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Teil E = Begriindung

1 Planerfordernis und Planungsziele
Die Metropolregion Rhein-Neckar, zu der die Gemeinde Plankstadt gehért, z&hlt zu den wachs-
tumsstarksten Wirtschaftsraumen Deutschlands. Aufgrund der Lagegunst zwischen Mannheim
und Heidelberg herrscht auch in Plankstadt eine anhaltende Nachfrage an Gewerbefléchen. In
den bestehenden Gewerbegebieten sind keine nennenswerten Bauflachen vorhanden, die fir
gewerbliche Nutzungen in der angestrebten Gréflenordnung geeignet sind.
Durch das geplante Gewerbegebiet soll einerseits die generelle Nachfrage nach gewerbli-
chen Grundstlicken gedeckt werden, andererseits bestehen konkrete Erweiterungsabsichten
der unmittelbar angrenzenden Brauerei Welde. Sie bendtigt fir eine Betriebserweiterung
gine Fldche von knapp 1 ha, die direkt im Anschluss an das Brauereigelénde zu Verfligung
gestellt werden soll.
Die inselartige Lage der Flache zwischen Verkehrswegen und einem bestehenden Gewerbe-
gebiet, das dadurch eine Erweiterung nach SUdwesten erfahrt, macht sie fir die Ausweisung
eines Gewerbegebiets besonders geeignet, da der Raum bereits vielfach zerschnitten und
durch Larm, klimatische Bedingungen und vom Landschaftshild her stark vorbelastet ist. Die
Ausweisung vermeidet Eingriffe in grofiere zusammenh&ngende Freirdume, die nach Méglich-
keit vermieden werden sollten.
Das Plankonzept beglinstigt die Ansiedlung von Betrieben von zumindest mittlerer Gréfie und
deckt sich mit dem gemeindlichen Entwicklungsziel. Aus Grunden der Sparsamkeit im Umgang
mit Grund und Boden beschranken sich die ErschlieBungsanlagen auf das Notwendigste.

2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Abbildung 5: Plangebiet = Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand westlich der K 4144 (Grenzhdfer Stra-
e) und bildet die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Jungholz. Es grenzt im Wes-
ten an die Bahnlinie Karlsruhe — Frankfurt, im Stiden an die als Schnellstrale ausgebaute B 535
und im Osten an die Grenzhéfer Strale. Eine Besonderheit ist der nérdliche Ast der Zu- und Ab-
fahrt von der Bundessirale, der nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthalten ist und
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damit das Plangebiet in zwei Bereiche aufteilt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zerfallt
dadurch in einen gréReren nérdlichen Teil und eine durch die B 535, ihre Zufahrisspange und die
K 4144 gebildete , Verkehrsinsel", die ebenfalls als Gewerbegebiet ausgewiesen wird. Der nordli-
che Teil wird im Bebauungsplan und in der Begriindung als Fldche 1 bzw. Teilgebiet 1, der sudli-
che als Fldche 2 bzw. Teilgebiet 2 bezeichnet.

Das Plangebiet ist zum grofien Teil nach einem Flachentausch mit der Nachbargemeinde zur
Gemarkung Plankstadt hinzugekommen. Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:
Flst. Nr. 1314/11 (Teilfl.), 1314/22 (S, Teilfl.), 1314/35 (Teilfl.), 5277 (Weg, Anl.) 5278 (S), 5279
(Anl.), 5280 (Weg), 5281 (Anl.), 5283 (Weg, Teilfl.), 5287, 5288, 5289, 5290, 5291, 5292, 5293,
5294, 5295, 5296, 5297, 5298, 5299, 5300, 5301, 5302, 5304 (Weg), 5305, 5306, 5307, 5308,
5309, 5310, 5311, 5312, 5312, 5313, 5314, 5315, 5316, 5317, 5318, 5319, 5320, 5321, 5322,
5323, 5324 (S, Teilfl.), 5325, 5326, 5327, 5328, (Weq), 5329 (K 4144)

Planungsrecht

Vorgaben der Regionalplanung

Im Einheitlichen Regionalplan der Me-
tropoiregion Rhein-Neckar (ERP) st
Plankstadt als Siedlungshereich Gewer-
be ausgewiesen; das Plangehiet selbst
als geplante Siedlungsfldche Industrie
und Gewerbe bzw. Industrie, Gewerbe,
Dienstleistung, Logistik (Vorranggebiet).
In der Erlauterungskarte ist gleichzeitig
eine besondere Bedeutung fir die Na-
herholung vermerkt.

Alth

Flichennutzungsplan ‘ ‘
In der seit 07.07.2020 wirksamen Ge- |-\ o o e
samtfortschreibung des Flachennut- e
zungsplans des Nachbarschaftsver- 1006 F,;::,;,&ﬁtz';},gsp,%
bands Heidelberg-Mannheim ist das

Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Planung ist somit gemaR § 8(2)
BauGB aus dem glltigen Flachennutzungsplan entwickelt. [5]

Der nordéstliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets, Zone 11 B.

3
N

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ordnet die Flache im Rahmenkonzept Biotopverbund als intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache ein. Im Fachkonzept wird die Flache als Entwicklungsfidche ge-
maf FNP 2015/2020 eingestuft.

Rechtskriftige Bebauungspline

Norddstlich der Strale Am Ochsenhorn: Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet
Jungholz®, rechtskraftig Januar 1976, Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet; Flache:
ca. 26,5 ha.
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4 Ortliche Gegebenheiten
4.1 Gebietsbeschreibung
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Abbildung 7: Flangebiet, Vogelperspektive

In der Umgebung dominieren gewerbliche Nutzungen und mit Bahnlinie, B 535 und K4144
auch Verkehrsanlagen. Im Gewerbegebiet Jungholz hat sich hauptséchlich praduzierendes
Gewerbe etabliert. Besonders zu erwéhnen ist die Brauerei Welde mit Produktionshalle, La-
gerhallen, Biro- und Nebengebauden, Lagerbehaltern und Parkplatz auf einer Flache von ins-
gesamt ca. 2,5 ha. Entlang der Strale Am Ochsenhomn stehen (berwiegend ein- bis zweige-
schossige Wohngebaude mit hinterliegenden kleineren, meist handwerklich orientierten
Betrieben, Uberwiegend aus der KFZ-Branche. Nordlich der Brauereistrafie befinden sich wei-
tere grofflachige Betriebe.

Westlich der Bahnlinie liegt auf Schwetzinger Gemarkung die Konversionsfléche Tompkins.
Ostlich der K 4144 befindet sich ein weiteres kleineres Gewerbegebiet mit kieineren Betrisben
und einem Einzelhandelsbetrieb (Discounter). Stdlich davon schliett sich eine Flache far
Sport und Freizeit (Tennis, Bolz- und Spielplatz mit insgesamt ca. 2 ha an, weiter &stlich hinge-
gen Wohnbebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern.

4.2 Griinbestand

Der Gberplante Bereich besteht in wesentlichen Teilen aus ausgerdumter Ackerflur ohne
gliedernde Strukturen wie Hecken oder Feldgehdize. Lediglich in den Randbereichen haben
sich Gehdlzstrukturen erhalten: Entlang der Béschungen an Bahngleisen und Strafte finden
sich Gehdlze und Stréucher, die im Bereich der Bahntrasse als Biotop (Nr. 165172260197
Feldhecken westlich Plankstadt) gelistet sind. Ein umzéunter Garten befindet sich im Siiden
an der Unterflhrung zur B 535. Entlang Am Ochsenhorn und an der Grenze zur Brauerai
Welde gibt es ebenfalls einen Gehélzstreifen mit zum Teil gréReren Baumen. Ein ca. 3—4 m
hohes, ca. 16 m breites und 65m langes Haufwerk aus sandigem Substrat liegt im Nordos-
ten unmittelbar neben der Strae Am Ochsenhorn. Auf der 6stlichen Seite der K 4144 ste-
hen mehrere Einzelbdume.

18



GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN AIREAL (11"

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Verkehr / Anbindung

Der Planbereich hat (iber das Gewerbegebiet Jungholz eine kurze Verbindung zur K4144 /
B335 und ist damit gut an das Uberértliche Strallennetz angeschlossen. An der Kreisstrafe
und in der Brauereistralie befindet sich jeweils eine Bushaltestelle. Die Anschlisse an dan
OPNYV sind damit in zumutbarer Entfernung.

Ver- und Entsorgung
Freileitungen
Westlich der Bahntrasse verlauft eine 380-k\-Leitungstrasse in ca. 100 m Entfernung.

Unterirdische Leitungen

Durch das Gebiet filhren folgende Leitungen:

* Flache 1: Eine von Norden kommende Hauptgasleitung biegt nach ca. 40 m
nach Westen ab und unterquert die Bahnstrecke, Dieser Bereich einschliel-
lich eines ausreichend dimensionierten Schutzstreifens wird von der Bebau-
ung freigehalten.

+  Zwei parallel verlaufende Hauptsammelkansle durchqueren in West-Ost-Rich-
tung Fldche 2im Slden des Bebauungsplans.

* Entlang der Grenzhofer Strale (K 4144) verlauft eine Glasfasertrasse der Telekom,

Immissionsschutz

Aufgrund der im Stdwesten des Plangebiets verlaufenden Bahnirasse Karlsruhe — Frankfurt wer-
den Larmbelastungen von 60 bis 70 dB(A) nachts, in Randbereichen sogar tiber 70 dB(A) nachts
emeicht. Der schalltechnische Orientierungswert fir Gewerbegebiste betréigt 65/55 dB(A), der
Grenzwert der 16.BlmSchV 59/69dB(A) tags/nachts. Die schalltechnischen Grenzwerte und
erst recht die Orientierungswerle sind damit deutlich tberschritten [12].

Boden und Grundwasser

Quartére Ablagerungen (Sande und Kiese bis ca. 4m unter GOK) werden von schiuffigen
Decklehmen (berlagert. Dartber liegt der Oberboden mit einer Machtigkeit von bis Gber
30cm. Teilweise fanden sich Einschlusse von Letten und anthropogene Ablagerungen. Der
Grundwasserstand liegt bei ca. 7-8m u. GOK Fehler: Verweis nicht gefunden. Die Versicke-
rungsfahigkeit (kf-Wert) liegt zwischen ca. 1,91 und 2,64%10® m/s. Damit ist der Boden fir
eine Versickerung des Oberflachenwassers gesignet.

Altlasten

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich die Altlastenverdachtsfléche AA Verfilllung ,Am
Ochsenhorn" (03023-000). Da keine naheren Informationen zu dieser Flache vorlagen, wurde
eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt [10]. Untersucht wurde u. a. auf Depo-
niegase, LHKW, und BTEX'. Die Analysen der Bodenluft und der Feststoffproben ergaban kei-
ne Hinweise auf das Vorliegen einer Altlast. Die abfallrechtliche Einstufung ergab die Bewer-
tung Z0. Es sind keine weiteren detaillierten Untersuchungen erforderlich.

Vorhaben

Verkehrskonzeption

Die nérdliche Teilfldiche des Baugebiets wird Uber die Stralte Am Qchsenharn mittels einer
Stichstralle erschlossen. Die ErschlieBung ist auf méglichst geringen Flachenverbrauch hin
konzipiert. Dennoch ist der Regelguerschnitt groRzigig bemessen und trotz der Kiirze der

LHKW: leichtiichtige halogenierte Kohlenwasserstoffa, BTEX: aromatische Kohlenwassersioffe
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Stichstrafte ist ein abgetrennter Gehweg vorhanden. In Verlangerung von Straie A verlauft ein
Geh- und Radweg, der von seiner Breite her auch als Wirschaftsweg benutzbar ist. Er ver-
bindet bestehendes sowie geplantes Gewerbegebiet mit dem parallel zur Bahnlinie verlau-
fenden Wirtschaftsweg. Er ersetzt den durch die Planung entfallenden Wirtschaftsweg Fist,
5304. Fir den nérdlichen Teil der nérdlichen Teilflache erfolgt die Erschlielung direkt Gber
die vorhandene Erschliefungsstrale.

Die sudliche Teilfliache erhalt eine Erschliefung (Stralte B), die so ausgeformt ist, dass fahrphy-
sikalisch sowohl bei der Ein- als auch der Ausfahrt nur Rechtsabbieger moglich sind. Ein Links-
abbiegen ist wegen fehlender Verziehungsl&ngen fiir eine Abbiegespur nicht realisierbar. Da auf
der Westseite der K 4144 kein Gehweg vorhanden ist, erfolgt ein Anschluss an den 8stlich ver-
laufenden Geh- und Radweg mittels zweier Uberquerungshilfen. Fur eine einfachere Uberque-
rung der Jahnstrafie wird eine direkt verlaufende Furt nebst Uberquerungshilfe angelegt.

Entwésserung

Das Baugebiet wird durch ein modifiziertes Trennsystem entwassert, indem das anfallende
Dachflachenwasser auf Tailfldche 1 Uber ériliche Regenwasserleitungen in die im Nordwesten
und Silden des Plangebiets befindlichen Versickerungsbecken geleitet wird. Beide Becken sind
dureh einen Uberlaufkanal miteinander verbunden. Auf Teilflache 2 erfolgt die Versickerung tiber
eine im rickwartigen Randbereich befindliche Griinflache.

Die tbrigen Abwésser einschliefilich Hofflachenwasser werden - jg nach betrieblichen Erfarder-
nissen ggf. vorbehandelt — in die Kanalisation geleitet. Zur Abpufferung von Niederschlagsspit-
zen ist im Bereich der Senkrechtstellplatze Am Ochsenhom ein Stauraumkanal vorgesehen.

Verkehrstechnische Belange

Durch die sich ansiedelnden Betriebe innerhalb des geplanten Gewerbegebiets entstehen
zusétzliche Verkehrsstréme, die sich auf die umliegenden Verkehrsknoten auswirken kén-
nen. Im Zuge einer Verkehrsuntersuchung [11] sollte nachgewiesen werden, dass die Leis-
tungsféhigkeit der Einmindungen und Kreuzungen im betroffenen Umfeld weiterhin erhalten
bleibt. Dies ist an der Einmiindung der Brauereistralie in die K 4144 (Grenzhéfer Strale) als
klassifizierter Stralke von besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund wurden die bestehen-
den Verkehrsbelastungen erhoben und Aussagen zu den durch die Planung zu erwartenden
Mehrbelastungen gemacht. Die sich daraus ergebende Verkehrsprognose Ist gleichzeitig die
Grundlage der parallel erarbeiteten Schalluntersuchung.

Fir eine belastbare Datengrundlage wurden an vier Knotenpunkten Verkehrszahlungen
durchgefiihrt.

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Auf Basis der Verkehrszahlung wurden die zu erwarlenden Verkehrsmengen auf das Jahr
2030 hochgerechnet (Prognase-Nullfall); als nachster Schritt wurde die durch das Vorhaben
zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge ermittelt und ebenfalls auf das Jahr 2030 hochgerechnet.
Die Hochrechnung erfolgte durch einen linearen Prognoseansatz van 10 %.

StraBenabschnitt Bestand Prognose 0 |Prognose Plan
Grenzhdéfer Strafte | 6.300 Kfz/24h| 6.860 Kfz/24h| B8.080 Kfz/24h
Rampe B 535 Nord | 5.100 Kfz/24h| 5.520 Kiz/24h| 5.520 Kfz/24h
Rampe B 535 Sid 5.000 Kfz/24h| 5.530 Kfz/24h| 5.530 Kfz/24h
Brauereistralle 2.800 Kfz/24h| 2.970 Kfz/24h| 4.240 Kfz/24h
Gewerbering 2.500 Kfz/24h| 2.730 Kfz/24h| 2.990 Kfz/24h

Tabelle 1: maximale Verkehrsstirken in 24 Stunden
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Auf dieser Grundlage wurde die Lelstungsfahigkeit der Knotenpunkte nach HBS 2015 berech-
net. Die Bewertung erfolgt (ber eine sechsstufige Skala in Abh#ngigkeit von der berechneten
mittleren Wartezeit. Die Qualitatsstufen reichen von QSV A (freier Verkehrsfluss) bis zu QSV F
(Uberlastung, Stau). Es wird im Allgemeinen mindestens die Sicherung der Qualitatsstufa D
(Verkehrszustand noch stabil) angestrebt. Aufgrund der ermittelten Verkehrsstrome werden an
den Knotenpunkien im unglnstigsten Fall QSV B erreicht (Verkehrsfluss nahezu frei). Samit
ergibt sich fUr die untersuchten Knotenpunkte eine sehr gute bis gute Leistungsfahigkeit, bej
der die Eewegungsfreiheit der Kraftfahrer nicht, oder nur unerheblich eingeschrankt wird.

Erschliefung von Teilfliche 2

Eine ErschlieRung der sidlich der Zufahrt zur B 535 gelegenen Tailfidche 2, die allseitig von Ver-
kehrswegen eingerahmt ist, ist nur Gber die Grenzhéfer Strafle méglich. Eine Anbindung durch
einen Kreisverkehr wiirde einen erheblichen und unverhaltnisménigen Eingriff in bestehende
Verkehrsanlagen und die angrenzenden Griin- und Freifldchen bedeuten, Linksabbiegestreifen
sind hingegen aufgrund der einzuhaltenden Verziehungslngen in Verbindung mit den bestehen-
den Zwangspunkten nicht zu realisieren. Aus diesem Grund ist eine Erschliefung nur durch ein
Zufahrtssystem nach dem Prinzip ,rechts rein, rechts raus” maglich. Zu beachten ist dabei auch
die erforderliche Anbindung fir Fulganger und Radfahrer [11] da entlang der geplanten Gewer-
befléche in Teilgebiet 2 noch keine Wege vorhanden sind.

Erschlossen wird das Gebiet durch eine Stichstrafie, mit jeweils einer Ein- bzw. Ausbiegespur,
Durch einen Fahrbahnteiler ist ein Linksabbiegen auch fahrtechnisch nicht mehr mdaglich. Eine
Regelung allein durch eine verkehrsrechtliche Anordnung wird damit vermieden. Nérdlich und
stdlich der Stichstrafte sorgen zwei Uberquerungshilfen fir einen Anschiuss an den slddstlich
der Grenzhofer Strafie verlaufenden Geh- und Radweg.

Ven dendurch die Zufahrt und notwendigen flankierenden Malinahmen entstehen Kosten ist
das Strafenbauamt Rhein-Neckar-Kreis freigestellt.

Immissionen

Beurteilungsgrundlagen

Die sich aus den Bewertungen ergebenden Beureilungspegel sind zunéchst nach der ,
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu beurteilen. Die Bewertung erfolgt getrennt nach
den verschiedenen Arten von Gerduschquellen. Bei den Orientierungswerten handslt es sich um
empfohlene Richtwerte, von denen im Einzelfall mit entsprechender Begrindung abgewichen
werden kann, In diesem Fall sind geeignete Schutzmafinahmen, wie aktiver Schallschutz, Ge-
baudestellung und Grundrissanordnung oder passive Schallschutzmafinahmen vorzusehen und
planungsrechtlich abzusichern. Beim Verkehrsl&rm gilt zusatzlich die Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV), deren gegeniiber der DIN 18005 bis zu 4 dB(A) hoher liegen-
den Grenzwerte im Fall van Neubaumalnahmen oder wesentlichen Anderungen als Zumutbar-
keitsgrenze im Abwagungsprozess des Bebauungsplans gelten,

Zur Beurteilung des Gewerbelarms sind dariiber hinaus die Bestimmungen der TA Larm an-
zuwenden. Deren Immissionsrichtwerte sind abh&ngig von der jeweiligen Gebhietsausweisung
und korrespondieren mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Verkehrslarm -

Strallenverkehrsldrm

Die Berechnung der Larmbelastungen aus dem Strallenverkehr [12] erfolgte auf Basis der paral-
lel durchgeflhrten Verkehrsuntersuchung [11] und berlicksichtigt die durch das Vorhaben indu-
zierten zusdtzlichen Verkehrsmengen. Fr Teilgebiet 1 wird ein zusétzliches Verkehrsaufkom-
men von 1.280 Kfz/Tag, fir Teilgebiet 2 von 290 Kfz/Tag prognostiziert.
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Schienenldarm

Fur die Ermitlung des Schienenlarms wurden entsprechend den Angaben der Deutschen
Bahn AG fur den Tageszeitraum 144, fir den Nachtzeitraum 79 Gliterzuge fiir beide Richtun-
gen angenommen. Giterziige stellen die hauptsichliche Larmbelastung dar. Auch die ande-
ren Zugarten wurden berticksichtigt und ziehen weitere zusatzliche Larmbelastungen nach
sich, Im Nachtzeitraum werden die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung im Gberwie-
genden Teil des Gewerbegebiets erreicht.

Untersuchungsergebnisse und Malknahmen

Bereits im Bestand ergeben sich im Tageszeitraum Uber den gesamten Planbereich Larmbe-
lastungen von lber 60dB(A) und im Bereich der Bahnlinie gréfRere Teilbereiche von Gber
65dB(A). Im Nachtzeitraum ist die Larmkulisse nur geringfigig gemindert. Die Immissionshe-
lastung liegt damit vor allem im Nachtzeitraum tber den Grenzwerten der 16. BimSchV fir Ge-
werbegebiete.

Da ein wesentlicher Anteil vom Schienenverkehr ausgeht, wére es grundsatzlich mdéglich, akti-
ve Schallschutzmafinahmen entlang der Bahnlinie in Form einer 4 m hohen und 516 m langen
Larmsehutzwand vorzunehmen. Durch die aktiven Schallschutzmalfnahmen wtirden sich Be-
urteilungspegel mit Werten ergeben, die zwar oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005
liegen, jedoch Uberwiegend die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberschreiten
und sich damit auf jeden Fall unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung befinden,
Diese Maltnahme wére allerdings extrem aufwendig. Da ohnehin Betriebswohnungen, die ei-
nen besonderen Schutzstatus geniefien, ausgeschlossen werden, ist es auch ausreichend,
durch eine angepasste Grundrissorientierung und passive Larmschutzmalnahmen einen aus-
reichenden Larmschutz herzustellen.

Andere Verkehrslarmemittenten kénnen aufgrund ihrer verkehrlichen oder topografischen
Lage ohnehin nicht sinnvoll abgeschirmt werden. Die durch das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men verursachte L&rmzunahme macht indes auch keine gesonderten MaRnahmen erforder-
lich. [12] (Siehe auch Ziffer 5.4.3 (Ergebnisse und Malnahmen) letzier Absatz)

Gewerbeldrm

Grundlagen

Als Gewerbeldrm sind grundsatzlich die gesamten einer Anlage zuzuordnenden Gerausche zu
verstehen, Dazu gehdéren nach TA L&rm auch Fahrzeuggerdusche auf den Betriebsgrundsti-
cken sowie bei der Ein- und Ausfahr, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage ste-
hen. DarUber hinaus sind auch die auf &ffentlichen Verkehrsflgchen durch den zusatzlich indu-
zierten Verkehr in einern Umnkreis von bis zu 500 m zu betrachten.

Gegebenenfalls sind auch die bestehenden Belastungen der Gewerbebetriebe im Umfeld des
Plangebiets als Vorbelastung zu berticksichtigen. Dies ist jedoch aufgrund er Vielzahl an Ge-
werbebetrieben nordlich des Vorhabens nur mit unverhalinisméRig groflen Aufwand zu ermit-
teln und stellt auch nicht die maligebliche Larmsituation dar, da diese sich durch die theore-
tisch genehmigungsfdhige Gerduschentstehung auf Gewerbegrundstiicken definiert, Eine
Untersuchung der Vorbelastung ist nicht erforderlich, wenn die Werte der TA Larm um mehr
als 8dB(A) unterschritten werden und damit das Irrelevanzkriterium erfillen — der zusitzliche
Larmbeitrag also so gering ist, dass er gegen(iber den bereits vorhandenen Emissionen nicht
ins Gewicht fallt.

Ergebnisse und Malktnahmen

Die DIN 18005 sieht fur Gewerbefldchen einen fiichenbezogenen Schallleistungspegel van
60 dB(A)/m?* im Tages- und Nachtzeitraum vor. Bei diesem Ansatz werden jedoch die Richtwerta
der TA Larm im Nachizeitraum an einigen Immissionsorten im Untersuchungsgebiet bereits im

22



GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN AIREAL It

5.4.4

5.5

Bestand Uberschritten. Daher ist fur das geplante Gewerbegebiet der fldchenbezogene Schall-
leistungspegel so zu bestimmen, das er die Irrelevanzgrenze nicht Uberschreitet.

Dazu wurde das Gewerbegebiet in insgesamt sieben Teilfldchen gegliedert und fir jede Fla-
che ein Immissionskontingent festgelegt. Bei der Berechnung wurde iiber die GréRe der Fla-
che und dem Abstand ihres geometrischen Schwerpunktes zum Immissionsort lediglich die
Ausbreitungsd@mpfung ohne etwaige Abschirmungseffekte beriicksichtigt.

Im Tageszeitraum sind auf allen Flachen Emissionskantingente tber 60 dB(A) méglich, sodass
sich keine Einschrinkung der betrieblichen Nutzung ergibt. Im Nachtzeitraum sind unter Be-
ricksichtigung der Varbalastung (Unterschreitung der TA Larm-Werte um mehr als 6dB(A))
Betriebseinschrainkungen dahingehend nicht zu vermeiden, dass Emissionskontingente zwi-
schen 45 und 54 dB(A) vorzusehen sind. Damit sind Betriebstatigkeiten noch in deutlichem
Umfang mdglich, Arbeiten im Aullenbereich oder Anlieferungen sind bei 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum hingegen zu vermeiden. Damit ist gewahrieistet, dass an keinem der Immissionsorte
der Planwert (iberschritten wird.

Durch die induzierte Verkehrszunahme auf éffentlichen Straflen ergeben sich im Bereich der
Brauereistralte Zunahmen von bis zu 2 dB(A) an den nachstliegenden Gebaudefronten. Ge-
méaflt TA Larm sind ab einer Erhéhung von 3 dB(A) Malnahmen zur Lérmminderung zu er-
greifen. Die ermitteiten Larmerhéhungen machen somit keine zusétzlichen Mafnahmen er-
forderlich. [12]

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Durch die Festsetzung eines flaichenbezogenen Schallleistungspegels lassen sich die Vorga-
ben der TA Larm einhalten. Damit sind jedoch fiir den Nachtzeitraum gewisse betriebliche Ein-
schrénkungen verbunden,

Fur den Stralenverkehrsligrm sind keine aktiven oder passiven Schallschutzmafnahmen zu
ergreifen. Aufgrund der néchtlichen Larmbelastungen durch den Schienenverkehrslarm wer-
den Betriebswohnungen und sonstige gewerbliche Wohnnutzungen ausgeschlossen; dartber
hinaus sind an den geplanten Geb3uden Mafinahmen zum passiven Larmschutz und ggf. eine
Anpassung der Grundrissorganisation an die Immissionskulisse erforderlich.

Griinkonzept

Die Lage der fur die Entwéisserung erforderlichen Versickerungsbecken machen diese fiir die
Integration in das Grinkonzept sehr geeignet. Es entsteht am Stdwestrand ein Griinstreifen,
der mit den Biotopen entlang der Bahnirasse korrespondiert, durch die naturnahe Bepflanzung
als Minderungs- bzw. Ausgleichsmalinahme dient und das Plangebiet optisch aufwertet. Ein
weiteres Gestaltungselement ist der den geplanten Geh- und Rad- und Wirschaftsweg beglei-
tende Grunstreifen, der die nérdliche Teilfldche optisch in zwei Bereiche gliedert und zur Ver-
stdrkung dieses Effekts mit einer alleenartigen Baumnreihe bepflanzt wird, Als erganzende
Malinahme wird entlang dieser Verbindung ein flachenhaftes Pflanzgebot festgesetzt. Glei-
ches geschieht auch entlang Am Ochsenhorn. Damit sind diese Verkehrswege eingegrunt. Die
stidliche Teilflache (Fldche 2) wird in Teilen durch das auch dort erforderliche naturnah begrin-
te Versickerungsbecken eingerahmt.

Auswirkungen der Planung

Nahere Angaben zu den Auswirkungen sind dem Umweitbericht [15] sowie dem Griinord-
nungsplan einschlieBlich Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung [13] zu entnehmen. Die
wichtigsten Aussagen werden nachfolgend zusammengefasst.
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6.1

6.2

6.3

Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrégt ca. 10,2 ha. Abztiglich der Verkehrsanlagen
im Bereich der K4144 werden die Fléchen fir ein Gewerbegebiet in Anspruch genommen. Die
Gewerbeflachen werden nach BauNVO bis zu 80 % versiegelt,

Schutzgebiete
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Natur-, bzw. Landschaftsschutzgebiete, Schutz-
gebiele des Natura 2000-Typs, sowie Naturdenkmale.

Wasserschutzgehiet

Parallel zur Strafke Am Ochsenhorn verléuft ca. 170 m siidwestlich die Grenze des Wasser-
schutzgebiets (Rheinau Rhein-Neckar Zone Il B), sodass der grofite Tell des Plangebiets, wie
auch das bestehende Gewerbegebiet Jungholz, innerhalb der Schutzgebietszone liegen und
nur ein relativ kleiner Streifen im Stidwesten nicht von der Ausweisung betroffen ist. Aufgrund
der Schutzgebietssatzung gelten fir den betroffenen Bereich Einschrénkungen, die insbeson-
dere den Umgang und die Lagerung von grundwassergefahrdenden Stoffen betreffen.

Biotope

Entlang der Bahntrasse auf Teilgebiet 7 befinden sich im Béschungsbereich, z. T. aber auch
tstlich des begleitenden Wirtschaftsweges Biotope nach § 33 NatSchG (Feldhecken westlich
Plankstadt’).

Durch das Vorhaben sind kurzfristig baubedingte Auswirkungen durch Larm und Erschiitte-
rung zu erwarten. Ein direkter Eingriff findet indes nicht statt. Daher sind die Auswirkungen auf
geschiitzte Biotope nicht erheblich. In Teilgebiet 2 sind keine geschiitzten Biotope betroffen.

Landesweiter Biotopverbund

Die Planung Landesweiter Biotopverbund soll eine nachhaltige Sicherung heimischer Artenge-
meinschaften und ihrer Lebensrdume erméglichen. Sie unterscheidet neben Suchraumen
auch grofirdumige Verbundachsen und Wildtierkomidore. Die Planung Landesweiter Biotop-
verbund weist keine Kernflache bzw. keinen Kernraum im Plangebiet aus.

Boden

Bestand, Eingriff und Auswirkungen

Soweit nicht anthropogen Gberformt, ist die unter dem Mutterboden befindliche, aus meist
schluffigen Decklehmen bestehende 1,0-1,5m méchtige Bodenschicht von Bunten Kiesen
und Mittelsanden unterlagert. Der natiirlich anstehende Lehmboden hat mittlere bis hohe Be-
deutung sowahl far die nattrliche Badenfruchtbarkeit, als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe, Eine Vorbelastung stellen die Altablagerungen ent-
lang Am Ochsenhom sowie versiegelte Strafenfléchen und verdichtete Graswege dar. Diese
Boden werden auf einer Flache von ca. 6,59 ha versiegelt — samtliche Badenfunktionen gehen
dort verloren.

MinimierungsmalRnahmen und Kompensation

* Inanspruchnahme bereits vorbelasteter Béden (Verfullung ,Am Ochsenhorn")

+ Begrenzung der Versiegelung durch Beschrankung der Anzahl der Zufahrten
pro Grundstlck, Ausschluss baulicher Anlagen auf offentlichen Grinfldchen,
Festsetzung von &ffentlichen Griinfldchen

Grofifidchige, struktur- und artenrelche Hecken, stellenweise sehr dieht und dornstrauchreich mit guten Brutmoglich-
keiten und gutem Nahkrungsangebot fir Végel.
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6.4

* Festselzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft durch Aufgabe landwirtschaftiicher
Nutzung in Verbindung mit extensiv genutzten Bewuchs

* Ausschluss von Dacheindeckungen aus unbeschichteten Schwermetallen

Externe Mafinahmen

Die Umwandlung von ca. 1,2 ha landwirtschaftliche Fldche in eine Streuobstwiese wirkt sich
positiv auf das Schutzgut Boden aus, indem die damit verbundenen Stoffeintrage entfallen:
das Wasseraufnahmevermégen des Bodens verbessert sich. Durch die Ausweisung von CEF-
Malnahmen (Feldlerchen / Mauereidechsen) werden Verbotstatbestinde gemal BNatSchG
vermieden.

Abschlielende Beurteilung

Auch nach den Minimierungs- sowie internen und externen Kompensationsmalknahmen ver-
bleiben urivermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen.

Es wurden verschiedene Méglichkeiten gepriift, bodenbezogenene KempensationsmaRnah-
men durchzufihren. Die Entsiegelung siner aquivalenten Flache steht auf der Gemarkung
nicht zur Verflgung. Andere bodenbezogene Ausgleichsmaflnahmen (Rekultivierung, Oberbo-
denauftrag, Tiefenlockerung etc. bendtigen ein Vielfaches der Eingriffsfidche und stehen eben-
falls nicht zur Verfligung; Malnahmen zum Erosionsschutz machen aufgrund der ebenen To-
pografie fachlich keinen Sinn. Eine schutzgutiibergreifende Kompensation wiirde tiber den
direkten Flachenverlust durch die Planung in grofiem Umfang weitere hachwertige landwirt-
schaftliche Fl&chen ihrer bisherigen Nutzung entziehen. Aufgrund eines fehlenden Okokontos
ist eine Zuordnung ven bereits umgesetzten Mafinahmen ebenfalls nicht maéglich. Das nach
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verbleibende Defizit wird tiber Zukauf von Okopunkten der
Flachenagentur susgeglichen.

Wasser

Bestand, Eingriff und Auswirkungen

Oberflachengewssser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bedeutende Teile liegen jedoch in-
nerhalb eines Wasserschutzgebiets (Zone Il B), die Bedeutung fur den Grundwasserschutz st
hoch. Aus hydrogeologischer Sicht wird eine mittlere bis hohe Grundwasserneubildungsrate
festgestellt. Vorbelastungen sind auch hier — wie beim Schutzgut Boden — die varsiegelten
Stralten bzw. verdichteten Wegfl&chen. Auch Eintrage Uber die intensive landwirtschafiliche
Nutzung sind nicht auszuschliefen. Durch die geringe Méchtigkeit der Deckschicht mit an sich
hoher Filter- und Pufferleistung ist die Fldche wegen der durchlassigen darunter liegenden
Kies- und Sandschicht gegeniiber Bodenabtrag empfindlich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Flachenversiegelung, durch
die ein Versickern und Verdunsten des Niederschlagswassers nicht in gewohntem Maf mog-
lich ist. Durch die Anlage mehrerer Versickerungsbecken kann das auf den Dachfidchen anfal-
lende unbelastete Niederschlagswasser (ber eine belebte Bodenschicht versickert und damit
dem Grundwasser zugefihrt werden.

Minimierungsmaflnahmen

* Anlage von begriinten Versickerungsbecken

* Inanspruchnahme bereits vorbelasteter Boden (Verfiillung ,Am Ochsenhomn™)

+ Begrenzung der Versiegelung durch Beschrénkung der Anzahl der Zufahrten pro Grund-
stlck, Ausschluss baulicher Anlagen auf éffentlichen Griinflachen, Festsetzung von &ffent-
lichen Griinflachen
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6.5

* Festsetzung von Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft durch Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung in Verbindung mit
extensiv genutzten Bewuchs

* Ausschluss van Dacheindeckungen aus unbeschichteten Schwermetallen

Abschliefende Beurteilung
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind weitestgehend minimiert. Weitere Kompen-
sationsmafinahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind nicht erforderlich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Potenziell sind streng geschitzte Arten (Reptilien, Brutvégel, Fledermause) zu erwarten.
Durch verhandene Trittsteinbiotope und Vernetzungselemente ist die Flache fur Maninahmen
zum Biolopverbund geeignet.

Die Biotopstrukturen sind Gberwiegend geringwertig, bei Gehdalzstrukturen liegt eine mittlere
Wertigkeit vor. Beim Artenschutz besteht ein mittleres Konfliktpotenzial. []

Betroffene Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Nach erfolgter Begehung im Zuge der speziellen Artenschutzrechtliche Prifung [14] kennten
diese generalisierten Aussagen dahingehend prazisiert werden, dass Fledermause das
Plangebiet allenfalls randlich entlang der Gehélzs&ume zur Nahrungssuche nutzen. Quartiers-
mdglichkeiten sind im Plangebiet nicht vorhanden, Damit ist eine Betroffenheit von Faortpflan-
zungs- und Ruhestitten auszuschlieRen. Brutvdgel nutzen das Gebiet zur Fortpflanzung
und Nahrungssuche. Baum- und Gebiischbriter fanden sich in den randlichen Gehélzsau-
men. Nachgewiesen wurde als Bodenbrlter ein Brutpaar der Feldlerche. Diese ist als einzi-
ge Art direkt von den Auswirkungen des Vorhabens betroffen. Unter den Reptilien wurde in
den Randstrukturen die Mauereidechse nachgewiesen — die Bestande konzentrieren sich
auf den Bereich der Bahnlinie sowie auf den Randbereich der Strate Am Ochsenfiorn und
dem dort befindlichen Haufwerk. Grundsétzlich ist auch ein Vorkommen der Zauneidechse
nicht ganz auszuschliefen. Im Gegensatz zu den letztgenannten Bestanden sind die Tiere im
Bereich der Bahniinie nicht von dem Vorhaben unmittelbar betroffer. Andere Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie (S&ugetiere, wie Haselmaus und Feldhamster, Végel aus der Gilde
der Héhlen- und Halbhéhlenbriter, Fische, Amphibien, Insekten, Weichtiere) kommen auf-
grund des aktuellen Kenntnisstandes oder des nicht geeigneten Lebensraums nicht vor, bzw,
sind wegen geringer Wirkungsintensitat nicht erheblich beeintrachtigt.

Baubedingte Wirkfaktaren

Durch Bautstigkeiten in Verbindung mit Maschinenlérm werden heimische Tierarten das Ge-
biet weitgehend meiden. Durch die bisherige landwirtschaftiche Nutzung und die Nahe zu
Verkehrsanlagen bzw. zu gewerblichen Anlagen ist jedoch eine gewisse Vorbelastung anzu-
nehmen. Daher ist grundsétzlich von einer geringen Storbelastung der Tierwelt aufgrund einer
bereits bestehenden Gewdhnung auszugehen.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Durch die Bebauung wird heimischen Tierarten eine Fléche von ca. 6.6 ha (ca. 83ha x GRZ
0,8) dauerhaft als Lebensraum entzagen. Je nach Art der Bebauung kann es zu einer Kulissen-
bildung kommen, die fir Offenlandarten dber die Grenzen der Bebauung hinaus wirkt, Dies gilt
insbesondere fir die Feldlerche. Ebenso kommt es durch Strallenbeleuchtung zu Lichtimmissio-
nen, die bei nachtaktiven Arten, wie z. B. Fledermausen, zu einer Meidung angrenzender Le-
bensrdume fihren kénnen. Dariber hinaus ist mit Larmemissionen durch Produktionsanlagen
zu rechnen. Es ist jedoch eine Vorbelastung durch die bestehende landwirtschafiliche Nutzung
und durch Verkehrsanlagen mit den damit verbundenen L&rm- und Lichteinwirkungen gegeben.
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Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Durch die kiinftige Nutzung als Gewerbegebiet kernmt es zu einer erhdhten Prasenz von Men-
schen und deren Tatigkeiten. Dadurch kann es zur Meidung und Vergramung kommen. Auf-
grund der nahen Lage zu stérintensiven Nutzungen ist das Gebiet jedoch vorbelastet. Tierar-
ten, die synanthrop im Siedlungsbereich leben sind in geringerem Mafie storanfillig. Auch die
Verkehrsbelastung auf den bestehenden Straflen wird zunehmen, jedoch halten sich die Aus-
wirkungen bei der geplanten GebietsgréfRe in Grenzen.

Vermeidungs- und Minderungs- und Ausaleichsmalnahmen

Zur Vermeidung van Verbotstatbesténden werden folgende Mafinahmen ergriffen:

* Rodung von Hecken und Gehélzen nur auBerhalb der Brutzeiten (1. Oktober
bis 28. Februar)

= Belassung der Wurzelstocke im Bereich der Mauereidechsenvarkommen bis
Aprii, Abdecken der Aufschiittungen und Redungsbereiche mit Folie, Kurzhal-
ten der Vegetation entlang der Béschungen Am Ochsenhom zur Vergrémung
der Eidechsen, Beginn der Bauarbeiten erst nach bestéatigter Vergréamung

*+ Beginn der Erschliefungs- und Erdarbeiten in den Wintermonaten, auferhalb
der Brutzeiten flir die Feldlerche,

Als zusatzliche Mafnahmen zur Minimierung und intemen Kompensation werden folgende

Festsetzungen getroffen:

» Festsetzungen von Pflanzbindungen fir eine Baumreihe entlang der Grenzhs-
fer Strafle

= Ausweisung von dffentlichen Verkehrsgriinflichen

+ Ausschluss van Anlagen mit bewegten Lichtern (Stérung nachtaktiver Tiere)

+ Bauzeitenregelungen

+ Pflanzgebote auf ¢ffentlichen Grinfldchen und privaten Grundstiicken

+ Anlage von begriinten Versickerungsfldchen, bliitenreichen Griinfldchen und
Strauchgruppen und blitenreichen Saumfiichen

« Umwandlung von ca. 1,2 ha intensiv genutzter Ackerbaufldche in Streuobst-
wiesen

CEF-Malnahmen

CEF-MafRnahmen dienen dazu, direkt vom Vorhaben betraffenen Spezies ein Ersatzhabitat zu

schaffen. Sie missen vor dem Eingriff wirksam sein, sind fachlich zu begleiten und mit einem

Monitoring zu versehen. Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

» Gestaltung oder Aufwertung eines 1.050 m? grofien Ersatzhabitats im raumli-
chen Kontext fiir Mauereidechsen

* Anlage und Pflege von drei Feldierchenfenstern auf der Gemarkung als Ausgleich fiir den
Verlust eines Brutreviers ein Jahr vor Baubeginn. Zusatzlich zu den Lerchenfenstern ist
eine Ackerbrache als Fldche oder Streifen entweder mit Mahd ab dem 3. Wirtschaftsjahr
(Pflegebrache) oder jahriicher Bodenbearbeitung, Art abhéingig von Artvarkommen und Un-
krautdruck (Kurzzeitbrache)

Artenschutzrechtliche Gesamtbeurteilung

Durch das Vorhaben sind Flachen von weitgehend geringer Bedeutung fir das Schutzgut Tie-
re und Pflanzen betroffen. Unter Beriicksichtigung der dargestellten Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen sowie aufgrund der Vorbelastung des Gebiets sind die Auswirkungen als
gering einzustufen.
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6.6

6.7

6.8

Landschaftsbild

Durch die umgebenden Verkehrswege und das varhandene Gewerbegebiet handelt sich um
eine inselartige Freifliche ohne direkte Verbindung zur freien Landschaft. Durch die Bahnstre-
cke, die Bundes- und die Landesstralte in Verbindung mit gewerblichen und fir Sondernut-
zung gewidmeten Flachen sowie der Trasse einer Hochspannungsleitung ist das Landschafts-
bild stark vorbelastet und von geringer Bedeutung.

Abgesehen von einer Radwegverbindung im Sidosten von Teilgebiet 2 besitzt der Planbe-
reich darUber hinaus eine geringe Bedeutung fiir die naturgebundene Erholung.

Durch das Vorhaben wird das Landschaftsbild neu gestaltet, der Radweg bleibt erhalten.
Sichtbare negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die als Ausgleichsmalinahme ftr
den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere vorgesehene Umwandlung von Acker in
Strauobstwiese hat positive Auswirkungen auf das Landschaftshbild.

Klima / Luft

Bestand, Eingriff und Auswirkungen

Die Flache gilt als Kaltluftsammelsammelgebiet. Es handelt sich um eine Freifliche mit hoher
klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion und eine lokale Luftieitbahn ([6], Landschafts-
pftegerischer Teil zu [4]). Das vorhandene Gewerbegebiet ist als Gebiet mit schwacher Ubar-
warmung und méfig belastenden biokiimatischen Eigenschaften sowie als Siedlungsfiéche
mit mittlerer Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivierung und Siedlungserweiterung ge-
kennzeichnet. In dieser Beweriung ist die neue B 535 noch nicht beriicksichtigt, die genau
dureh die Grinzéasur verlauft und als zusitzliche Vorbelastung zu sehen ist. Dern Plangebiet
kommt eine mittlere bis hohe Bedeutung als siedlungskiimatischer Ausgleichsraum zu.

Durch das Vorhaben wird die Luftleitbahn zwischen Plankstadt und Schwetzingen weiter ein-
geengt und méglicherweise der Luftaustausch zusatzlich behindert. Das Plangebiet, das bis-
her zum klimatisch-lufthygienischen Ausgleich beigetragen hat, bildet zukinftig selbst sine
Warmeinsel. Die genaueren Auswirkungen lassen sich nur durch die Erstellung eines klima-
tikologischen Guiachtens abkldren.

Minimierungsmafnahmen und Kompensation

* Reduzierung von CO; und anderen Treibhausgasen durch Solarenergie und
Nahwérmeversorgung

* Anlage offentlicher Grinflichen, Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen sowie
Neupflanzung von B&umen und Straucherm, Dachbegriinung

Abschlieflende Beurteilung
Der Eingriff in das Siedlungsklima wird minimiert. Die Abschitzung verbleibender klimadkolo-
gischer Auswirkungen ist nur durch ein Fachgutachten méglich.

Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgtter

Fir den Menschen und seine Gesundheit relevante Umweltwirkungen sind die mafRgeblichen
Aspekte Larm, Schadstoffe, RuR und Staub. Derzeit geht vom Plangebiet keine nennenswerte
Larmbelastigung aus. Durch den Ackerbau entstehen Staube bzw. Abdriften von Diingemittaln
und Bioziden. Durch die Nachbarschaft van Gewerbe und Verkehrswegen bestehen Vorbelas-
tungen hinsichtlich L&rm und Schadstoffen.

Im Untersuchungsgebiet sind keine architektonischen oder archaclogischen Kulturgiiter sowie
sonstigen Sachgtter bekannt.
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6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prinzipiell kénnen zwischen allen Schutzgiitern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorlie-
genden Planung treten Funktions- und Flachenverluste bei den Pflanzen, Tieren und Biotopen
durch Versiegelung und Nutzungsintensivierung auf: es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen
verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert,

Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

Bei einem Verzicht auf die Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flichen weiterhin in=
tensive Landwirtschaft betrieben wird. Eine Versiegelung des Bodens wiirde unterbleiben, die
Funktionen fur die Naherholung, Klima-, Grundwasser und die Bodenfunktion blieben unbe-
ruhrt. Die Lebensstatten von Tieren wiirden nicht beeintrachtigt.

Prognose bei Planungsdurchfiihrung

Bei Realisierung der Planung werden insbesondere die Bodenfunktionen und damit in Wech-
selwirkung der Wasserhaushalt grofiflachig beeintrdchtigt. Damit einher geht der Verlust einj-
ger Nistmdglichkeiten fur heimische Brutviigel sowie in geringem Umfang eine Zerstérung von
Lebensstatten der Mauereidechse.

Alternative Planungsmaéglichkeiten
Alternative Planungsmdglichkeiten liegen nicht var.

Gesamtbeurteilung

Durch die vorzunehmenden Mafnahmen wird eine artenschutzrechtliche Kompensation er-
reicht. Der Verlust der Bodenfunktion karn nicht vollstdndig kompensiert werden. Daher ist der
Zukauf von Okopunkten vargesehen,

In die Schutzglter entstehen folgende Eingriffe:

Pflanzen und Tiere: Verlust von Vegetationsstrukturen und Biotopen, Habitatveriuste
fir Tiere.

Boden: Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

Wasser: Senkung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung.

Klima / Luft: Reduzierung der klimaaktiven Flachen dureh Versiegelung und

Warmeinseleffekt, Barrierewirkung der Baukérper
Landschaftsbild / Erhalung:  Vorbelastungen vorhanden, daher nur geringe Mehrbelastung
Mensch: Deutiiche Vorbelastung vorhanden, daher nur geringe Mehrbe-
lastung zu erwarten.

Stddtebauliche Kennwerte

Nutzung Teilfl. 1  Anteil Teilfl. 2 Anteil Gesamt Anteil
Gewerbeflache B8.729m* 830% 9.024m? 465% 77753 m? 761 %
Verkehr 3322m* 40% 4542m® 234% 7864m: 77 %
\Ver- / Entsorgung 28m* 00% 35m2 02%! 63m* 01%
\ _-Griln 48m* 01% 4279m’ 220% 4327Tm? 42%
Off. Griinfl, 10673 m* 129% 1534 m* 79% 12207m* 119%
Summe | Anteil Ge- |82.800m? 810% 19414 m? 19,0% 102214 m* 100,0 %
samtflache

Tabelle 2: Anteil der Nutzungen an der Gesamtflache
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8.1
8.1.1

Grundziige der textlichen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben,

Ausschluss / Einschrankung von Nutzungen mit hohem Fl&chenverbrauch

Im Plangebiet sind Lagerhduser und Lagerplétze entsprechend dem Nutzungskatalog geman
§ 8(1) BauNVQ nur eingeschrankt zuléssig. Speditionen als besandere Art baulicher Anlagen
werden gemal § 1(9) in Verbindung mit Abs.5 BauNVO im gesamten Plangebiet ausge-
schlossen. Eine charakteristische Eigenschaft bei Speditionen als Hauptnutzung ist der grofte
Flachenverbrauch bei vergleichsweise wenig Arbeitspldtzen. Die damit einhergehenden, weit-
raumigen Verkehrsflachen wirken darlber hinaus regelm#fig gestalterisch unbefriedigend.
Speditionen stehen damit den Zielen einer Ansiedlung méglichst hochwertigen Gewerbes mit
einer héheren Arbeitsplatzdichte sowie den damit verbundenen héheren Ansprichen an die
Geslaltung entgegen. Gleiches gilt grundsatzlich auch fur Lagerplatze, Diese werden in ihrer
Grafe auf einen Anteil von 60 % der Grundstiicksflache beschrankt, damit diese Nutzung nicht
Ubermafig dominiert. Dies |&sst immer noch einen ausreichenden Spielraum fiir betriebliche
Anforderungen.

Beherbergungsbetriebe

Auch wenn in § 8 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht explizit erwahnt sind, .
werden sie gemal § 1(5) BauNVO ausgeschlossen. Solange der gewerbliche Aspekt und
nicht das Wohnen bzw. eine wohnahnliche Nutzung im Vardergrund steht, ist ikre Zuldssigkeit
in Gewerbegebieten grundsétzlich gegeben. In der Praxis ist diese Unterscheidung oft nicht
leicht zu treffen. Wegen der bestehenden L&rmbelastung durch Strafie und Schiene wird diese
Nutzungsart generell ausgeschlossen, da ein langerer Aufenthalt von Menschen insbesondere
(ber den besonders schutzbedirftigen Nachtzeitraum nutzungstypisch ist, auch wenn die ge-
werbliche Nutzung im Vordergrund steht,

Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet nur bis zu einer Ver-
kaufsfldche von 800 m?, grofflachige Einzelhandelsbetriebe dagegen nur in Kern- ader Son-
dergebieten zuldssig. Dennoch kénnen auch nicht-grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen auf den Einzelhandel im Ortszentrum
haben. Dies gilt in besonderem Malie fiir Agglomerationen, bei denen jeder Einzelhandelsbe-
trieb fur sich genommen die Schwelle von 800 m? nicht tiberschreitet, bei der Ansiedlung meh-
rerer Betriebe in Summa die Schwelle zur Grofiflachigkeit jedoch Uberschritten wirde. Agglo-
merationen werden raumordnerisch (Planziel 1.7 4.1! des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar) wie ein grofiiflachiger Einzelhandelshetrieb betrachtet. In der Praxis siedeln sich oft
mehrere Einzelhandelsbetriebe in réumlichem Zusammenhang an. Diese Entwicklung ist
schwer zu steuern, wenn Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zuldssig sind. Die Ansiedlung
eines zweiten Betriebs ware allenfalls Uber § 15 BauNVO zu verhindern. Durch das Einzelhan-
delskonzept (8] ist filr die Gemeinde Plankstadt ein zentraler Versorgungsbereich definiert, Ein
zentraler Versorgungsbereich hat die Funktion, die Versorgung eines Gemeindegebiets mit ei-
nem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren funktionsgerecht sicherzu-
stellen. Das Einzelhandelskonzept formuliert deswegen als Ziel, dass innenstadtrelevanter

Mehrere nicht groRfidchige Einzelhandelsbetriebe, bei denen aufgrund ihrer angen rdumlichen und funktionalen Ver-
knlpfung negative raumerdnerische und stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind 2u ver-
meiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgrofiprojekt zu beurteilen,
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Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden soll (Grundsatz 1).
Kleinfidchiger Einzelhandel ist It. Grundsatz 2 ausnahmsweise auch auferhalb des zentralen
Versorgungsbereichs zuléssig, wenn es der Versorgung des jeweiligen Gebiets dient. Dies ist
ledoch innerhalb eines Gewerbegebiets zu verneinen. Aus diesem Grund werden im Bebau-
ungsplan Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten generell ausgeschlossen.
Was zentrenrelevante Sortimente sind, bestimmt sich — je nach Ausstattung und Entwicklu ngs-
zielen — individuell fur jede Kommune. Dabei spielt nicht nur die aktuelle Ausstattung im Onts-.
zentrum eine Rolle, sondern auch, welche Sortimente im Rahmen der gemeindlichen Entwick-
lung im Ortszentrum geférdert werden sallen. Fiir die Gemeinde Plankstadt ist im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts definiert, was unter zentrenrelavanten Sortimenten
zu verstehen ist (,Plankstadter Liste", [8], S. 91ff)

Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen

Ferner sind alle in § 8(3) BauNVO aufgefihrten Ausnahmen gemafi § 1(6) BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans und damit nicht zuldssig.

Der Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen verhindert immissionsschutzrechtiiche Ein-
schrankungen auf den Nachbargrundstiicken und bodenrechtliche Spannungen bei etwaiger
spaterer Aufgabe des Betriebs. Dariiber hinaus gelten die Probleme hinsichtlich es Immissi-
onsschutzes gleichermafen wie bei Beherbergungsbetrieben. Bei Anlagen fir sportliche Zwe-
cke werden in diesem Kontext keine (grol¥fldchigen) Sportplétze, sondern eher sogenannte
«Indoor-Nutzungen” wie z. B. Fitnessstudios zu erwarten sein. In diesem Fall ist, soweit Anla-
gen dieser Art nicht bereits in anderen Gewerbegebieten zuldssig sind, eine Stérkung des
Ortszentrums erwlinscht.

Vergnlgungsstatten und vergleichbare Nutzungen

Vergnligungsstatten, Wettbiros die keine Vergniigungsstatten sind, Sexshaps sowie Prostitu-
tionsbetriebe bzw. prostitutionsahnliche Betriebe sind aus besonderen stadtebaulichen Griin-
den nicht zulassig. Sie beeintrachtigen die Ubrigen geplanten Nutzungen. Der Ausschluss un-
terstitzt die planerische Absicht, hochwertige Nutzungen zu installieren und dadurch positiv
auf das Umfeld einzuwirken. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen wird damit von vorneherein
entgegengetraten und ein Negativimage vermieden, welches durch salche Einrichtungen und
Anlagen verursacht wiirde.

Vergniigungsstatien im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind Gewerbebetrie-
be besonderer Art z.B. in Form von Automatenspielhallen, Videospialhallen, Computerspiel-
hallen, Spielcasinos, Spielbanken, Wettbtros, Nachtlokalen, Nacht- und Tanzbars, Striptease-
Lokale, Sexkinos und vergleichbare Nutzungen.

Wettbiiros im Sinne der Festsetzungen dleses Bebauungsplans sind Gewerbebetriebe, deren
iiberwiegender Geschaftszweck auf die Vermittiung von Sportwetten an Buchmacher im In-
und Ausland oder auf die eigene Durchfithrung von Sportwetten gerichtet ist. Das schlieldt
auch die Vermittiung oder eigene Durchfithrung von Wetten auf andere Ereignisse, die von of-
fentlichem oder speziellem Interesse sind oder Wetten auf Kuriositaten ein. Weiterhin umfasst
diese Festsetzung auch die Durchfihrung und /oder Vermittlung von Gliicksspielen und /oder
Lotterien.

Sexshops im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriche
mit einem Uberwiegenden Sex- und Erotiksortiment, insbesondere also Sexspielzeug, porno-
graphische Magazine, Bilder und Filme (Video VHS, Super-Video CD, Video CD, DVD aller Ar-
ten, UMD™, herkémmliches Filmmaterial), und CD-/DVD-Roms und alle anderen elekironi-
schen/digitalen Speichermedien mit entsprechenden Inhaiten, erotische Spiele auf digitalen
und herkémmlichen Medien, erotische Bekleidung und Dessous, Stimulantia verschiedener
Art, Accessoires fir unterschiedliche sexuelle Neigungen und Vorlieben.
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8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das in den Baugebieten zuldssige Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die
Grundfldchenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ) und die zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen. ;

Auf eine Festsetzung der Geschosszahl bzw. korrespondierend der Geschossflachenzahl wur-
de verzichtet. Bei der Anzahl der Vollgeschosse handelt es sich im engeren Sinn nicht um ein
stadtebaulich relevantes Maf; in Gewerbegebieten mit teils stark differierenden Geschossha-
hen ist die Aussagekraft zusatzlich eingeschrankt. Insbesondere zur Bewertung von Gewerbe-
hallen, Hochregallagern, Silobehéltern etc. macht die Festsetzung einer Geschosszahl bzw.
GFZ wenig Sinn. Aussagekréftiger ist die Festsetzung der BMZ, da Sie die zuldssige Kubatur,
die auf einem Grundstick entstehen darf, unabhangig von Geschosszahl bzw. -héhe regelt.

Grundflachenzahl

Mit der Grundfidchenzahl wird gemaR § 19 BauNVO der Anteil des Grundsticks bestimmt, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt und entspricht
damit der Obergrenze des § 17 (1) BauNVO.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) gibt gemaR § 21 BauNVO an, wie viel Kubikmeter Baumasse
je Quadratmeter Flache eines Baugrundstiicks zuldssig sind® Im § 17 BauNVO sind die
Obergrenzen des Maltes der baulichen Nutzung geregelt. Sie darfen nur in bestimmten Aus-
nahmesituationen Uberschritten werden. Diese gelten jedoch nicht automatiseh und unmit-
telbar. Da unter voller Ausnutzung von GRZ und maximaler Gebzaudehéhe ein Uberschreiten
der Obergrenze nicht ausgeschlossen werden kann, ist deren Definition in den Festsetzun-
gen erforderlich. Dabei wird in den Teilbereichen, in denen aufgrund der festgesetzten Ge-
baudehthe eine Uberschreitung der BMZ grundsétzlich mdaglich ist (GE2 / GE3) die in o. g.
Vorschrift aufgefiihrte Obergrenze von 10 herangezogen. Im Bereich von GE1 [asst die fest-
gesetzte Gebé&udehshe keine Uberschreitung der Obergrenze zu. Daher wurde in diesem
Fall auf eine Festsetzung verzichtet

Hoéhe baulicher Anlagen

Zur Férderung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden im Uberwiegenden Teil
des Plangebiets vergleichsweise hohe Gebaude zugelassen. Sie verbessem potenziell gleich-
zeitig die Larmabschirmung gegentber der B 535. Entlang Am Ochsenhomn (GE 1) wird die zu-
|&ssige Bauhthe reduziert und vermittelt zwischen den haheren geplanten Geb&uden in GE 2
und dem Gebaudebestand auf der gegenGberliegenden Stralenseite. Auch in Teilgebiet 2
(GE 3) wird die 2ulassige Gebdudehthe etwas reduziert, da es sich hier um eine Bebauung
handelt, die nicht in direktem Zusammenhang mit anderen Gewerbeflichen steht, sodass eine
Zu grofie Héhe sich stérend auf das Ortshild auswirken kdinnte.

Zur Gewabhrleistung betriebstechnischer Erfordernisse darf die Gebdudehshe durch unterge-
ordnete technische oder funktional bedingte Bauteile sowie Anlagen zur Gewinnung regene-
rativer Energien ausnahmsweise Oberschritten werden. Eine Uberschreitung ist in dem Um-
fang zuldssig, wie diese Bauteile die tatsachliche Héhe der baulichen Anlage nicht mehr als
2m uberschreiten, d. h. bei nicht erfolgtemn Ausschépfen der maximal mégliche Gebaudehs-
he sind als ,Ausgleich” keine erhéhten Bauteile auf Dachern zuléssig, da dies den Zielen der
Gestaltung entgegenlaufen wiirde,

z -.- wobei es sich streng genommen nicht um Masse, sondern Velumen handelt.
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Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen missen eindeutig bestimmbare Bezugspunk-
te festgelegt sein. Als Bezugspunkt dient die Héhe der Verkehrsanlagen, da sie auch die zu
erwartende Héhe der Geldndeauffiillungen berlicksichtigt.

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache

Da fiir die vorgesehene gewerbliche Nutzung auch mit Gebaudeldngen tber 50 m zu rechinen
ist, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die entsprechende Gebdudeausmalie er-
mdglicht.

Mindestmale der Grundstiicke

Im Plangebiet ist die Ansiedlung sehr kleiner Betriebe unerwiinscht. Durch die Festsetzung ei-
ner MindestgroRe der Grundsticke wird die Ansiedlung von Betrisben von zumindest mittlerer
Grofe gefordert. Die Ansiedlung von Nutzungen, die nicht in das Schema des § 8(2) Nr. 1 und
2 BauNVO passen, wird damit erschwert. Dieses stadtebauliche Ziel findet bereits in der An-
ordnung der Erschlieffungsanlagen bzw. in der vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung sei-
nen Niederschlag. Die Ansiedlung kleinerer, handwerklich strukturierter Betriebe in Form von
Gewerbehdfen ist dennoch méglich.

Fldchen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Vermeidung weitergehender Versiegelungen und Sicherung ausreichender Grinflachen-
anteile sind Carports, Garagen und Nebenanlagen - ausgenommen Werbeanlagen und Ein-
friedungen sowie Stellplatze und erforderliche Zugénge und Zufahrten - nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache zuldssig. Bei der Grolke der Baufenster entstehen keine funitionalen
Nachteile. Werbeanlagen sind innerhalb der Anbaubeschrénkungszone der B 535 bis zu ei-
nem Abstand von 40 m und der K 4144 bis zu 30 m unzulassig. Wesensimmanentes Merkmal
von Werbeanlagen ist es die Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen, sodass sie dazu geeignet
sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu beeintrachtigen. An der Bundesstrafe
und entlang von Wegen ist die Notwendigkeit von frei stehenden Werbeanlagen (Pylone) nicht
gegeben — sie wirken in diesem Fall eher stérend und sind daher ausgeschlossen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Die nach § 9 FStrG sowie § 22 StrG geforderten Abstande entlang klassifizierter Strafien
(B 535 einschlileflich Zu- und Abfahrten und der K 4144 mit einer Tiefe von 20 m bzw. 15 m
sind in der Planung bericksichtigt. Fur eine mehr als geringfiigige Uberschreitung der Frei-
halteflachen (= 1,50 m) ist die Zustimmung der StraRenbauverwaltung fir eine Ausnahme
vom Anbauverbol einzuholen. Dartiber hinaus ist die Errichtung von frei stehenden Werbe-
anlagen wegen einer mdglichen Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs durch Ablenkung in einer Entfernung von bis zu 30 m (Kreisstralte) bzw, bis zu 40m
(Bundesstrale) ausgeschlossen, da Werbeanlagen mit dem Ziel errichtet werden, die Auf-
merksamkeil auf sich zu lenken, was den Zielen einer sicheren Verkehrsfihrung entgegen-
steht. Entlang der K 4144 und der B 535 ist die Notwendigkeit frei stehender Werbeanlagen
auch nicht gegeben. Da die betroffenen Stralenabschnitte anbaufrei sind, wird dort ergén-
zend ein Zufahrisverbot festgesetzt.

Verkehrsflichen und Grundstlickszufahrten

Darstellungen und MaRe innerhalb der StraRenverkehrsfidchen — auch zwischen Verkehrafische
und der fir Stralenbegriinung (Verkehrsgriin) vorgesehenen Fliche — sind nicht verbindlich, |n-
nerhalb der Verkehrsflachen ist das Anlegen von Fahrbahnen, Geh- und Radwegen, Stellplatzen
sowie das Anpflanzen von Béumen zuldssig. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist lediglich in-
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formell zur besseren Nachvollziehbarkeit der Planung dargestellt und nicht verbindlich. Sie kann
im Zuge der spéteren Ausflhrungsplanung abweichen.

Die Beschrénkung der Grundstiickszufahrten soll die Bereiche, in denen Fahrverkehr die Geh-
wege kreuzt auf ein angemessenes Maf mindern und die Méglichkeiten des L&ngsparkens nicht
unnétig einschrénken. Diesem Ziel dient auch die Malgabe, dass private Stellplatze nicht direkt
vom &ffentlichen Strafenraum anfahrbar sein sollen.

Entlang der Kreisslrafe als anbaufreie Strafle is| aufgrund des StG ein dirsktes Anfahren priva-
ter Grundstlicke nicht zuléssig. Daher wurde ein Zufahrtsverbot festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich von Flache 1 ergibt sich die mégliche Anbindung an &ffentliche Ver-
kehrflachen durch das Flachenlayout.

Fléchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser

Im Baugebief kommt ein medifiziertes Trennsystem zur Anwendung. Das anfallende Dach-
flachenwasser wird Uber ein ortliches Regenwasserleitungssystem in die Versickerungsbe-
cken geleitet, wahrend das lbrige anfallende Niederschlagswasser von der Kanalisation ab-
geleitet wird.

Grunflachen

Grinflachen sind von Bebauung jeglicher Art freizuhalten, Daher wurde auf ihnen ein Bauver-
bolt feslgeselzt, Die Errichtung von Versorgungsanlagen gemal § 14 (2) BauNVO kann in be-
stimmten Féllen geboten szin, da sich Erfordernis und Lage eines Standorts erst zu einem
spateren Zeitpunxt herausstellen kann. Eine Ausnahmezulassung nach § 31 (1) BauGB ist mit
elner Ermessensauslbung in einer baurechtlichen Einzelfallentscheidung verbunden.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Die Malnahmen sind ausfuhrlich in Ziffer 6.5 der Begrundung und in, [13], [14] sawie [15]
dargelegt.

Leitungsrecht

Die Fuhrung der Regenwasserleitung in Richtung Versickerungsbecken ist im nérdlichen Be-
reich ven Teilflache 1 auf kirzestem Weg Uber eine festgesetzte Grinfléche in Verbindung mit
einem Leitungsrecht entlang des Weges Flst. 5283 realisierbar, Zur Sicherung dieser Verbin-
dung wird ein Leitungsrecht festgesetzt.

Durch Fléche 2 flihren diagonal zwei parallele Hauptsammelkanile (DN 1400, ca. 5m ftief,
Ei 500/750, ca. 2,6 m tief), deren Trasse von baulichen Anlagen freizuhalten ist. Eine voll-
sténdige Freihaltung der Kanaltrasse kénnte eine nicht unerhebliche Beeintrachtigung be-
trieblicher Erfordernisse mit sich bringen. Wegen der tiefen Lage der Kanéle, kénnen befes-
tigte Flachen oder auch eine nicht unterkellerte Bebauung zugelassen werden, deren
Fundamente ausreichend Abstand einhalten, wenn die Befestigung der Flachen bzw. die Be-
bauung so konzipiert ist, dass etwaige spatere Wartungsarbeiten an den Kanalen weiterhin
mdglich sind. Die mit einem Leitungsrecht belegten Flichen sind von Gehdlzen freizuhalten,
damit keine Bauschaden durch eindringende Wurzeln auftreten kénnen.

Immissionsschutz

Hinsichtlich Notwenigkeit und Malinahmen wird auf Ziffer 4.5 der Begriindung und [12] hin-
gewiesen,

Es werden zwar — obwohl férmlich kein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist — fir die
gesamte Gewerbefldche durch die Festsetzung von fldchenbezogenen Schallleistungspegeln
Einschrénkungen getroffen; die Flachen, fur welche im Tageszeitraum 65dB(A)m?® und im
Nachtzeitraum 53 bzw. 54 dB(A)/m* als Emissionskontingent vorgesehen sind, unterliegen je-
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doch keiner faktischen Einschrankung der Betriebstatigkeiten. Dies gilt vor allem im Tageszeit-
raum. Auch bei den genannten geringfigig eingeschrankten Emissionskontingenten im Nacht-
zeitraum lassen sich in deutlichem Umfang Arbeiten innerhalb von Geb&uden ader auch im Au-
ienbereich durchfihren. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets bleibt gewahrt.

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote leisten einen Beitrag zur Minderung des Eingriffs, zur positiven Gestaltung
der Gewerbeflache und der Verkehrsrdume. Da ohnehin 20 % der Fliche gemah § 17
i.V.m. § 18 (4) BauNVO nicht versiegelt werden dirfen (GRZ 0,8), ergeben sich bei den
Pflanzgeboten auf den Baugrundsticken keine Einschrankungen fur die Betriebe. Durch die
festgesetzte Dachbegrindung werden Niederschlége abgepuffert, die Verdunstungsrate er-
héht sowie das Mikroklima verbessert. Im Bereich der festgesetzten Stellplétze entlang Am
Ochsenhorn ist die Pflanzung von Stralkenbaumen wegen des in diesem Bereich geplanten

. Stauraumkanals nicht moglich.

8.2
8.21

g.2.2

823

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Blendfreie Fassaden und Dacher ohne helles glénzendes Material sollen Beeintrachtigungen
des Verkehrs durch Spiegelungen auf den umliegenden klassifizierten Strafien vermeliden. Die
Beschrankung der zuldssigen Dachformen auf Flachdécher sichert ein Minimum eines hamo-
genen, gebietsiibergreifenden Erscheinungsbildes. Auch eine Anordnung von PV-Anlagen ist
auf Flachd&chern wegen der begrenzten Einsehbarkeit im Allgemeinen gestalterisch befriedi-
gender zu lésen als bei geneigten Déachern. Die beschrankte Zuldssigkeit abweichender Dach-
formen berlicksichtigt etwaige besondere betriebliche Anforderungen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen prigen sowohl die Aultenwirkung des Gebiets als auch das Stralenbild. Die
Festsetzungen gewdhrleisten ausreichenden Spielraum fiir sine individuelle Umsetzung.
Durch die Beschrénkung auf den Ort der Leistung wird unerwiinschte Fremdwerbung ausge-
schlossen.

Pro Grundstick ist ein Werbepylon zuléssig, der zur Vermeidung optischer Stérungen nur
dann die Héhe von 12m dbaerschreiten darf, wenn die Differenz zum héchsten Gebiude auf
dem Grundsttick weniger als 6 m betragen wirde.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und nachteiliger Auswirkungen auf Gestaltung und um-
gebende Landschaft sind Werbeanlagen in grellen Farben sowie mit wechselndem oder be-
wegtem Licht sowie Lichtwerbung am Himmel ausgeschlossen.

Die Anbaubeschrankungszonen entlang der klassifizierten Stralken ergeben sich aus den Be-
stimmungen des FstrG bzw. StrG. (Siehe Tell B - 6)

Gestaltung von unbebauten Flichen

Einfriedungen stehen teilweise direkt an den dffentlichen Verkehrsflachen und haben damit
eine nicht zu unterschatzende Auswirkung auf die Gestaltung. Die festgesetzte Ausfithrung
von Einfriedungen stellt sicher, dass sie — soweit nicht bepflanzt — transparent sind und Blick -
beziehungen zulassen.
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