erkenntnisse der Wasserbehdrden zu den Uberflutungsflachen bei
einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis gegeben.

Die Lage innerhalb eines durch Rechtsverordnung geschutzten
Uberschwemmungsgebietes steht der Planung daher nicht entgegen.

6. Urspringliches Baurecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,2. Anderung-
und Erweiterungsplan Industriegelande, Gewanne ,Auf der Viehweide* aus
dem Jahr 1966, nachtréglich ausgefertigt und bekanntgemacht im Mai 1997.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Gewerbebetriebe, Werks-
und Lagerhallen, Garagen, Lagerplatze und deren untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen sowie ein zweigeschossiges Wohnhaus mit
vier Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, ein
dreigeschossiges Birohaus, ein Wohnhaus mit Nebengeb&uden fir den
Betriebsleiter und ein Unterkunftsgebaude fir Gastarbeiter zulassig.

Ein Gebietstyp gemafd Baunutzungsverordnung wird im Bebauungsplan nicht
ausdrucklich festgesetzt. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
und der Bezeichnung als ,Industriegelande” ist das Plangebiet jedoch als
Industriegebiet im Sinne des 8§ 9 BauNVO zu werten. Das Mal3 der baulichen
Nutzung ist mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt.

Die redaktionelle Ausformung und Festsetzungstiefe des Bebauungsplans
entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen an einen Bebauungsplan
zur Regelung der planungsrechtlichen Zulassigkeit, insbesondere, da kein
Gebietstyp  festgesetzt wurde und anstelle von Uberbaubaren
Grundstiicksflachen konkrete Gebaudegrundrisse dargestellt sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch den Bebauungsplan
,Anderung / Erganzung von Bebauungsplanen zum Ausschluss von
Vergnugungsstatten im Bereich des Gewerbegebietes Ful3génheim* aus dem
Jahr 2004 Uberlagert. Der Inhalt des Bebauungsplans beschrankt sich auf den
Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnugungsstéatten im Plangebiet. Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zuléssig.

Soweit die Regelungsdichte des Ursprungsbebauungsplans aus dem Jahr
1966 und des (Uberlagernden Bebauungsplans ,Anderung 1 zum 2.
Anderungs- und Erweiterungsplan Industriegelande” zur Art der baulichen
Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen fir eine Qualifizierung
des Bebauungsplanes gemald 8§ 30 Abs. 1 nicht ausreichend sei sollte, ist
gemal’ 8§ 30 Abs. 3 BauGB auf die Gebietspradgung und das Einfligungsgebot
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

gemal’ 8§ 34 BauGB zurtick zu greifen. Aufgrund der bestehenden Nutzungen
im Plangebiet ist die Flache auch in diesem Fall als Industriegebiet (GI) zu
bewerten; Einschrankungen hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen ergeben sich nicht.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um das Betriebsgelande
der Fa. RIAL Leichtmetallfelgen GmbH, sowie zum geringeren Teil um das
Firmengelande der Spedition Bulkhaul. Das Plangebiet zeigt sich als intensiv
gewerblich genutzte Flache die mit mehreren Gewerbehallen sowie einem
BlUrogebaude bebaut ist. Die nicht Uberbauten Grundstiicksbereiche werden
als Lagerflachen, Stellplatze oder Zufahrten genutzt. Das Plangebiet ist
nahezu vollstandig versiegelt.

Vorhandene Erschlielung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die 0&stlich angrenzende Industriestraf3e voll
erschlossen.

Am sudwestlichen Plangebietsrand befindet sich eine Druckminderungsstation
der Pfalzgas.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine intensiv gewerblich genutzte und
nahezu vollstédndig versiegelte Flache, die praktisch keinen Lebensraum fir
wild lebende Tiere oder Pflanzen bietet. Lediglich im Bereich zwischen zwei
Hallen befindet sich eine mit Strduchern und Grasern bewachsene
weitgehend ungepflegte Ruderalflache. Aufgrund der geringen Grof3e der
Flache, der Insellage innerhalb der gewerblichen Nutzung und der
andauernden Stérungen durch die umgebenden Gewerbebetriebe ist die
Lebensraumqualitdt der Flache fur heimische Tierarten als gering zu
bewerten.

Der westlich des Planungsgebietes befindliche Schwanengraben liegt
eingeengt zwischen einem Geh- und Radweg und der Bahntrasse der Rhein-
Haardt-Bahn. Ausuferungsmoglichkeiten fir den Graben bestehen nicht.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden.

Bodenschutz

Das Ingenieurburo Fader Umweltanalytik hat basierend auf dem Gutachten
der Dekra Industrial GmbH Stuttgart vom 21.09.2009 anhand den dort
durchgefuhrten orientierenden Erkundungsmaf3nahmen in den Bereichen
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Werkzeug, Silo fur Schwer6l, Generatorstandplatze, Maschinenstandplatze
und Gefahrgutlager, wo sich keinerlei Hinweise auf Bodenverunreinigungen
ergaben, die noch verbliebenden Verdachtsbereiche Lackiererei und GielRerei
untersucht.

Weiterhin wurden die Bausubstanzen (Betonbdden, Mauerwerk) analysiert.
Bei einem Abbruch der Gebdude koénnte das Material aufgrund der
Analysenergebnissen einer Baustoffrecyclinganlage zugefihrt werden.
Vereinzelt waren jedoch aufféallige und belastete Bauteile zu finden, die
separat zu entsorgen sind.

Die auf den Hallenbdden zum Teil vorgefundenen Verunreinigungen mit
Mineral6l sind vor der Entsorgung einer abfalltechnischen Deklaration
zuzufuhren. Die asbesthaltigen Dacheindeckungen sind durch zugelassene
Unternehmen abzubauen und zu entsorgen.

Die durchgefuhrten ergdnzenden Bodenuntersuchungen ergaben keinen
Hinweis auf relevante nutzungsbedingte Verunreinigungen. In Verbindung mit
den Untersuchungen von 2009 ist von einem praktisch unbelasteten Boden
auszugehen. Die Prufwerte der BBodSchV fur den Wirkungsgrad Boden -
Mensch fur Gewerbeflachen bzw. den Prifwerten des ALEX 02 werden fur die
untersuchten Parameter nicht Uberschritten. Kleinraumige Verunreinigungen
aulBerhalb  der Erkundungspunkte kdnnen jedoch nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Bei sensibleren Nutzungsanderungen waren die
Wirkungspfade erneut zu tGberprifen.

Im Bereich der Lackiererei ergaben sich geringe Positivnachweise von
Losungsmitteln aus den BETX Aromaten. Uberschreitungen der Prifwerte
waren jedoch keine feststellbar.
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8. Planung
8.1. Konzeption

Die nordlich angrenzende Spedition hat mit dem Plangebiert eine sudlich an
das bestehende Betriebsgeldnde angrenzende Flache erworben und mdéchte
die Flache funktional in das bestehende Betriebsgelande integrieren.
Vorgesehen ist der Erhalt einer bestehenden Gewerbehalle, die Errichtung
einer weiteren Halle sowie die Herstellung von Abstellplatzen fur Container.
Der bauliche Bestand aus mehreren Hallen soll — bis auf die zu erhaltende
Halle — vollstéandig abgebrochen werden.

7 — . |

/ . REH

!/ e : i 1

!/ I

A/ — il
A ] 'l
¥ i 1
) ' Y S .r_ v R
§ i
4 = |

Planung zur Erweiterung der nérdlich angrenzenden Spedition, Stand 30.10.2012

Die vorliegende Planung bildet zwar den Anlass fir die Anderung des
Bebauungsplanes.  Allerdings soll der Bebauungsplan  weiterhin
rahmensetzend aufgestellt werden, da einerseits keine stadtebauliche
Erforderlichkeit fur eine Begrenzung der Zulassigkeit alleine auf das konkrete
Konzept besteht und andererseits eine ausreichende Flexibilitat fir die
kunftige gewerbliche Nutzung des Geléndes offen gehalten werden soll.
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8.2.
8.2.1.

8.2.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der bestehenden Nutzung und den Inhalten des
Ursprungsbebauungsplans wird das Plangebiet als Industriegebiet
festgesetzt. Zulassig sind damit Gewerbebetriebe und zwar vorwiegend
solche Betriebe, die aufgrund ihrer moglichen Storwirkung in anderen
Baugebieten unzulassig sind.

Auch wenn die kinftige Nutzung des Planungsgebiets durch die konkrete
Planung bekannt ist, setzt ein Bebauungsplan einen allgemein gultigen
Rahmen fur die zulassigen Nutzungen. Dementsprechend bedarf es neben
der Zulassung von Gewerbebetrieben auch eines Ausschlusses von
Nutzungen, die gemall 8§ 9 BauNVO in einem Industriegebiet grundsatzlich
zulassig waren, aber in der konkreten ortlichen Situation zu stadtebaulichen
Fehlentwicklungen fiihren kénnten. Daher werden Nutzungen, die nicht dem
angestrebten Charakter des Industriegebietes entsprechen, ausgeschlossen.

Dies gilt fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sollten vorrangig im Ortszentrum der Gemeinde
angesiedelt werden, Anlagen fur sportliche Zwecke in sinnvoller Zuordnung zu
den Hauptwohnbereichen.

Um den angestrebten Charakter des Industriegebietes zu bewahren und
Konflikte mit dem Umfeld zu vermeiden, werden zudem Vergnigungsstatten
und Tankstellen aufgrund ihrer publikumsintensiven Nutzung und der von
ihnen ausgehenden potenziellen Stérungen ausgeschlossen. Tankstellen in
Form von Betriebstankstellen bleiben allerdings zulassig.

Wohnungen werden, da eine Wohnnutzung mit dem Charakter eines
Industriegebietes nicht vereinbar ist, zur Vermeidung immissionsbezogener
Konflikte innerhalb des Planungsgebietes nicht zugelassen. Dieser
Ausschluss gilt ausdricklich auch fur betriebsbedingte Wohnungen nach § 9
Abs. 3 BauNVO.

Zur Wahrung der Entwicklungschancen verbrauchernaher Einzelhandels-
standorte in integrierten Lagen und zur Sicherung von Flachen fur das
produzierende Gewerbe, wird die Ansiedlung von Endverbrauchermaérkten
innerhalb  des rdumlichen  Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeschlossen.

Mal? der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird entsprechend dem nordlich
angrenzenden Bebauungsplan ,Anderung und Erweiterung | zum
Bebauungsplan Gewerbegebiet In der Pferdsgewanne® mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 und Baumassenzahl (BMZ) 0,46
festgesetzt. Die festgesetzte GRZ darf durch Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO, sowie durch Stellplatze, Lagerplatze und deren Zufahrten auf bis
zu 0,9 Uberschritten werden. Diese Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen und Lagerflachen leitet sich aus dem aktuellen Bestand im
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8.2.3.

Plangebiet ab. Aufgrund der hohen Nutzungsdichte der Flache (auch) durch
Nebenanlagen ist das Plangebiet derzeit zu ca. 98 % versiegelt. Die
Uberschreitung der Obergrenze fur die Grundflachenzahl von 0,8 nach § 17
BauNVO ist gerechtfertigt, da sich gegenuber dem heutigen Bestand eine
Verringerung des Versiegelungsgrades ergibt und somit nachteilige
Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kdonnen. Eine Begrenzung auf
0,8 wirde zudem einen erheblichen Eingriff in die Bestandsrechte des
Grundstuckseigentimers bewirken.

Um im Sinne des Freiraumschutzes eine moglichst hohe Nutzungsdichte
innerhalb des Plangebietes zuzulassen wird festgesetzt, dass bei der
Ermittlung der maximal zuldssigen GRZ die private Grunflache als Teil der
Grundsticksflache im Sinne von 8§ 19 Abs. 1 BauNVO mit angerechnet
werden kann.

In Anlehnung an den genehmigten Bestand auf der nordlich angrenzenden
Flachen wird eine maximal zulassige Gebaudehohe von 13,50 m (gemessen
Uber Oberkante Industriestrale in der Mitte der Grundsticksgrenze)
festgesetzt, die ausnahmsweise flur technisch oder funktional bedingte
Sonderbauteile (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) auf maximal 10 % der
Dachflache uberschritten werden darf. Die Sonderbauteile oder —bauwerke
missen den ubrigen baulichen Anlagen in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein und durfen nicht mehr als 10 % der Dachflache
einnehmen.

Fur die erganzende Festsetzung einer Traufhthe besteht im Industriegebiet
kein stadtebaulicher Grund, so dass auf eine Festsetzung zur Traufhthe
verzichtet wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Um eine moglichst effektive Nutzung der Flache fur die bestehende
industrielle Nutzung zu ermoglichen, wird die Gberbaubare Grundstiicksflache
grof3zlgig festgesetzt. In Richtung der angrenzenden Gewerbegrundstiicke im
Norden und Suden des Plangebietes wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
bis zur Plangebietsgrenze  ausgedehnt, um bei Bedarf eine
zusammenhangende Bebauung Uber die Plangebietsgrenze hinaus zu
ermoglichen.  An der westlichen Plangebietsgrenze entlang des
Schwanengrabens tritt die Uberbaubare Grundstiicksgrenze um 16 m, zur
Industriestralle im Osten um 5 m hinter die jeweilige Plangebietsgrenze
zurtick, um einen ausreichenden Abstand der Gebaude zum Bach bzw. zur
StraBe zu gewabhrleisten. Die Abstande der Baugrenzen zum
Schwanengraben bzw. zur Stralle sind aus dem ndrdlich angrenzenden
Bebauungsplan ibernommen, auch um das Einfigen des Plangebietes in die
umgebende Struktur zu sichern.

Um die Errichtung der geplanten Gewerbehallen zu ermdglichen und die
bestehenden Hallen planungsrechtlich zu sichern, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Bestimmungen der abweichenden Bauweise
entsprechen denen der offenen Bauweise mit dem Unterschied, dass
Baukorper mit iber 50 m Geb&udelange zuldssig sind.
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8.3.

8.3.1.

8.4.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurickhaltung wird auf bauordnungsrechtliche
Festsetzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen - soweit moglich verzichtet.

Einfriedungen

In Anpassung an das 6stlich angrenzende Plangebiet ,In der Pferdsgewanne
II* wird festgesetzt, dass nur offene Einfriedungen zulassig sind und die H6he
straRenseitiger Einfriedungen auf 2,50 m begrenzt ist. Durch die Festsetzung
soll die Einsehbarkeit der Grundstiicke gewahrt bleiben. Die Begrenzung
straRenseitiger Einfriedungen soll ein einheitliches Stral3enbild gewahrleisten.
Die dbrigen Einfriedungen durfen ohne weitere Einschrdnkung nach den
Regeln der Landesbauordnung (LBauO) errichtet werden.

Grunordnung

Gemal § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bertcksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
Naturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Da der
Bebauungsplan als Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemall 813 a BauGB aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich moglicher
Eingriffe in Natur und Landschatft ist daher nicht zu erbringen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig versiegelte
und intensiv gewerblich genutzte Flache. Nicht versiegelte Bereiche finden
sich im Plangebiet lediglich in Form von Ruderalflachen im Bereich zwischen
zwei Gewerbehallen sowie im Bereich an der Grundsticksgrenze zwischen
den Betriebsflachen zweier Betriebe. Aufgrund der hohen Nutzungsdichte ist
die Flache aktuell zu ca. 98% versiegelt.

Um die Eingrinung des Plangebietes zur freien Landschaft zu ermdglichen
und einen ausreichenden Abstand der baulichen Nutzung vom
Schwanengraben zu gewahrleisten, wird entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze eine 7 m tiefe Flache als private Griunflache sowie als
Flache zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Die Flache wird am sudlichen Rand mit 5 m Breite
in dstlicher Richtung bis auf Hohe des sudlich angrenzend bestehenden
Gebaudes fortgesetzt.

Die Verpflichtung, die nicht Uberbaubaren Anteile der Grundstiicksflache
landschaftsgartnerisch zu gestalten, die Festsetzung zu Baumpflanzungen
entlang der IndustriestralRe sowie die Festsetzung zur Uberstellung von PKW-
Stellplatzen mit Baumen stellen darliber hinaus eine minimale Durchgriinung
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8.5.

des Plangebietes sicher. Im Zusammenhang mit der festgesetzten GRZ von
0,55 und der zulassigen Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen und
Lagerflachen bis maximal 0,9 ergibt sich im Plangebiet gegenuber dem
heutigen Bestand eine rechnerische Entsiegelung von 2.160 m?.

Gegenulber der heutigen Bestandssituation ergeben sich folgende
Anderungen der Flachennutzungen:

versiegelte Flachen Bestand Planung Differenz
bestghende - Gebaude und 27020 m?

versiegelte Freiflachen

maximal zuléssige Versiegelung der

privaten Grundsticke bei GRZ 0,55 ) ) 2
und Uberschreitung der GRZ durch 24.860 m 2.160m
Nebenanlagen bis 0,9

unversiegelte Freiflache

bestehende Ruderalflachen 600 m?

westliche Randeingriinung 1.080 m2

weitere nicht Uberbaubare

Grundstiicksflache  der  privaten ) 5
Grundstiicke bei Uberschreitung der 1.680m +2.160m
GRZ fur Nebenanlagen

Summe 27.620 m2 27.620 m2

Weitere grunordnerische MalRBnhahmen sind im Plangebiet der Plandnderung
nicht erforderlich, da dies zu Lasten der vorgesehenen hohen Nutzungsdichte
ginge. Die intensive Nutzung der ausgewiesenen Industrieflache ist im Sinne
des Freiraumschutzes jedoch explizit erwlinscht, um die auf ein
Industriegebiet  angewiesenen  Nutzungen  mdglichst  platzsparend
unterbringen zu kdnnen und so das weitere Ausgreifen der Industrieflachen in
den Freiraum zu vermeiden.

Immissionsschutz

Das Baugesetzbuch gibt einer Gemeinde die Madglichkeit, bauliche oder
sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umweltweinwirkungen und  sonstigen  Gefahren im  Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).
Zugleich konnen jedoch nur Festsetzungen getroffen werden, die
stadtebaulich erforderlich sind.

Als stadtebaulich erforderlich kann eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte
an den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten betrachtet
werden. Diese Zielvorgaben konnen jedoch mangels geeigneter
Rechtsgrundlage nicht eigenstandig festgesetzt werden.

Bei einer gewerblichen Anlage konnen die zur Erreichung der
Immissionsrichtwerte erforderlichen baulichen oder sonstigen technischen
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8.6.

Vorkehrungen nur in Bezug auf die konkrete Anlage festgelegt werden. Die
Festlegung auf bestimmte baulichen oder sonstigen technischen
Vorkehrungen durch entsprechende Festsetzungen in einem Bebauungsplan
ist daher im Regelfall nicht mdglich und zudem auch aufgrund des sich
wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

In Bezug auf Schall besteht die Mdglichkeit der Festsetzung von
Emissionskontingenten auf Grundlage einer Gerauschkontingentierung nach
DIN 45691. Im vorliegenden Fall ist ein solches Konzept jedoch nicht sinnvaoll,
da das Planungsgebiet wie auch die umgebenden Grundsticke bereits
weitestgehend bebaut sind und die TA Larm auch unabhangig von
Festsetzungen in einem Bebauungsplan im Genehmigungsverfahren
anzuwenden ist.

Gesonderte Festsetzungen zum Immissionsschutz werden daher im
Bebauungsplan nicht getroffen. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die
Einhaltung der malRgebenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen im
Einzelgenehmigungsverfahren gewahrleistet wird.

Mit der Anwendung der TA Larm, der TA  Luft, der
Geruchsimmissionsschutzrichtlinie, der verschiedenen Verordnungen zum
Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der sonstigen malRgebenden
immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im Einzelgenehmigungsverfahren
kann durch die zustandigen Behorden sichergestellt werden, dass an allen
relevanten  Immissionspunkten  ausreichend gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden konnen und somit die kinftigen
Nutzungen mit den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen vertraglich
ausgestaltet sind.

Niederschlagswasserableitung

Gemal § 2 Abs. 2 LWG ist das anfallende Niederschlagswasser vorrangig vor
Ort zu versickern oder zuriick zu halten. Eine Festsetzung der Versickerung
oder Ruckhaltung im Bebauungsplan ist jedoch angesichts der hierfur
fehlenden Rechtsgrundlage nicht moglich. Es erfolgt daher lediglich ein
Hinweis zur Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser bzw.
zur Nutzung als Brauchwasser.

Als Voraussetzung fur die Versickerung oder Ruckhaltung mit gedrosselter
Ableitung in den Vorfluter gilt in jedem Falle, dass nur unbelastetes
Niederschlagswasser  zur  Versickerung gebracht oder in den
Schwanengraben abgeleitet werden darf. Niederschlage von Flachen, die
aufgrund der Nutzung einen erhohten Anteil an gelosten oder
wassergefahrdenden Stoffen enthalten kénnen, sind in die Kanalisation
abzuleiten.

Zum Schutz vor einem Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser bei
der Versickerung des Niederschlagswassers wird zudem festgesetzt, dass
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei nicht
zulassig sind.
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8.7.

8.8.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieBen, dass besonders
geschitzte Arten bzw. streng geschiutzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die
Bestimmungen in den 88 42 ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemarf
§ 42 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten
umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefuihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen
Vogelarten gemall Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein VerstoR gegen das
Storungsverbot und das Zerstbérungsverbot von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten streng geschitzter Arten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird.

Fiur das Bebauungsplangebiet ist angesichts der bestehenden
Flachennutzungen (weit Uberwiegend bebaute oder versiegelte Flachen mit
nur sehr geringem Grunanteil) auszuschlieRen, dass Artenvorkommen in
einem Umfang gegeben sind, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen.
Eine Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population einer Art fuhren konnte, ist angesichts der vorhandenen
Biotopstrukturen im  Planungsgebiet sowie im Umfeld ebenfalls
auszuschlie3en.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der
Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer
maoglichen artenschutzrechtlichen Thematik somit im
Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

Bodenschutz

Im Planungsgebiet werden gegenuber dem heutigen Bestand keine
sensibleren Nutzungen neu zugelassen. Vielmehr wird eine Wohnnutzung
grundsatzlich ausgeschlossen. Damit  wird einem potenziellen
bodenschutzrechtlichen Konflikt grundlegend vorgebeugt.

In Bezug auf die weitere gewerblich-industrielle Nutzung des Gelandes
reichen die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes
aus, um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen
MalBnahmen (insbesondere Sanierungsmal3nahmen) gegeniber den
Verantwortlichen anordnen zu koénnen. Die gebotene Konfliktlosung, die
ohnehin unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes in gleicher
Weise erforderlich wére, ist somit rechtlich sichergestellt. Weitergehende
MalRnahmen oder Festsetzungen erscheinen daher im Rahmen des
Bebauungsplans nicht erforderlich.
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8.9.

8.10.

Verkehr

Die verkehrliche Erschlieung des Planungsgebietes ist fur die bestehende
und die geplante Nutzung ausreichend ausgebaut. Anderungserfordernisse an
den o6ffentlichen Verkehrsanlagen entstehen nicht.

Im nordlich angrenzenden Bebauungsplan ,Anderung und Erweiterung | zum
Bebauungsplan Gewerbegebiet In der Pferdsgewanne® aus dem Jahr 1997 ist
entlang der IndustriestraBe im Bereich der bislang privaten
Baugrundstticksflachen ein 2,50 m breiter Gehweg festgesetzt. Diese
Festsetzung riuhrte aus den frilheren planerischen Uberlegungen fir einen
grol3ziigigen Ausbau der Industriestral3e. Dieser Ausbau wurde jedoch nicht
umgesetzt. Vielmehr ist die Industriestrale in ihrem heutigen Zustand als
endglltig hergestellt zu betrachten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde daher die Festsetzung eines
erganzenden Gehwegs entlang der Industriestral3e nicht fortgeftuhrt.

Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits voll erschlossene
Gewerbeflache im Bestand. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist
durch die in der 6stlich angrenzenden Industriestral3e verlegten Leitungsnetze
sichergestellt.

Die bestehende Druckminderungsstation wird in ihrem Bestand gesichert. Die
zufihrende Gashochdruckleitung wird einschlie3lich ihres Schutzstreifens
nachrichtlich dargestellt; der Schutzstreifen ist vorn Gehdlzpflanzungen frei zu
halten.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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