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Planerfordernis

Der Eigentimer des Areals beabsichtigt im Rahmen einer Nutzungsanderung
die bestehende Bebauung rickzubauen und das Gelande anschlieRend neu
zu bebauen.

Das Areal liegt zum einen nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen
Bebauungsplanes und zum anderen im Auf3enbereich. Das Vorhaben ist
daher nach 8§ 34 BauGB nicht genehmigungsféahig.

Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Baurecht fiir das geplante
Vorhaben geschaffen werden. Die fortgeflihrte Nutzung des Areals steht im
Einklang mit den gemeindlichen Zielen an diesem Standort weiterhin eine
gewerbliche Nutzung anzubieten.

Die Gemeinde NeuluBheim kann davon ausgehen, dass der Vorhabentrager
bereit und in der Lage ist, das anstehende Vorhaben und die dafir
erforderlichen ErschlielBungsmalinahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein
vor Satzungsbeschluss zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
abzuschlieRender Durchfiihrungsvertrag.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zur B39 hin zwei gro3ere Hallen vor, sidlich
anschlieBend sollen mehrere niedrigere Baukorper angeordnet werden. Das
Gelande ist bis auf die Einfahrt von einem Griinzug umgeben, welcher das
Areal zu umgebenden Landschaftsraum abgrenzt. Die auf diesem Grinzug
vorhandenen Boschungen (zur B39) bzw. Aufschittungen werden gegentber
dem Bestand moderat angepasst.

Abb.: Visualisierung stadtebauliches Konzept, Quelle: Architekt Thomas Lieberich

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (Teil G) wurde durch das Architekturbtiiro Thomas Lieberich/
Speyer erstellt.
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Grundzuge der Planung

Ziel der Planung ist die derzeit mit 3 Geb&auden bebaute und als Handel fur
Natursteine gewerblich genutzte Flache einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Zwei neue Hallen sollen flexibel fur nicht stérendes Gewerbe genutzt werden.
In  den niedrigeren Baukorpern sollen gebindelt Garagen als
Abstellmoglichkeiten  fur  Fahrzeuge bzw. als Lagerboxen  fir
Handwerksbetriebe / Gewerbetreibende angeboten werden. Der Baukorper an
der Einfahrt bietet Platz fir ein kleines Verwaltungsgebdude mit Biiro,
Sanitarraumen und Technikraum. Der Betrieb soll die Nachfrage an flexibel
nutzbaren gewerblichen Flachen bedienen.

Die Eingrinung des Plangebiets um die bebaubaren Flachen herum stellt die
Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum sicher.

Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Norden von Neulu3heim, sudlich der B39 und westlich
der L560 / Hockenheimer Stral3e.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber das Flurstiick 4026.
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Abb.: Vorgeschlagener Geltungsbereich, unmaf3stéblich,
Quelle: Schoffler.stadtplaner.architekten

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Tell
(Anlage A) zu entnehmen.

Bestandsbeschreibung

Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum eines Investors, welcher das
stadtebauliche Konzept im Plangebiet umsetzen mdchte.
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Heutige Nutzungen des Plangebiets

Das Gelande ist mit 3 Gebauden und zusatzlichen Nebengebauden bebaut.
Die Nutzung umfasst einen Baustoff- und Geratehandel. Zum Betrieb gehort
der Verkauf, die Ausstellung, den Umschlag und die Lagerung von
Baustoffen/Natursteinen/Holz und Geréaten auf dem Gelande. Die bisherige
Nutzung wird vom Nutzer aufgegeben. Eine Nachnutzung fur die bestehenden
Betriebsgebaude findet sich nicht. Die Gebaude befinden sich nicht mehr in
zeitgemalRem Zustand und sollen daher zuriickgebaut werden.

Das Gelande soll mit geandertem Nutzungskonzept einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden.

Umgebung

Nordlich der B39 schliel3t sich das Gelande der HOBA Deponie (Sondergebiet)
an, westlich, sudlich und ostlich liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Nordlich der B39 grenzt sowohl das Naturschutzgebiet, Natura 2000-Flachen
(FFH-Flachen und Vogelschutzgebiet) und das Wasserschutzgebiet
,Hockenheimer Rheinbogen® (Zone 3) an.

Verfahren

Zur Gewabhrleistung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens und zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung
des Bebauungsplans im Bereich des Plangebiets erforderlich.

Aufgrund des konkret vorliegenden Projekts bietet sich ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) gem. § 12 BauGB in Verbindung
mit einem vor Satzungsbeschluss zwischen Vorhabentrager und Stadt
abzuschlieRenden Durchfuhrungsvertrag an.

In Anwendung von 8§ 9 (2) i.V.m. 8§ 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich
insofern nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehorigen
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Diesem Vertrag werden die Projektplane des Vorhabentragers als Vorhaben-
und Erschlie3ungsplan (VEP) zugeordnet.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom
Vorhabentrager gestellt worden. Die Gemeinde Neulul3heim kann davon
ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das anstehende
Vorhaben und die dafir erforderlichen Erschlieungsmal3inahmen zu
verwirklichen. Naheres regelt ein vor Satzungsbeschluss zwischen Gemeinde
und Vorhabentrager abzuschlieRender Durchfihrungsvertrag.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.
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Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)
Im Regionalplan ist das Areal als bestehende Gewerbeflache gekennzeichnet.

bb Ausschnltt Elnheltllcher eglonalplan Rhein- Neckar 27 09.2013

Flachennutzungsplan 2020

Das Plangebiet liegt derzeit im Auf3enbereich gemall 8 35 BauGB. Der
Flachennutzungsplan 2020 der Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim,
Altluheim, NeuluZheim und Reilingen weist die Flache als landwirtschaftliche
Flache aus, allerdings ist die bestehende Nutzung als ,Bestand im
Aulenbereich” gekennzeichnet.

Abb Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Derzeit ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geéndert.

Im Verfahren zu ergénzen...

Rahmenplan / ISEK / GEK
Im Verfahren zu erganzen ...

Einzelhandel / Einzelhandelskonzept

Einzelhandelsnutzungen werden in den Textlichen Festsetzungen
ausgeschlossen.

Artenschutz und Umweltbericht

Schutzgebiete

Schutzgebiete oder Schutzobjekte des Naturschutzes sind nicht betroffen
(Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal, Natura 2000-
Gebiet). Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans, die Raumkulisse
Feldvogel und Biotopverbundflachen sind ebenfalls nicht betroffen.

Biotope
Die Feldhecke an der B 39 ist ein geschitztes Biotop (Biotop-Nr.

166172260223) nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG. Sie liegt teilweise
im Geltungsbereich und wird erhalten.

FFH-Mahwiesen oder geschitzte Streuobstbestande nach 33a NatSchG sind
nicht betroffen.

Umweltbericht
Bis zur Entwurfsfassung wird ein Umweltbericht erganzt.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Plangebiets ist aufgrund der
intensiven gewerblichen Nutzung und des stark vorbelasteten Standorts nur
gering.

Das Plangebiet wird bereits gewerblich genutzt und ist nahezu vollstandig
versiegelt. Es Uberwiegen offene und vegetationsarme Lagerflachen.
Stellenweise sind Lagerflachen mit alteren Aufschittungen und Ablagerungen
durchsetzt und mit liickiger Ruderalvegetation bewachsen. Gehdlze sind auf
den Lagerflachen nur sehr vereinzelt vorhanden.

Das gesamte Areal istim Randbereich von ca. 3 m hohen Erdwallen umgeben,
die zur Eingrinung (Sichtschutz) angelegt wurden und die Gberwiegend mit
Ruderalvegetation bestanden sind. Diese Eingriinung bleibt bis auf den ca.
100 m langen Erdwall im Westen erhalten.

Artenschutz

Ein Fachbeitrag Artenschutz wird bis zur Entwurfsfassungsfassung des
Bebauungsplans erstellt und eingearbeitet.
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Die faunistischen Untersuchungen umfassen 5 Begehungen zur Erfassung
von Vogeln, 5 Begehungen zur Erfassung streng geschitzter Eidechsen und
eine Habitatbaumuntersuchung.

Die seit Marz 2023 laufenden faunistischen Untersuchungen haben auf
Teilflachen im Randbereich Vorkommen weniger Zauneidechsen und einer
kleinen Population der Mauereidechse ergeben. Ziel ist eine gebietsinterne
Losung und eine Umsiedlung zu vermeiden. In den Randbereichen des
Plangebiets soll ausreichend Lebensraum flir die Eidechsen erhalten,
aufgewertet und neu angelegt werden.

Bezuglich Voégel sind keine besonderen Konflikte zu erwarten. An den
Bestandsgebduden briten Haussperlinge und Hausrotschwanze. Als
Ersatzquartiere sollen Nistkasten an den neuen Gebduden angebracht
werden.

Gringestaltung

Die Feldhecke an der B 39 (geschuitztes Biotop) und die bestehende
Eingriinung durch begriinte Erdwélle im Norden, Osten und Suden bleiben
erhalten. Durch gezielte Pflegeeingriffe kann die Qualitat des Bewuchses auf
den Erdwaéllen aufgewertet bzw. gefordert werden.

Im Osten und Suden stehen Baume, die auch im Baumkataster der Gemeinde
erfasst sind, unmittelbar am Rand des Geltungsbereiches und werden
ebenfalls erhalten.

Auf der geplanten Grinflache am westlichen Plangebietsrand werden eine
neue Eingriinung und ein Ersatzhabitat fir die Mauereidechse angelegt.

Eine verbindliche Dachbegriinung ist fir 50% der Dachflachen vorgesehen.

Im Bereich der geplanten sidlichen Garagen sind gemald den
Vorhabenplanen kleine Griinflichen und Standorte flir Baumpflanzungen
vorgesehen. Die Erganzung der ausgewiesenen Griunflachen der
Randbereiche durch weitere Baum- und Strauchpflanzungen wird bis zur
Entwurfsfassung gepruft.

Die genaue Lage und GroRRe der Versickerungsflachen wird bis zur
Entwurfsfassung von einem Fachplaner ermittelt.

Immissionsschutz
Im Verfahren zu erganzen ...

ErschlieBung

Verkehr / Anbindung an das StralRennetz

Das Plangebiet ist mit seiner Zufahrt Gber die Hockenheimer Stral3e an die
Ubergeordneten Stral3en B39 und L 560 in alle Richtungen angebunden.

Die bestehende Zufahrt von der Hockenheimer Stral3e soll weiterhin genutzt
werden. Zum angrenzenden Feldweg auf dem Flurstick 4046 wird eine
(Behelfs-)Ein- und Ausfahrt erméglicht.
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Gegenuber dem Bestand veranderte Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht
zu erwarten. Eine Verkehrsuntersuchung wurde nicht beauftragt.

Ruhender Verkehr

Fur das Vorhaben notwendige Stellplatze werden in Abhangigkeit von der
Nutzung auf dem Gelande vorgehalten:

e zugeordnet zu den Garagen/Lagerboxen 53 Stellplatze,
e zur grof3en Halle mit geplanten 10 Nutzungseinheiten 40 Stellplatze und
e zur kleineren Halle mit geplanten 2 Nutzungseinheiten 12 Stellplatze

Auf den grof3ziigig um die Hallen vorgesehenen Aul3enbereichen kénnen — je
nach Nutzung — weitere von den Fahrflachen gut anfahrbare Stellplatze
eingerichtet werden.

Technische Infrastruktur

Das Areal ist an die Infrastruktur (Frischwasser, Abwasser, Strom sowie
Telekommunikation) angebunden. Die geplante Bebauung soll an die
vorhandenen Netze angeschlossen werden.

Schmutzwasser wird mit einer auf dem Areal bestehenden Pumpstation in den
Mischwasserkanal gepumpt. Fur den Erhalt der Pumpstation wurde im
zeichnerischen Teil eine Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Entwéasserung und Abfallentsorgung
Abfallentsorgung

Die Abfallabholung wird zwischen Betreiber und Entsorgungsunternehmen zu
einem spéateren Zeitpunkt aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens geregelt.

Entwasserung

Die Entwasserung von Schmutzwasser und Regenwasser erfolgt im
modifizierten Mischsystem. Das Schmutzwasser wird tber
Hausanschlussleitungen und die bestehende Pumpstation in den
bestehenden Mischwasserkanal in der Hockenheimer Stral3e eingeleitet.

Zur Entlastung des Mischwasserkanals und zur Foérderung der
Grundwasserneubildung ist das Regenwasser der Dach- und Hofflachen tber
Regenwasserrinnen bzw. oberflichennahe Leitungen den festgesetzten
Versickerungsanlagen zuzuftihren und Uber eine belebte Bodenschicht zu
versickern.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes
u.a. eine Klimaschutzklausel (8 1 (5) Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5in 8§ 1a
BauGB eingefugt. Die Klimaschutzklausel erweitert die
Festsetzungsmoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer
Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fihrt Sonderregelungen fur die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von
Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind nunmehr ausdrticklich abwégungsrelevante Belange in
der Bauleitung und daher im Verhaltnis zu den anderen Belangen der
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Bauleitplanung  gleichberechtigt  gegeneinander und untereinander
sachgerecht abzuwégen. Eine Planungspflicht wird dadurch also nicht
ausgelost.

Fur die Umsetzung wurde die lokalklimatische Situation soweit es ging
berucksichtigt, um die Versiegelung und Aufheizung des Gebiets so gering wie
maoglich zu halten, sowie den Grinanteil auf dem Grundstiick so grol3 wie
maoglich zu erhalten bzw. den geplanten Eingriff auszugleichen.

Aufgrund der der Festsetzung von Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern, wird eine effiziente Nutzung von Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien maoglich.

Durch die Festsetzung von begriinten Dachern auf 50% der Dachflachen, die
Verpflichtung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage (wo es moglich
ist), die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Gelande in
Retentionsmulden, die Vorgaben zu Pflanzbindungen, Pflanzgeboten und
begrunten Flachen werden die negativen Auswirkungen auf das Kleinklima so
gering wie mdglich gehalten.

Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzung

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. In Anwendung von 8
9 (2) i.V.m. 8§ 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich insofern nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und
ErschlieRungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Art der Nutzung

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
ausgewiesen.

Da der Schwerpunkt eindeutig auf der gewerblichen Nutzung liegen soll und
um Konflikten mit der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung vorzubeugen
(Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung
ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 8 (2)
Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

e Tankstellen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke.

ausgeschlossen.

Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden auch die nach 8 8
(3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Vergnugungsstatten.
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ausgeschlossen.
Genehmigungspflichtige Anlagen nach BImSchG sind nicht zulassig.
Einzelhandelsnutzungen sind nicht zulassig.

Im Plangebiet sind somit zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe,
e Geschafts- , Blro- und Verwaltungsgebéaude.

Der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes ist aufgrund der zulassigen
Nutzungspalette hinreichend gewahrt.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),
Bezugshohe (BZH), die zuladssige Traufhtéhe (TH) und die zulassige
Gebaudehohe (GH) gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil als NN-
Hohen bestimmt.

Die Festsetzung der GRZ mit 0,80 erlaubt die geplante Bebauung innerhalb
der im zeichnerischen Teil festgesetzten tberbaubaren Flachen (innerhalb der
Baugrenzen). Das Baufenster entspricht ca. 74 % der als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzten Flache.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,90
durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
liegt Uber dem in § 19 (4) Satz 2 BauNVO genannten Wert von 0,8. Dies ist in
diesem Fall jedoch stadtebaulich vertretbar, da sich durch die grol3zigige
Festsetzung der privaten Grunflachen die anrechenbare Grundstiicksflache
verkleinert. Betrachtet auf die gesamte Grundsticksflache (Geltungsbereich)
betragt die zulassige Versiegelung ca. 0,7 und liegt damit unter dem
Orientierungswert von 817 BauNVO.

Die zulassigen Hohen entsprechen einer Gesamthohe von

e 13.00 min Teilbereich A
e 7.00 min Teilbereich B

Zur hoherliegenden Bundesstrae sind hoéhere Kubaturen zuldssig, zum
umgebenden Landschaftsraum staffelt sich die zuldssige Gebaudehdhe
(Teilbereich B) ab.

Die Wand- und Gebdudehthen sind auf die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Bezugshtéhe BZH (102,80 in Meter Gber Normalhéhennull) zu
beziehen.

Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehohe um maximal 1,50 m
ermoglicht technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugstiberfahrten,
Luftungsanlagen, eingehausten technische Anlagen und Klimageréaten, etc.).

Bauweise und uUberbaubare Grundstucksflachen (8 9 Abs.1 Nr. 2 und
Nr. 10 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Die geplanten freistehenden Baukdrper
sind teilweise langer als 50 m.

10
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Das festgesetzte Baufenster ermoglicht die Anordnung der geplanten
Baukorper und lasst innerhalb dieses Fensters Flexibilitat fiir eine angepasste
Anordnung der einzelnen Gebaude.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache, die von der Bebauung
freizuhalten ist, sichert die Freihaltung des Anbauverbotsstreifens zur
Bundesstral3e B39 von Bebauung.

Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Die Beschrankung der Nebenanlagen dient der Begrenzung des
Versiegelungsgrades auf die notwendigen Flachen, sichert das stadtebaulich
gewlnschte kompakte Erscheinungsbild und ausreichende Frei- und
Bewegungsflachen um die Gebaude.

Stellplatze und Garagen/Carports (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze sind im gesamten Geltungsbereich nur auf3erhalb privater
Grunflachen zulassig, um die stadtebaulich erwlinschte begrinte Einfassung
des Baugrundstticks zu sichern.

Stellplatze im Anbauverbotsstreifen von 20 m zum Fahrbahnrand der
Bundesstral3e sind gemalR § 9 Bundesfernstral3engesetz (FStrG) mit dem
Stral3enbautrager abzustimmen.

Garagen/Carports werden auf den Bereich innerhalb des Baufensters
begrenzt, um die erwiinschte Kompaktheit der Bebauung zu erzielen. Die
Flachen aufRerhalb des Baufensters stehen fir die geplanten privaten
ErschlieBungswege und offene Stellplatze zur Verfigung.

Versorgungsflachen (8 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB)

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird mittels einer Pumpstation in den
offentlichen Mischwasserkanal gepumpt. Die Flache fir die Pumpstation wird
im zeichnerischen Teil als Flache fur Versorgungsanlagen (hier Abwasser)
festgesetzt. Die Zufahrt zu dieser Flache ist privatrechtlich mit den jeweiligen
Nutzern zu vereinbaren.

Flachen fir Ruckhaltung von Niederschlagswasser (89 Abs.1 Nr.
14 BauGB)

Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen
ist zur Versickerung in oberirdische Mulden am Rande des Plangebiets
abzuleiten. Die Flachen fur die Mulden sind im zeichnerischen Teil als Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen (Anlage von Versickerungsmulden) auf den
privaten Grinflachen festgesetzt.

Im weiteren Verfahren wird ein Entwasserungskonzept erstellt.

Offentliche und Private Griinflachen (8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Griunflachen sichern
zusammen mit den unter Punkt 11 festgesetzten Pflanz- und
Erhaltungsgeboten die Gebietseingriinung in angemessenem Umfang und die
Verzahnung mit dem angrenzenden Landschaftsraum.
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Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die nachtliche Beleuchtung der Wege sowie die grundstiicksbezogene
Beleuchtung mussen fur Insekten und Fledermause schonend und vertraglich
sein. Hierzu sind Leuchten mit Abschirmung nach oben sowie zur Seite zur
Verhinderung von Streulicht auszuwéhlen, deren Lichtstrahlung gezielt auf
den Weg- bzw. auf den Fahrbahnbereich gerichteten ist. Fur die Besttickung
der Aul3enbeleuchtung sind hierzu LED-Leuchten mit Farbtemperatur kleiner
3000°K zu verwenden. Die Leuchtgehduse mussen insektendicht schliel3en
und eine gesicherte Oberflachentemperatur von max. 60 °C haben.

Die festgesetzte wasserdurchlassige Befestigung von Freiflachen dient dem
Niederschlagswassermanagement und der Grundwasserbildung.

Aus ASP und Umweltbericht — im Verfahren zu ergénzen...

Pflanzgebote (8 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB)

Die festgesetzten Pflanz- und  Erhaltungsgebote dienen  der
Gebietseingriinung und somit dem Arten- und Klimaschutz.

Im Verfahren zu ergénzen...

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(8 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Grinflachen sind bestehende
Aufschittungen bzw. Bodschungen vorhanden, um Gelandeunterschiede
anzugleichen. Diese sollen gemald der vorliegenden Vorhabenplanung
moderat angepasst und deren Begrinung ergédnzt werden. Die
Aufschittungen dienen dem Sichtschutz zum umgebenden Landschaftsraum.

Im Verfahren mit der H6henangabe zu erganzen...
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Begriindung der Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Die Festsetzung einer niedrigen maximal bis max. 8° zulassigen Dachneigung
fur Hauptgebaude, Nebengebdude und Carports sichert eine moderate
Hohenentwicklung an diesem Standort. Gleichzeitig ist so gewahrleistet, dass
Flachdécher, Pultdacher und Satteldacher sowohl bautechnisch gut zu
begriinen als auch als Standort fiir Photovoltaikanlagen und Anlagen zur
solarthermischen Nutzung in Kombination mit einer Dachbegriinung geeignet
sind.

Die Festsetzung einer Dachbegrinung von 50% der Dachflachen (in diesem
Fall die Nordausgerichteten Dachflachen) dient dem Klima- und Naturschutz,
wirkt der Aufheizung entgegen und bietet Lebensraum fir vielfaltige Insekten
und weiter Tierarten. Die Studdachflachen sollen direkt mit Photovoltaik belegt
werden, so dass eine Begriinung darunter unmaglich ist.

Zum Schutz des Grundwassers bei Versickerung von Dachflachenwasser sind
Dachdeckungen oder regenwasserfihrende Installationen aus den Metallen
Zink, Kupfer und Blei nur mit transparenter Beschichtung zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in Anbringungsort und -gréf3e so festgesetzt, dass zwar
am Gebaude und auf einer zentralen Werbeanlage an der Grundstickszufahrt
auf die Leistung hingewiesen werden kann, gleichzeitig das Landschaftsbild
aber nicht Gbermalig beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen im Anbauverbotsstreifen von 20 m zum Fahrbahnrand der
Bundesstral3e sind gemal Bundesfernstral3engesetz unzulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie
Skybeamer, o0.4. sind zum Schutz des umliegenden Landschaftsbildes
unzulassig.

Gestaltung nicht Uberbauter Flachen

Die Festsetzung zur Begriunung der nicht Uberbauten Flachen dienen dem
Natur- und Klimaschutz.

Abfallbehéalterstandorte

Abfallbehalterstandpléatze sind mit Hecken zugunsten eines geordneten
Erscheinungsbildes einzugrtinen.

Aullenantennen

Die Gebaudegestaltung soll nicht durch individuelle Satellitenempfangs-
anlagen gestort werden, daher sind nur zentrale Anlagen je Geb&ude zulassig.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen dienen dem
Umweltschutz.
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Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan sind Kfz-Stellplatze in den umgebenden
Freiflachen der jeweiligen Nutzungen angeordnet. Diese gehen fir die
Garagen XL bzw. XXL von einer Lagernutzung mit einem entsprechenden
Rechenansatz von 1 Stpl/120m2 Nutzflache aus. (Fur eine reine
Garagennutzung wére der Rechenansatz niedriger.)

Fur das Verwaltungsgebaude ist 1 Stellplatz vorgesehen, dies entspricht dem
Rechenansatz von 1 Stpl/30-40 m? reine Buroflache.

Fur die groR3e bzw. kleine Halle sind 40 bzw. 12 Stellplatze vorgesehen, dies
ist ausreichend bei einer Nutzung als Lager. Die tatsachlich erforderliche
Anzahl ist gemaR den Festsetzungen in den ortlichen Bauvorschriften im
Rahmen des Bauantrags anhand der konkreten zu genehmigenden Nutzung
zu ermitteln. Bei einer hoherwertigen Nutzung (statt Lagerflachen) ergibt dies
eine gréRere Anzahl an Stellplatzen, welche aber auch auf den grof3ziigigen
AulRenbereichen nachweisbar waren.

Anlagen fur Schmutzwasser
Im weiteren Verfahren zu ergénzen...

Standorte von Warmepumpen und Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien

Das Aufstellen von Warmepumpen und anderer Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien ist auch auf3erhalb Uberbaubarer Flachen zulassig,
zum Schutz der Grunordnung jedoch innerhalb privater Grinflachen
unzulassig.
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