


Gemeinde Heddesheim

Bebauungsplan ,,Nérdlich der BenzstraBe“ - 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht

SATZUNG

Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe” - 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht

Nach § 10i.V.m. § 13A BauGB des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist sowie § 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai
2020 (GBI. S. 259) hat der Gemeinderat der Gemeinde Heddesheim den Bebauungsplan ,Nérdlich der
BenzstraRe" - 2. Anderung am 15.10.2020 als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der réaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans.
Er umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 6514 und besitzt eine GréRe von ca. 9.282 m? und ist Bestandteil
der Satzung.

§2
Bestandteile des Bebauungsplans
Bestandteile der Satzung:
Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom 15.10.2020, MaRstab 1:1.000.

Beigefugter Teil: Begriindung.

§3
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Stadt- und Landschaftsplanung
Dipl.-Geograph Ulrich Stiidemann
Im Erlengrund 27, 35510 Butzbach
Tel.: 06033/7445412

Der Biirgermeister Planverfasser
Michael Kessler




MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO)
Vi Zahl der Vollgeschosse (als HochstmaB)
OK 24 Max. Gebaudehohe (Oberkante) in m tUber Bezugspunkt

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)
Baugrenze

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Y I A Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

povovoey  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
3 sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Anpflanzen: Badume und Straucher

rljl'l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans
L (59 Abs. 7BauGB)

-—50—  MaBangabe in Meter

Hinweise
.' Geb&udebestand
Wasserschutzgebiet Zone 111B
———~=  Freihalteflache fur Gleisanlagen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans
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(gesondertes Plangenehmigungsverfahren)

TEXTLICHE ANDERUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 + 8 BauNVO)
GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Tankstellen nicht zuléssig sind.

HINWEIS

Die sonstigen textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans
"Nérdlich der BenzstraBe" vom 28.11.2010 behalten auch fur den Geltungs-

bereich der 2. Anderung ihre Giiltigkeit.
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Stadt- und Landschaftsplanung
Dipl. -Geograph Ulrich Stidemann

Freischaffender Stadtplaner AKH
Im Erlengrund 27, 35510 Butzbach

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geméaB § 2 (1) BauGB vom Gemeinde-
rat der Gemeinde Heddesheim am 25.06.2020 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiblich am
06.08.2020.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Behorden und sonstiger
Trager nach § 4 (1) BauGB wurde gemaB § 13a (2) BauGB verzichtet.

Die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB wurde mit Anschreiben vom 10.08.2020
durchgefihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Auf die frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit nach

§ 3 (1) BauGB wurde gemaB § 13a (2) BauGB verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wéhrend der offent-
lichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung erfolgte ortsublich am 06.08.2020.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom 14.08.2020
bis einschlieBlich 15.09.2020.
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Gemeinde Heddesheim, Bebauungsplan Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
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Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Anderung

Der seit dem 18.11.2010 rechtskraftige Bebauungsplan ,Noérdlich der BenzstraBe™ umfasst eine
rund 20,8 ha groBe Flache im Gewerbegebiet Heddesheim. Mit dem Bebauungsplan wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Logistikzentrums geschaffen,
welches inzwischen fertiggestellt ist.

Im Zuge der Umsetzung der Planung erfolgte im Rahmen einer 1. Anderung des Bebauungsplans
im Bereich am Brunnenweg vor der Halle A die Einrichtung einer zusatzlichen Aufstellflache fir
anliefernde Lkw, im Osten des Betriebsgelandes die Verlegung eines Wirtschaftsweges sowie eine
Anpassung der Pflanzfestsetzungen zwischen Brunnenweg und der Halle F.

Der zwei- bis dreigeschossige Verwaltungsbau wurde 2013 fertiggestellt. Westlich des Verwal-
tungsbaus war urspriinglich ein Parkhaus geplant, welches jedoch nicht bendétigt wurde. Die
erforderlichen Stellplatze konnten auf einem ebenerdigen Parkplatz errichtet werden.

In den vergangenen acht Jahren, seit der Realisierung des Logistikzentrums und des
Verwaltungsgebdudes der pfenning Unternehmensgruppe in Heddesheim, haben sich die auf dem
Geldnde angesiedelten Unternehmen erfolgreich entwickelt und ein deutliches Wachstum erzielen
kdnnen. Ausdruck dieses Wachstums ist jedoch auch eine zunehmende rdumliche Enge in den
Verwaltungsbereichen.

Die Nutzer des Verwaltungsgebdudes, die Unternehmen der pfenning Gruppe sowie die Gigaton
GmbH, beabsichtigen in dem Neubau Arbeitsplatze flir ca. 50 Mitarbeiter/innen herzustellen, die
Gemeinschaftsflachen auszubauen und ein in die Zukunft gerichtetes und attraktives Nutzungs-
konzept herbeizufiihren.

Ziel der Planung ist die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
an die vorgesehenen Anderungen. Weiterhin soll in diesem Bereich eine Méglichkeit geschaffen
werden, Gewerbebetriebe und Dienstleistungen anzusiedeln, die nicht ausschlieBlich auf die
Logistiksparte ausgerichtet sind. Daher soll fiir den Teilbereich der 2. Anderung eine Umnutzung
in ein Gewerbegebiet erfolgen.

1.2 Geltungsbereich der 2. Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf das Flurstiicks 6514 im Osten am Ende der
BenzstraBe. Hier verlauft die Zufahrt zur Verwaltung.

Die GesamtgroBe des Geltungsbereiches betragt 15.582 m2.

Seite 2 von 11



Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

Abbildung 1: Blick von Norden auf die Zufahrt zum Abbildung 2: Blick von Osten auf den Standort
Verwaltungsbau (links), rechts die des geplanten Neubaus
Stellpldtze und angrenzende Lager-
halle

505, .
i)
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oK 18 e .
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Geltungsbereich
2. Anderung

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordlich der BenzstraBe™ mit Abgrenzung
der 2. Anderung
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Gemeinde Heddesheim

Bebauungsplan ,Nérdlich der BenzstraBe® - 2. Anderung

Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
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Abbildung 4:

Geltungsbereich des 2. Anderung des Bebauungsplans

2. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Nérdlich der BenzstraBe" wird als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungspldne, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der
Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungs-
plane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kdnnen im beschleunigten Verfahren
aufgestellt, geandert oder erganzt werden.

Seite 4 von 11




Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

In Betracht kommen insbesondere
e im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

e innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer anderen
Nutzungsart zuzufiihrende Flachen,

e innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger AnpassungsmaBnahmen gedndert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll.

Die Planung dient der Nachverdichtung (Erganzung des Verwaltungsbaus) und der Anpassung
(Gewerbegebiet statt Sondergebiet Logistik) innerhalb es bestehenden Bebauungsplangebietes.

Folgende Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mussen erflillt
sein:

- Die zulassige Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind:

Die im Bebauungsplan festgesetzte Baufldche (Gewerbegebiet) besitzt eine GréBe von
15.582 m2, so dass die zuldassige Grundflache in jedem Fall unter 20.000 m2 liegt. Mit der
Kumulationsregelung soll ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren rechtsmiss-
brauchlich in mehrere, kleinere Verfahren aufgespalten wird, um jeweils Werte von unterhalb von
20.000 m2 Grundflache zu erhalten. Ein solcher Zusammenhang kommt jedoch nur zwischen
einem oder mehreren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht, nicht aber bei einer
Kumulation eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB mit einem sonstigen Bebauungsplan (im
»<Normalverfahren®, also mit Umweltpriifung). Im raumlichen Umfeld sind derzeit keine weiteren
Bauleitplanverfahren anhangig.

» Voraussetzung erfillt

- Durch den Bebauungsplan darf nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Die dort aufgefiihrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben umfassen groBflachige Nutzungen im AuBenbereich (z.B. Feriendorf,
Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zuldssigen
Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen- und AuBenbereich.

» Voraussetzung erfillt

- Es dirfen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten vorliegen.
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Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

Natura-2000 Gebiete sind in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden.
» Voraussetzung erfillt

- Es dirfen keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels EWG_RL_2012_18 Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebdude, so weit wie mdglich vermieden werden. Innerhalb des Geltungs-
bereiches der 2. Anderung erfolgt keine Nutzungsidnderung in dem Sinne, dass eine schutz-
beduirftigere Nutzung hinzukommt. Zudem gelten die im urspriinglichen Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen zu Storfallbetrieben innerhalb des Betriebsgelandes weiter.

» Voraussetzung erfillt

Die vorliegende Planung erflllt somit insgesamt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gem&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die &ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.
Die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Vermei-
dungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen.
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Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

2.2 Regionalplan / Flachennutzungsplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist das ca. 1,5 ha umfassende Plangebiet als
bestehende Siedlungsflache Industrie und Gewerbe gekennzeichnet. Belange der Raumordnung
stehen somit nicht entgegen.

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim wurde am 02.03.2020 von der Verbandsversammlung beschlossen. Der
Geltungsbereich der 2. Anderung ist Teil einer gewerblichen Baufliche (G) - Bestand und somit
gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus FNP entwickelt.

2.3 Uberértliche Fachplanungen

Uberértliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflidchen etc.) im
Plangebiet oder dessen naherer Umgebung sind nicht bekannt.

24 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt in einem Wasserschutzgebiet der Zone III b
(,Mannheim-Kafertal", Verordnung vom 19.05.2009).

Sonstige Schutzgebiete - wie Landschafts-, Naturschutz- oder Natura2000-Gebiete - sind von der
Planung nicht betroffen.

Die Belange des Denkmalschutzes (Bodendenkmaler) und der Kampfmittelrdumung wurden vor
Umsetzung der Planung berlicksichtigt, die entsprechenden Untersuchungen sind bereits abge-
schlossen.

3. ERLAUTERUNG DER ANDERUNGEN

Fir den geplanten Neubau des Verwaltungsgebdudes ist eine Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstticksflache erforderlich, da an dem geplanten Standort gemaB rechtskraftigem Bebau-
ungsplan lediglich eine Flache fir Stellplatze bzw. Parkhaus festgesetzt ist. Dabei wird auch die
Flache flr das Parkhaus als Giberbaubare Flache festgesetzt und gegentiber der Ursprungsplanung
eine zusatzliche moderate Erweiterung des Baufensters geschaffen.

Die bisherige bebaubare Flache (Baufenster mit 4.470 m2 einschlieBlich Flache fir Parkhaus mit
2.356 m2 = 6.826 m2) wird um 2.181 m2 auf 9.007 m2 erhoht.
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Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

Die bauliche Ausnutzung des Grundstlicks bleibt jedoch unverdndert, da die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ 0,6) weiterhin gilt und eingehalten wird.

Alle erforderlichen Stellpldtze kdnnen ebenerdig auf dem Betriebsgelande nachgewiesen werden.

Der geplante Neubau hat eine Grundflache von ca. 915 m2 und passt sich hinsichtlich der Héhe
(dreigeschossig) an den vorhandenen Verwaltungsbau an. Er wird durch einen eingeschossigen
Verbindungsgang an das Bestandsgebdude angeschlossen. Zwischen beiden Gebduden wird die
bereits vorhandene Frei- und Aufenthaltsflache groBzligig erweitert. Da die im urspriinglichen
Bebauungsplan festgesetzten sechs Vollgeschosse mit einer Gebdaude-héhe von max. 24 m
bleiben fur dieses Teilgebiet weiterhin glltig.

Im Sondergebiet , Logistikzentrum™ sind nur Betriebe des Speditionsgewerbes mit dazugehdérigen
Nutzungen zuldssig. Daher sind gewerbliche Nutzungen oder Dienstleistungen, die nicht in einem
Zusammenhang mit der Logistikbranche stehen, nicht zuldssig. Um hier fir die Zukunft eine
flexiblere Nutzung des Verwaltungsgebaudes (z.B. durch Vermietung von Blrordumen) und auch
sonstige Gewerbe und Dienstleistungen zu ermdglichen, erfolgt eine Festsetzung als Gewerbe-
gebiet (§ 8 BauNVO). Eine Gewerbegebietsflache ist auch im Ursprungsplan im Westteil des
Gebietes bereits vorhanden.

Der Neubau wird an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Ein Ausbau des
Netzes bzw. der Versickerungsflachen auf dem Betriebsgelande ist nicht erforderlich.

Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans gelten auch flir den Bereich der
2. Anderung unverdndert. Aus dem Nutzungskatalog fiir Gewerbegebiete werden lediglich
Tankstellen zusatzlich ausgeschlossen, da auf dem Betriebsgelande bereits eine solche vorhanden
ist. Auch die sonstigen zeichnerischen Festsetzungen (Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern, Einfahrtbereich und Freihalteflache flir Bahngleis) werden aus dem Altplan Uber-
nommen.

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan Abbildung 6: 2. Anderung
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Gemeinde Heddesheim Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Nordlich der BenzstraBe™ - 2. Anderung Oktober 2020

4, UMWELTBELANGE

Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefuhrt wird, entféllt formal die Umweltprifung sowie die Erstellung des Umweltberichts.
Betroffene Umweltbelange sind jedoch auch im beschleunigten Verfahren abwdagend zu beriick-
sichtigen.

Durch die geplante Anderung sind keine wesentlichen Beeintréchtigungen der Umweltbelange zu
erwarten. Der Neubau wird auf bereits versiegelten Flachen (Parkplatz) errichtet, so dass der
Eingriff in den Boden minimiert ist. Zudem wird die bauliche Ausnutzung des Flurstlicks 6514
insgesamt nicht erhdéht und die bereits im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzte GRZ
eingehalten. Die Entwadsserung des Gebdudes ist gesichert (Anschluss an das bestehende
Kanalsystem bzw. Ableitung des Niederschlagswassers in die Versickerungsflachen auf dem
Betriebsgelande). Da auch die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans weiterhin gelten,
ergibt sich gegentiber dem rechtlich zuldssigen Bestand kein wesentlicher zusatzlicher Eingriff in
Natur und Landschaft. Es werden lediglich kleinere Pflanzflachen mit Baumen des Parkplatzes
beansprucht, wobei die Bdume an anderer Stelle des Grundstiicks verpflanzt oder neu gepflanzt
werden.

Hinsichtlich des Ortsbildes kénnen gegenliber der Ursprungsplanung auf einer Flache von ca.
4.500 m2 zusatzliche Gebaude mit einer max. Hohe von 24 m errichtet werden, wobei auf 2.356
m?2 bereits nach dem alten Plan ein Parkhaus mit einer Hohe von 14 m zuldssig war. Insgesamt
stellt diese mogliche Erhdhung des Bauvolumens keine wesentliche Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes dar, da der Bereich bereits durch eine groBflachige Hallenbebauung
gepragt ist, am Ortsrand neben Bahnlinie und Autobahn liegt und auch keine schutzwirdigen
Nutzungen (z.B. Wohnbebauung) beeintrachtigt werden.

Grundsatzlich kommt eine Erflillung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44
BNatSchG nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungspldnen oder Satzungen in Betracht,
sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete
Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleitplan- oder Satzungsverfahrens ist jedoch
bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan bzw. die Satzung nicht zwangslaufig auf
Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung vollzugsunfahig und damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB unwirksam sind. Somit ist im Verfahren zu priifen, ob einer Planrealisierung nicht
uberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Das Regenwasserversickerungsbecken im Norden liegt auBerhalb des Baufensters. Bei der
vorliegenden Anderung handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zum jetzigen Planungs-
zeitpunkt kann daher noch nicht mit Sicherheit festgestellt werden, ob Teile der Versickerungs-
becken flir BaumaBnahmen in Anspruch genommen werden. Sollte sich im Zuge der Baugenehmi-
gungsplanung herausstellen, dass Teilbereiche Giberbaut werden missen, ist eine entsprechende
artenschutzrechtliche Priifung durchzufihren.
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Die Verlagerung der Priifung auf die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ist sachgerecht, da
dann die artenschutzrechtlichen Belange im Detail geprift, entsprechende Kompensations-
maBnahmen festgesetzt und als Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen werden kdnnen.

Selbst wenn in die Randbereiche als mdglicher Lebensraum von Zauneidechsen eingegriffen wird,
stellt dies kein uniberwindbares Hindernis bei der Plan-umsetzung dar, da die potenziell
betroffenen Flachen nur einen Teillebensraum von Einzelindividuen der Zauneidechse darstellen
und genigend Flachen innerhalb des Betriebsgeldndes flir ErsatzmaBnahmen zur Verfligung
stehen.

Durch die Planung ist nicht mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, da Mitarbeiter/-
innen teilweise aus dem Bestand in den Neubau umziehen und die Anzahl der Stellplatze
insgesamt - gegentiber der Ursprungsplanung mit Parkhaus - reduziert wird.

5. PLANVERFAHREN, ABWAGUNG

5.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Nérdlich der BenzstraBe" wurde im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung durchgeftihrt.

Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB 25.06.2020
Offenlegungsbeschluss des Gemeinderates 25.06.2020
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB 06.08.2020
Offentliche Auslegung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB 14.08.2020

bis 15.09.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafB

§ 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom 10.08.2020
Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 3 BauGB 15.10.2020
5.2 Ubersicht iiber die Beteiligung und eingegangenen Stellungnahmen
Beteiligung Anzahl der Anzahl der eingebrachten | Davon abwagungs-

Beteiligten Stellungnahmen relevant

§ 3 Abs. 2 BauGB | Offentliche 0 -
Auslegung

§ 4 Abs. 2 BauGB 20 9
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53 Abwagung

Seitens der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise
vorgebracht, die im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens bzw. der
Ausflihrungsplanung zu berticksichtigen sind. Dies betrifft die Abstimmung mit der Deutschen
Bahn AG, die Léschwasserversorgung, Anforderungen an den Brandschutz, Berticksichtigung von
Versorgungsleitungen, das Vorgehen beim Auffinden von Altlasten, sowie den Grundwasser-
schutz und die Versickerung von Niederschlagswasser. Flir den Bebauungsplan ergab sich hieraus
jedoch kein Festsetzungserfordernis.

Weiterhin wurde auf den sogenannten. ,Konsultationsabstands" zu einem Betriebsbereich nach
der Storfallverordnung hingewiesen. Hierzu hat das zustandige Regierungsprasidium Karlsruhe
(Abteilung 5 Umwelt) mit Schreiben vom 03.09.2020 mitgeteilt, dass es sich bei dem neuen
geplanten Verwaltungsgebdude nicht um eine schutzbedirftige Nutzung nach § 3 Abs. 5d
BImSchG, fiir die das Abstandsgebot zu beachten ist, handelt.

Es wurde angeregt, eine Aussage zu den Festlegungen der Regionalplanung aufzunehmen bzw.
zur Einhaltung des Anpassungsgebots nach § 1 Abs. 4 BauGB. Diese Anregung wurde in Kapitel
2.2 aufgenommen.

Es wurde ein Artenschutzgutachten fiir die Zauneidechse gefordert. Hierzu wurde festgestellt,
dass eine entsprechende Untersuchung erst auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens sinnvoll
ist (vgl. Kapitel 4).

Des Weiteren wurden Hinweis zum Denkmalschutz und zu Wasserschutzgebieten vorgebracht.
Diese sind jedoch bereits im urspriinglichen Bebauungsplan berticksichtigt worden.
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