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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Betriebserweiterung eines bestehenden
Baustofffachhandels. Die Flache liegt derzeit im Geltungsbereich von zwei
Bebauungsplanen mit unterschiedlichen Regelungsinhalten, deren Festsetzungen
und o6rtliche Bauvorschriften synchronisiert werden sollen, um die
Voraussetzungen fiir ein zusammenhangendes Betriebsgelande zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan ist eine gewisse Regelungsdichte und Festlegungs-
differenzierung verbunden, welche die Vorgaben des bestehenden
Bebauungsplans ablosen. Hierdurch wird eine abgestimmte und langfristige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets gesichert.

Der Bebauungsplan mit einer zuldssigen Grundflidche von weniger als 20.000 m?
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im
sogenannten beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass auf die
Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf den Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB verzichtet werden kann. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB ist rechtlich nicht zwingend erforderlich, aufgrund der angestrebten
Einbindung der Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit und der
friihzeitigen Beriicksichtigung der eingehenden Anregungen wird ein 2-stufiges
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

2. Raumlicher Geltungshereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer GroRe von ca. 2,8 ha umfasst in
Stutensee, Stadteil Blankenloch, insbesondere das Betriebsgelande eines
Baustofffachhandels im Gewerbegebiet Siid Il und das siidlich hieran
angrenzende unbebaute Grundstiick. Der Geltungsbereich liegt im siidlichen
Bereich des Gewerbegebiets zwischen der HelmholtzstraBe, der KopernikusstraBe
und der FraunhoferstralBe.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nummer 10764 (Fraunhoferstrafe), 10765,
10788 und 11289. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
im Ubersichtsplan Geltungsbereich dargestellt.
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3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan 2002 (verkiindet am 20.08.2002) befindet sich die
Stadt Stutensee nordlich unweit der Landesentwicklungsachse Karlsruhe -
Bruchsal und ostlich der Landesentwicklungsachse Karlsruhe - Schwetzingen.

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.02.2002 ist der nordliche Teil des
Geltungsbereichs als Siedlungsfliche (iberwiegend gewerbliche Nutzung)
Bestand und der siidliche Teil als weiBe Flache (ohne Bestimmung) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Karlsruhe als ‘Gewerbliche Bauflache im Bestand’ dargestellt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches von zwei bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungspldanen. Im Norden befindet sich der Bebauungsplan
Gewerbe- und Industriegebiet “Blankenloch Siid 11 (Sandacker)”, rechtskraftig seit
13. Mai 1993. Festgesetzt sind fiir das Plangebiet ein Industriegebiet mit einer GRZ
von 0,8 und einer BMZ von 3,5. Die Hohe baulicher Anlagen ist im Norden und
Siiden mit 10 Metern festgesetzt, im zentralen Bereich sind Traufhdhen von 12
Metern und Firsthohen von 15 Metern zulassig. Dieser Bebauungsplan wurde
zweimal in Teilen gedndert. Die erste Anderung (in Kraft getreten im August 1993)
erginzt den Plan inshesondere um ein Leitungsrecht im siidlichen Bereich, die
zweite Anderung (in Kraft getreten im September 1994) fasst das Baufenster im
stidwestlichen Bereich groRer und leicht verandert.

Der Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid 1II" (in Kraft getreten im April 2013)
entwickelt den siidlichen Teil des Plangebiets sowie die umliegenden
Grundstiicke als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer BMZ von 3,5. Fiir
das Plangebiet gilt eine Gebaudehohe 15 Metern. Der Bebauungsplan
“Gewerbegebiet Siid 111" iiberplant auch Teilbereiche der 2. Anderung des
Bebauungsplans “Blankenloch Siid Il (Sandacker)” insbesondere als
ErschlieBungsflachen und z.T. als offentliche Griinflache.
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3.4 Schutzgebiete

Der sudlich Bereich des Plangebiets liegt innerhalb eines festgesetzten
Wasserschutzgebiets, ZV Mittelhardt, OT Blankenloch, WSG-Nr-Amt 215.037, Zone
Il und 11l A. Unweit westlich liegen ein FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat) sowie
ein SPA-Gebiet (Special Protection Area, Europdische Vogelschutzgebiete), im
Osten eine Verkehrsflache.

4, Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Geldnde ist insgesamt weitgehend eben, die Hohendifferenz der Kanaldeckel
in den umliegenden Stralen betragt im Maximum ca. einen halben Meter.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird derzeit iber die FraunhoferstraBe und die KopernikusstraBe
verkehrlich erschlossen. Diese binden iiber die Kopernikusstrale im Siiden an die
iibergeordnete L 560 an und iiber die LorenzstraBe im Norden an die L 559.

FuRganger und Radfahrer konnen das Plangebiet liber das offentliche
StraRennetz erreichen. Eine Briicke fiir FuBganger und Radfahrer, welche die L
560 in Richtung Bahnhof und Wohnort quert, befindet sich unweit im Norden.
AuRerdem verlauft ein FuB- und Radweg siidlich parallel zur L 559 und es
befinden sich verschiedene Wege im angrenzenden Hardtwald.

Der Bahnhof Blankenloch liegt in einer Entfernung von ca. 15 Gehminuten oder
fiinf Minuten mit dem Fahrrad. Von diesem sind die umliegenden Gemeinden und
Stadte (z.B. Graben-Neudorf, Karlsruhe, Ludwigshafen oder Mannheim)
erreichbar. Zudem befindet sich hier eine Bushaltestelle. Eine weitere
Bushaltestelle befindet sich in ca. 8 bis 10 Gehminuten an der L 559 “Blankenloch
Briicke L559" nach Blankenloch oder Leopoldshafen.

Das Plangebiet ist technisch und verkehrlich voll erschlossen.
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4.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
» Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein Baustofffachhandel mit
mehreren groReren Baukorpern entlang der KopernikusstraBe. Fiir das
bestehende Betriebsgelande besteht Bestandsschutz. Im riickwartigen westlichen
Bereich bestehen Hochregal-, Schiittgut- und sonstigen Lagerflachen z.T. offen,
z.T. liberdacht. AuRerdem sind auf dem Betriebsgelande offene Stellplatzflachen
und Ausstellungsflachen vorhanden. Im Norden und Westen des Betriebsgelandes
existieren z.T. dichtere Griinstreifen, wobei im Westen auch Stellplatze
angeordnet sind. Zwischen den Gebauden und der KopernikusstraRe im Osten
liegen ebenfalls Stellplatze sowie getaktete Baumpflanzungen und eine kleinere
Umspannstation. Im Siiden grenzt an das Betriebsgeldnde eine groRere derzeit
nicht genutzte Bauflache an.

» Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet ist umschlossen von ErschlieBungsstraBen des bestehenden
Gewerbegebiets, an welche im Osten, Siiden und Westen ein 50 bis 100 Meter
breiter Streifen mit kleineren und mittelgroBen Gewerbehallen und -betrieben
aller Art angrenzt. Im Norden befinden sich der GroRteil des Gewerbegebiets und
auch vereinzelt groRere Betriebe. Das Gewerbegebiet wird im Osten durch die
L 560 begrenzt, hinter welcher landwirtschaftliche Flachen und der Wohnort
Stutensee/Blankenloch liegen. Im Westen und Siiden befindet sich der
Hardtwald, zudem liegen siidlich Sportstatten.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Betriebserweiterung eines bestehenden
Baustofffachhandels. Die Flache liegt derzeit im Geltungsbereich von zwei
Bebauungsplanen mit unterschiedlichen Regelungsinhalten, deren Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften synchronisiert werden sollen, um die
Voraussetzungen fiir ein zusammenhangendes Betriebsgelande zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan ist eine gewisse Regelungsdichte und Festlegungs-
differenzierung verbunden, welche die Vorgaben des bestehenden
Bebauungsplans ablosen. Hierdurch wird eine abgestimmte und langfristige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets gesichert.
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5.2 Nutzungskonzept

Da der Bebauungsplan dazu dient, ein zusammenhangendes Betriebsgelande zu
entwickeln, wurde ein mit dem Betriebsinhaber und der Stadtverwaltung
abgestimmter Gestaltungsplan zu Grunde gelegt, der die zukiinftige bauliche
Entwicklung beispielhaft aufzeigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen
eine solche Entwicklung zu, sollen aber auch eine vertragliche Planungsoffenheit
ermoglichen, z.B. fiir den Fall, dass das Grundstiick verkauft, geteilt und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt wird. Zur abgestimmten Entwicklung orientiert
sich der Bebauungsplan auch stark an dem umliegenden Planungsrecht und
greift, wenn moglich und sinnvoll, die Festsetzungen dieser Plane auf und
tiberfiihrt sie in das neue Planwerk.

5.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich voll erschlossen und sowohl an die liberértlichen
StraRen als auch den OPNV und Rad- und FuRverkehr angebunden.

Ein- und Ausfahrten werden nur im Bereich von Kreuzungsbereichen aus Griinden
der Verkehrssicherheit nicht zugelassen und sollen sonst bedarfsgerecht moglich
sein.

Der gesamte Bedarf an Stellpldtzen fiir den ruhenden Verkehr soll im
Gewerbegebiet auf den privaten Grundstiicken gedeckt werden, offentliche
Stellplatze sind nicht geplant.

Zur Unterbringung des motorisierten Individualverkehrs auf dem Grundstiick sind
u.a. straBenbegleitend Bereiche vorgesehen, auf denen Mitarbeiter- und/oder
Kundenstellplatze als Senkrechtparker von der angrenzenden Strale angefahren
werden konnen. Bei der Erweiterung des Bausstofffachmarktes sollen die
bestehenden 25 Senkrechtstellplatze an der KopernikusstraRe um 43 Stellplatze
erweitert werden. Im Bestand und in der Neuplanung ist eine Nutzung der
Stellplitze insbesondere durch die Mitarbeiter vorgesehen. Es soll allerdings
nicht ausgeschlossen werden, Stellplatze auch fiir den Kundenverkehr zu nutzen.
Im Rahmen des Nachweises einer leistungsfahigen VerkehrserschlieRung (siehe
Fachbeitrag Verkehr) wird daher gepriift, ob die Senkrechtstellplatze an der
KopernikusstraRe ohne weitere AusbaumaBnahmen ausreichend die Belange des
flieBRenden Verkehrs und der Verkehrssicherheit berlicksichtigen konnen. Im
Ergebnis wird aufgezeigt, dass aufgrund der hohen Leistungsfahigkeit der Strae
und der niedrigen Zahl an erwarteten Fahrbewegungen wird keine relevante
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit erwartet wird, selbst wenn
Senkrechtstellplatze hdufiger durch Kunden und nicht ausschlieBlich durch
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Mitarbeiter, d.h. nur rund einmal zu Beginn und Ende der Arbeit genutzt wiirden.

Im Nordosten des Plangebiets besteht eine Trafostation auf dem kleinen
stadtischen Grundstiick, das bisher als Verkehrsgriin festgesetzt war. Zudem
besteht eine Fliche mit Leitungsrecht, das auch in das neue Planwerk tibertragen
wird. Im Ubrigen soll an der bestehenden technischen ErschlieBung festgehalten
werden.

» Fachbeitrag Verkehr

Der Fachbeitrag Verkehr prognostiziert das zukiinftige Verkehrsaufkommen und
untersucht die Leistungsfahigkeit des umliegenden StraRennetzes. Grundlage fur
die Prognose bildet eine aktuelle Verkehrszahlung, weitere Erhebungsergebnisse
der Stadt Stutensee sowie Angaben des Betreibers des Baustofffachhandels. Die
Planfallprognose beriicksichtigt ergdnzend in einem weiteren Prognosefall B eine
beabsichtigte gewerbliche Entwicklung westlich der Bahn, welche Auswirkungen
auf die zum Plangebiet angrenzenden StralRen haben kann.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit (gemaR Handbuch zur Bemessung der
Leistungsfahigkeit von StraBenverkehrsanlagen) erfolgt vor dem Hintergrund
einer allgemeinen Verkehrsprognose auf den Planungshorizont 2035. Es zeigt sich,
dass die Leistungsfahigkeit des StraRennetzes durch die Planentwicklung nicht
beeintrachtigt sein wird (Qualitatsstufe A.).

Diese Bewertung wird auch erreicht, selbst wenn die mittel- bis langfristig
geplante Gewerbeflichenentwicklung westlich der Bahn realisiert sein wird und
die Anbindungsmoglichkeit des Verkehrs an die L 560 so verandert wiirde, dass
am Knoten mit der Kopernikusstrale keine Linksabbiegevorgange mehr
zugelassen waren.

5.4 Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden vom Biiro fiir Landschaftsokologie
und Gewasserkunde Dipl.-Biol. Ute und H.-). Scheckeler mehrere Begehungen
durchgefiihrt, um sicher zu stellen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande der Planung abschlieRend entgegenstehen.

Neben der allgemeinen Artenschutzuntersuchung (Ubersichtsbegehung) fanden
ergianzende spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen statt. Bei gezielten
Nachsuchen nach streng geschiitzten Reptilien wurde das Geldnde in relevanten
Bereichen (Mauern, Geholzrander, Boschungen, Totholz- und Steinstrukturen)
intensiv nach streng geschiitzten Reptilienarten und deren Spuren (z.B. Hautungs-
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resten) abgesucht. Die Vogel wurden in der Brutzeit zwischen Marz und Juli 2021
an 6 Terminen bei geeigneten Witterungsbedingungen kartiert. Erganzende wurde
bei allen Begehungen auf artenschutzrelevante Vertreter sonstige Artengruppen
inshesondere Fang- und Heuschrecken, Schmetterlinge, Kafer und Hymenopteren
geachtet und hierbei auftretenden Hinweisen mit spezieller Nachsuche (z.B.
Nachsuche nach Eiern oder Raupen) nachgegangen. So wurde das Gelande im
Friilhsommer 2021 gezielt nach Mohnbienen und nach Hinweisen auf die Art ( z.B.
ausgeschnittene Mohnbldtter) abgesucht.

Im Ergebnis konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande unter Inanspruch-
nahme der Legalausnahme vermieden werden, wenn die festgesetzten
artenschutzrechtlichen MaRnahmen, insh. fiir Eidechsen, Vogel und Bienen,
umgesetzt werden. Auf die Ergebnisse des Artenschutzberichtes wird verwiesen.

5.5 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
5.5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Erweiterung des bestehenden Baustoff-
fachhandels “Hornung” als GroRhandel. Dieser grenzt sich von einem
Einzelhandelsbetrieb ab, da er im Wesentlichen nicht an Endverbraucher verkauft
sondern an andere Gewerbetreibende (z.B. Landschaftshaubetriebe,
StraRenbhaubetrieb u.d.). Hierbei ist auch ein Verkauf an den Endverbraucher von
Produkten wie z.B. Arbeitshandschuhen nicht ausgeschlossen, wenn dies der
Hauptnutzung untergeordnet ist.

Im Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet nach den Vorgaben des § 8 der
BauNVO festgesetzt. Die eingeschrankte Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und der Ausschluss von Vergnligungsstatten und Betriebsleiterwohnungen
entsprechen dem bestehenden Planungsrecht, dass fiir den siidlichen
Planbereich durch den Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid 111" bereits besteht
und zur Vereinheitlichung fiir das gesamte Betriebsgelande gelten soll.

5.5.2 MaR der baulichen Nutzung
» Baumassenzahl

Die zulassige BMZ entspricht dem bestehenden Baurecht der nordlichen und
stidlichen Teilfliche und dient der Vereinheitlichung des Planungsrechts und
auch der Gleichbehandlung des Plangebiets mit den umliegenden Gewerbe-
grundstiicken. Sie wird somit nicht angepasst.
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» Grundflachenzahl

Die zuldssige GRZ von 0,7 ermoglich die geplante Betriehserweiterung. Der Betrieb
hat nutzungsbedingt einen sehr hohen Bedarf an Lager-, Ausstellungs- und
Aufstellflichen fiir PKW und LKW hat. Aus diesem Grund wird die GRZ (fiir
Gebiaude) entgegen der Orientierungswerte des § 17 BauNVO um 0,1 auf 0,7
gesenkt und gleichzeitig ihre zuldssige Uberschreitung im geringfligen Ausmafg
entgegen der Vorgaben des § 19 der BauNVO um 0,1 auf 0,9 erhoht, wenn dies z.B.
durch unversiegelte Stellplatzflachen geschieht.

» maximale Gebaudehohe

Die zulidssige maximale Gebaudehdhe dient der stadtebaulich vertraglichen
Steuerung kiinftiger Gebaudekubaturen. Sie entspricht im Wesentlichen dem
bestehenden Baurecht der nordlichen und siidlichen Teilflache und dient der
Vereinheitlichung des Planungsrechts und auch der Gleichbehandlung des
Plangebiets mit den umliegenden Gewerbegrundstiicken. Angepasst wird die
ermoglichte Hohenstaffelung im Siiden des nordlichen Teilbereichs. Hier war
vormals die Gebiudehohe im Ubergang zur freien Landschaft auf 10 Meter
begrenzt. Da sich dieser Ubergang zur freien Landschaft inzwischen verschoben
hat, wird in diesem Bereich die mégliche Hohenstaffelung einheitlich mit 15
Metern geregelt.

5.5.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die zuldssige Bauweise entspricht der beabsichtigen Planung, bei der die
einzelnen Gebdude untereinander die Abstandsflichen nach LBO einhalten
miissen, sie in ihrer Lange aber nicht reglementiert werden. Selbst ein grofer
Baukorper wire in dem Gebiet vertraglich, ebenso wie viele kleine Gebaude.

5.5.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Ziel der Festsetzung zu Reglementierung der nichtiiberdachten und tiberdachten
Stellplatze sowie der Nebenanlagen (auBer technischer Nebenanlagen gem. 14 (2)
BauNVO0) ist die Sicherung der straBenseitigen nicht liberbauten Bereiche in der
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache 1" “Stellplatze und Vorgriin” und die
Sicherung der straBenseitigen Griinflachen in der nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksfliche '2' “Strukturgriin”. Im Ubrigen sollen hier keine Vorgaben gemacht
werden.

Karlsruhe - 11.07.2022 - Stadt Stutensee - Satzungsfassung - Bebauungsplan oo
"GE Neustrukturierung Baustofffachhandel im Stid 11/111" MODUS CONSULT il

Karlsruhe 07.06.21 Stutensee_ Neustrukur Baustofffachhandel_Fassung zur Satzungwpd



Teil B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen 36

5.5.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten und Anschluss der Grundstiicke an
offentliche Verkehrsflachen

Die Gebietszufahrten werden nicht in den Radien der umliegenden Kreuzungs-
bereiche zugelassen, um hier keine uniibersichtlichen Situationen entstehen zu
lassen, die der Verkehrssicherheit entgegenstehen.

Entgegen dem bestehenden Planungsrecht wird die Anzahl der zulassigen
Zufahrten nicht je Grundstiick sondern je 7.500 m? Grundstiicksflache bezogen,
wodurch im Gebiet bis zu vier Zufahrten zulassig sind. Dieser Umstand ist
betriebstechnisch notwendig und auch gerechtfertigt, wenn man die kleineren
GrundstiicksgroRen der umliegenden Betriebe in den Vergleich setzt. Die Breite
der Zufahrten wird auf 20 Meter begrenzt, um auch groBen Baumaschinen eine
ungehinderte Zufahrt zu ermoglichen.

Die MaRnahmen die bei Anschluss an die Verkehrsflachen zu dulden sind ergeben
sich aus dem bestehenden Planungsrecht (Gewerbegebiet Siid I11) und haben eher
einen sichernden Charakter, bzw. sichern zukiinftige Sanierungs-/ Anderungs-
arbeiten im StraRenbereich.

5.5.6 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

» Bodenschutz

Um einer iibermaBigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht (iberbaute Boden nach Beendigung der BaumaRnahmen durch
geeignete Manahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

» Wasserdurchlassige Materialien

Neue oberirdische, nicht iiberdachte PKW-Stellplatze sowie untergeordnete und
notbefahrbare Wege sind mit wasserdurchladssigen Belagen auszufiihren, soweit
dem wasserrechtlich nichts entgegensteht. Dies kommt dem Bodenschutz
entgegen und unterstiitzt den natiirlichen Wasserkreislauf. Im Bereich der
Hauptwege, z.B. zu den Haupteingdngen sowie der Zufahrten fiir PKW und der
LKW-Stellplatzen soll auch eine vollversiegelte Ausfiihrung moglich sein.
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» Unzuldssige Dachflachenmaterialien

Zum Schutz vor schadlichen Schadstoffeintragen in den Boden und das Wasser
werden Dachflachen inklusive Gaubendach- und -seitenflachen aus
unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen ausgeschlossen. Um eine
Flexibilitat bei der Materialauswahl bei Regenrinnen und Regenfallrohren zu
gewahrleisten, ist der Einsatz von unbeschichteten Materialien fiir diese in der
Regel kleinflachigen Bauteile zugelassen.

» Versickerung von Niederschlagswasser

Die ortsnahe Versickerung tragt maRgeblich zum Schutz des Bodens und zum
Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes im Gebiet dar und konkretisiert (wenn
dies moglich ist) die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz und setzt diese
verbindlich fest. Hierbei soll auch immer die Nutzung des Niederschlags als
Brauchwasser (z.B. Toilettenspliilung) ermoglicht werden.

» Artenschutz

Durch die Festzungen zum Artenschutz kann sichergestellt werden, dass den
geplanten BaumaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemaR BNatSchG dauerhaft entgegenstehen. Hierzu werden die Manahmen des
Artenschutzberichtes teilweise konkretisiert.

Zusatzliche artenschutzrechtliche MaRnahmen beziehen sich auf die Sicherung
groRer Verglasungselementen gegen Vogelschlag und die Kleintierdurchlassigkeit
von Einfriedungen (Verzicht auf Mauersockel). Die Ansaat von Bliihstreifen,
Geholz- oder bewachsener Versickerungsfliche soll inshesondere die
nichtiiberbaubaren Grundstiicks-flachen ‘2" und ‘3' pragen, wobei hier auch
Baumpflanzungen vorgesehen und zuldssig sind.

» Griinordnung

Die festgesetzte Dachbegriinung orientiert sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans Siid Il im nordlichen Teilbereich des Plangebiets. Im
Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid III” im Siiden ist keine Dachbegriinung
vorgesehen. Die Festsetzung zu Gunsten der restriktiveren Vorgaben dient
inshesondere der Zuriickhaltung von Regenwasser und dem Kleinklima.
Unberiicksichtigt bleiben hierbei gréRere Uberdachungen von Be- und
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Entladezonen, da hier nur wenige Stiitzen eine vergleichsweise leichte
Dachkonstruktion halten, sodass sich hier eine Dachbegriinung statisch
besonders auswirkt. Aus dem gleichen Grund ist eine Dachbegriinung von
Lagergebiuden oder Gebaudeteilen statisch nur erschwert moglich, wenn die
Halfte der Dachflachen bereits zur Gewinnung von Solarenergie genutzt wird und
daher nicht vorgeschrieben.

Die vorgeschriebenen Baumpflanzungen orientieren sich an den Festsetzungen
des Bebauungsplans Siid Il und dienen der Vereinheitlichung des Planungsrechts
im Gebiet. Hierbei werden abweichend von diesem Bebauungsplan keine
konkreten Baumstandorte festgesetzt, um hier eine planerischer Flexibilitat zu
ermoglichen, zumal der urspriinglich angedachte Charakter der StraRe mit
alleeartig, getakteten Baumen sich tatsachlich in der Ortlichkeit nicht pragend
wiederfindet. Es ist zur griinraumlichen Gliederung bedeutsam, dass die
bestehenden und zukiinftigen Stellplatzflachen entlang der KopernikusstraBRe
durch Baumpflanzungen gegliedert werden.

Daher wird hier eine Mindestanzahl von Baumen vorgesehen, sowie eine
maximale Anzahl von Stellplatzen, die durch Baume zu gliedern sind.

Die festgesetzte Pflanzliste orientiert sich an der Pflanzliste des Bebauungsplans
“Gewerbegebiet Siid 111", wobei die Liste in Teilen fachlich fortgeschrieben ist.
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B - 2: Begriindung der drtlichen Bauvorschriften

6. Begriindung ortliche Bauvorschriften
6.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “GE Neustrukturierung Baustofffachhandel
im Siid /111" Giberein (s. Teil B-1 Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung
des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich
(Anlage B - 5).

6.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfiihrlich dargelegt.
In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird inshesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung neuer Baukdrper in die umgebende Bebauung Wert gelegt.

Der aktuelle Stand der detaillierteren Planungsiiberlegungen ist den textlichen
und zeichnerischen ortlichen Bauvorschriften zu entnehmen.

6.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
» Fassaden und Wandgestaltung

Schrille (aufdringliche) Farben in Form von Leucht- und Signalfarben (z.B.
Neonfarben) sowie blendende Farben werden zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und zur Vermeidung einer aufdringlichen Gestaltung
ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Farben wiirden gestalterisch zu starlk in
Erscheinung treten. Die Vorschrift schlieft Fensterflachen und PV-Anlagen nicht
ein, da sie stadtebaulich vertraglich und gewollt sind. Hierdurch sollen
unbeabsichtigte Harten vermieden werden.

Die Festsetzung orientiert sich an den Vorschriften des Bebauungsplans
“Gewerbegebiet Siid 11" und auch im Wesentlichen den Vorschriften des
Bebauungsplan “Gewerbe- und Industriegebiet - Blankenloch Sid 11" und dient
somit auch der einheitlichen Erscheinung des Gewerbegebiets insgesamt.
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» Dachneigung

Die Vorschrift der Dachneigung orientiert sich am Bebauungsplan “Gewerbegebiet
Siid 111" und dient somit der einheitlichen stadtebaulichen Gestaltung des
siidlichen Gesamtareals durch maximal flachgeneigte Hauptdachflachen.

6.4 Werbeanlagen

Die Vorschrift zu den Werbeanlagen orientiert sich mafRgeblich am Bebauungs-
plan “Gewerbegebiet Siid 11" und dient somit der einheitlichen stadtebaulichen
Gestaltung des slidlichen Gesamtareals.

Freistehende Werbeanlagen sind nur dann stadtebaulich vertraglich, wenn sie
maximal so hoch sind, wie die zuldssigen Gebaudehohe; also die Einzelanlage im
nordlichen Teilbereich des Baufensters 10 Meter und im iibrigen Bereich 15 Meter
nicht {iberschreiten. Hierdurch werden freistehende Werbeanlagen gebiets-
vertraglich gesteuert und einer unmafBstablichen Hohenentwicklung vorgebeugt.

Die konkretisierenden Vorschriften zur Farbtemperatur der zuldssigen
Werbeanlagen und dass sie nachts auszuschalten sind, dienen zwar im
Wesentlichen dem Schutz von Insekten, aber auch der Vermeidung von
Lichtverschmutzung.

6.5 Abfallsammelbehalter und Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden sollen von offentlichen Verkehrsflachen aus
einsehbare Abfallsammelbehalter eingehaust oder eingegrunt werden.

Einfriedungen sollen bis zu einer Hohe von 3 Metern zulassig sein. Diese
Vorschrift ist auf dem groBeren gewerblich genutzten Areal stadtebaulich
vertraglich und entspricht auch einer stadtebaulichen Planung, welcher die
értlichen Gremien zugestimmt haben. Direkte Angrenzer bestehen nicht, da das
Grundstiick komplett von StraRen erschlossen ist. Sollte das Grundstiick jeweils
geteilt werden, so werden alle Eigner gleichbehandelt.

6.5 Aufenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen
Fassadengestaltung sind AuRenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen)
zuriickversetzt zum Dachrand und nur auf den Dachern der Gebaude zugelassen.
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Aufgrund des gestalterischen Anspruchs diirfen Telekommunikationsleitungen
nur unterirdisch verlegt werden.

6.6 Versiclerung von Niederschlagswasser

Die ortsnahe Versickerung tragt maBgeblich zum Schutz des Bodens und zum
Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes im Gebiet bei. Die Ortliche Bauvorschrift
konkretisiert (wenn dies moglich ist) die Vorgaben des § 55 Wasserhaus-
haltsgesetz und setzt diese verbindlich fest. Hierbei soll auch immer die Nutzung
des Niederschlags als Brauchwasser (z.B. Toilettenspiilung) ermdglicht werden.
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