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Begriindung

zum Bebauungsplan ,Aue, Brihl, Krautgarten — 2. Erweiterung",
Gemeinde Ubstadt-Weiher, Ortsteil Stettfeld

l. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen im Ortsteil Stettfeld die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr eine bedarfsgerechte Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ,Aue, Brihl* geschaffen wer-

den.

Der Bedarf wird durch einen Gewerbebetrieb im Bestandsgebiet formuliert, der flr seine betriebliche Weiter-
entwicklung, in der unmittelbaren Nahe zu seinem Standort, dringend weitere gewerblich zu nutzende Bau-
flachen bendtigt. Die derzeit vorhandenen Flachen reichen, zusammen mit einem bereits betriebenen Au-
Renlager, nicht aus, den Erfordernissen des Marktes zu entsprechen und neue Betriebsfelder zu erschlie-

Ren.

Il. Lage des Plangebietes

Das Gewerbegebiet ,Aue, Brihl* liegt am nord-westlichen Ortsrand von Stettfeld, unmittelbar an der
Bahntrasse Karlsruhe — Heidelberg. Es wird (ber die ,Augartenstrale” an das klassifizierte Strallennetz

angeschlossen.

Der Geltungsbereich der geplanten Erweiterung wird im Norden durch landwirtschaftliche Flachen, im Osten
durch die Vegetations-Struktur entlang des ,\Wellenbaumgraben®, im Sitiden durch den vorhandenen Sport-
platz von Stettfeld sowie im Westen durch den ,Bockwiesengraben” und die hieran unmittelbar angrenzende

Hauptsammelstralle des ,Gewerbegebiet® begrenzt.



Bebauungsplan ,Aue, Brihl, Krautgarten — 2. Erweiterung®, Gemeinde Ubstadt-Weiher, Ortsteil Stettfeld
Begriindung

5 %,
5 B\
£ &)
: Wellenbaum il
i .=' \ e
| 1 % Heiligenweg
5"
|
- mf
[ N
Nelipiat Marienkapelle —— ——— [ | K’Euzstra,ﬁg _—
Gern @
) —— T
erbe- S Spon-| Tennis- Miihlberg |
S plaz | | plite /& /& |
o i i S £ s |
(e IS B %
| Sport- | ) s 12 z
latz | | il | { w &
12 o+ N . S
| | Friedhal - f 5
< e g g B aB¢
= e B snigetra
| S |
- Hinter der Mithle 'z ® |
—— =4 <
< ok 5 L
T J - A
— S : Epi I < ] L
B = — ‘Ib'ach \t Feuerwehr —— o - ?_Q:t‘*énwieso
_Am Kat S DRl T o "
. = R - FRBLE. IS b
A ; ® Q -— K3 oy B
1 —, _ St Marcellus P — T
Seniorenzentrum/ '1‘ Altes ;§ o ScErlety
T Rataust, “Rtmer SR % U RIS 2 —
». " il © Zeyterner Stral
Schenkenwiesenicker (b. ‘3 LS s — ey
/ 784 o Romermuselm. ™ &
T é{ _Scha
Faagsi,~, A2 B8 250 ]
: '.g S P == i
: - a7 eass U
 Tals Kindergarten ¢
S N Sl.Temsa‘.
£ il &, PR
% &
&
faz
&
Stettfeld |
&

E Bruch

Naturschutzgebiet

Bruch

Il. Rechtliche Grundlagen

Regionalplan

Die Uberplante Flache ist gemaR der Raumnutzungskarte des rechtkraftigen Regionalplanes ,Mittlerer Ober-
rhein“ als , Schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft, Stufe 1" dargestellt. Diese Nutzung stellt sich

jedoch aufgrund des baulichen Bestandes und angrenzender Planungen als ,verinselt* dar und wird bereits

teilweise durch den bestehenden Sportplatz in Anspruch genommen. So dirften die raumliche Wirkung im

Landschaftsbild und insbesondere die funktionalen Zusammenhange einer landwirtschaftlichen Nutzung

nicht mehr uneingeschrankt gegeben sein.

Zur Kompensation dieses Eingriffs wird die Gemeinde Ubstadt-Weiher an anderer Stelle auf ein  Siedlungs-

Potential verzichten. Hierflir weist die Raumnutzungskarte des derzeit rechtsgultigen Regionalplanes im
Nord-Westen des Ortsteiles ein ausreichend grolles Flachen-Potential auf. Ein entsprechender &ffentlich
rechtlicher Vertrag ist zwischen der Gemeinde Ubstadt-Weiher und dem Regionalverband Mittlerer Ober-

rhein abzuschliellen.
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Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ubstadt-Weiher als ,Flache fir die Landwirtschaft® ausgewiesen.
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Die Gemeinde Ubstadt-Weiher schreibt den Flachennutzungsplan, parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes, als 3. Teilfortschreibung, 7. Anderung fort.

Rechtsgrundlagen

Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aue, Brihl, Krautgarten — 2. Erweiterung®, sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |. S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI |. S. 1548), die Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQ) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S.
132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548), die Gemeindeordnung (GemO)
fur Baden Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (BGBI. |. S. 55), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509).
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erlasst die Gemeinde Ubstadt-Weiher, auf der Grundlage der
Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vem 05.03.2010 (GBI
S. 358, berichtigt S. 416), geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 388), eine Satzung tber ,Ortliche

Bauvorschriften®.

V. Stidtebauliche Erlduterungen

Im Hinblick auf die Ortsrandlage sind die inhalte des Bebauungsplanes das Abwagungs-Ergebnis zwischen
den aus dem Bedarf heraus zu formulierenden funktionalen Erfordernissen einerseits und den Belangen des
Landschafts- und Naturschutzes andererseits, GrofRe Beachtung findet hierbei der Erhalt der Vegetationsz(-
ge entlang der die geplanten Baufldchen flankierenden Grében.

Aufgrund der formulierten Anforderungen und der ¢rtlichen Gegebenheiten soll keine kleinflachig parzeliierte
gewerbliche Bauflache entstehen. Somit kann auch der Erschliefungsaufwand gering gehalten werden.

1. Struktur und ErschlieBung der gewerblichen Bauflache

Dia Planung legt allergréiiten Wert darauf, dass die irm Osten und Westen des Geltungsbereiches vorhande-
nen Graben, einschliellich deren Vegetationszlge, erhalten bleiben. Sie werden lediglich durch die erforder-
lichen Zufahrten zu der neu ausgewiesenen, gewserblichen Bauflache unterbrochen. Die Fldchen dieses
Wasser- und Grinzuges werden, einschlieRlich der fur die Pflege erforderlichen Wegtrassen, im Bebau-
ungsplan als ,6ffentliche Grunflachen® planungsrechtlich gesichert. Durch die getroffenen Festsetzungen ist
der dauerhafte Bestand, einschliefilich der Pflege, gewahrleistet.

Die ErschlieBung der ausgewiesenen ,gewerbliche Bauflache" erfolgt von der ,Augartenstralie” aus Uber
zwei Zufahrten, die als &ffentliche Verkehrsflache Eingang in den Bebauungsplan finden. Weitere Anknilp-
fungspunkte an das 6ffentliche Straflennetz bestehen damit zukinftig nicht.

Dieser reduzierte Umfang einer Erschlielung kann gewahlt werden, da die ausgewiesene Baufliche zukinf-

tig lediglich van einem bzw. maximal zwei Gewerbetreibenden genutzt werden soll.

2. Art und MaB der baulichen Nutzung

21.  Art der baulichen Nutzung

Die neu gebildeten Bauflachen werden, enisprechend des Planungsrechtes auf den angrenzenden rechts-
kréftigen Bauflachen, als ,Gewerbegebiet’ gemal § 8 BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund der Erweiterung der gewerblichen Nutzung in diesem Bereich, ist mit zusatzlichen Gerdu-
schimmissionen in ostlich gelegenen Wohngebieten, bzw. auf einer Flache nérdlich des Friedhofes die im
Flachennutzungsplan als zukiinftige Wohnbauflache ausgewiesen ist, zu rechnen. Die Gemeinde Ubstadt-
Weiher hat, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben. Untersucht wurde die Frage, ob die Planung Immissionskonflikte in den genannten Bereichen aus-
|6st und eine Gerauschkontingentierung im Plangebiet vorzunehmen ist.
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Im Zuge des Verfahrens war zu priufen, ob sich aus der Erweiterung des bereits bestehenden ,Gewerbege-
biet" mit Blick auf die in ca. 200 m Entfernung vorhandene bzw. die ca. 160 m Entfernung geplante Wohnbe-
bauung Immissionskenflikte ergeben kénnen.

Das Ergebnis kann dahingsehend zusammengsfasst werden, dass, aufgrund der Abstdnde zur vorhandenen
bzw. geplanten Wohnbebauung, der geringen Grofle des Plangebietes, aber auch aufgrund der im bests-
henden ,Gewerbegebiet" vorhandenen Wohnbebauung, auch ohne eine Larmkontingentierung sichergestelit

ist, dass es zu keinen Immissionskonflikten kommen wird.

Der Bebauungsplan setzt, mit Blick auf die Zielsetzung der Planung, fest, dass die im § 8 (1) 3. BauGB ge-
nannte Wohnnutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist und damit im Geltungshbereich nicht zuge-
lassen wird.

Gleiches gilt fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke dienende Anlagen, abar auch fur
Vergnlgungsstatten.

Gegen die letztgenannte Nutzung spricht unter anderem, dass an diesem Standort gewachsene stadtebauli-
che Umfeld, das stark gepragt ist durch die Freizeit- und Sportakfivitaten auf dem unmittelbar angrenzenden
Gelande sowie die mittelstandische Struktur der in diesem Gewerbegebiet ansassigen Betriebe. Die durch
Vergnlgungsstatien zu erwartenden negativen, milieubedingten Auswirkungen wiedersprechen dem stadte-
baulichen Leitbild der Gemeinde Ubstadt-Weiher fir diesen Bereich. Darliber hinaus ist festzustellen, dass
die ErschlieRungsstralen im Umfeld des Plangebietes, durch eine Verschwenkung der ,Augartenstrafie’
sowie StichstralRen mit nur knapp auskémmlichen Wendemdglichkeiten gepragt ist. Publikumsintensive Ein-
richtungen, wie Vergnlgungsstatten, und der hierdurch ausgeldste Parkierungsdruck wirde zu nicht hin-
nehmbaren Beeintr&chtigungen der Verkehrsabldufe und damit zu Behinderungen der hier anséssigen Be-

triebe fUhren.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan formuiiert fiir die Oberkante des fertigen Fuflbodens im Erdgeschoss ein nicht zu Uber-
schreitendes H&henmal. Hierdurch ist gewahrieistet, dass das zukinftig gewerblich zu nutzende Geldnde
zwar eine Auffullung erfahren kann, ohne dass hierdurch jedoch das Landschaftsbild insgesamt negativ

beeintrachtigt wird.

Im Norden des Plangebietes ist der zu erwartende zukUnftige Hohenunterschied zwischen dem gewerblich
zu nutzenden Gelédnde und den Flachen des Aullenbereiches durch das Anlegen einar Bdschung, ggf. in-
nerhalb des ,,Pflahzgebot“—Streifens, zu Uberbriicken.

Die Errichtung von Stltzmauern ist als bauliche Anlagen innerhalb dieses Geléndestreifens nicht zugelas-
sen.

Die nicht zu Uberschreitende Traufhohe einer Bebauung wird mit 10,50 m Uber der maximal zulassigen Erd-
geschoss-FulRbodenhthe festgesetzt. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 13,50 m.

Die somit fixierte maximale Héhe einer zukinftigen Bebauung ist das Abwagungs-Ergebnis zwischen dem
von der gewerblichen Wirtschaft formulierten Bedarf einerseits und den Bestrebungen der Gemeinde

Ubstadt-Weiher um ein Einflgen des Siedlungsbereiches in das Landschaftsbild andererseits.
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Die maximal zuladssige Grundfléche entspricht mit einem Wert von 0,8 der im § 17 BauNVO fur ,Gewerbege-
biete" formulierten Obergrenze. Dieser Wert wird festgesetzt mit Blick auf den hohen Grinflachenanteil im
Plangebiet, aber auch unter dem Gesichtspunkt eines sparsamen Umgangs mit ausgewiesenen ,Baufla-

chen".

3. Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Der Bebauungsplan stellt die vorhandene bachbegleitende Vegetation durch die Festsetzung von ,Erhal-
tungsgebote" unter Schutz. Dartber hinaus wird der Bewuchs am ,Wellenbaumgraben® durch die Festset-
zung eines ,Pflanzgebot" erganzt. Die erhaltenswerten Griinbesténde werden im Bebauungspian als ,dffent-
liche Grlnflache” ausgewiesen. Dieses gewahrleistet, dass die Erhaltungsziele auch im Detail umgesetzt
und die Flachen nicht anderweitig genutzt werden.

Zum AuBlenbereich hin formuliert der Bebauungsplan, auf der Grundlage des MaRnahmenplanes des Um-
weltberichtes, im Norden des Plangebietes ein 5,00 m breites ,Pflanzgebot’. Anzupflanzen ist eine ge-
schlossene Heckenstruktur, bestehend aus heimischen, standortgerechten Stréuchern und Baumen. Die
Flache ist als Grunflache anzulegen und freizuhalten von jeglicher Bebauung und Versiegelung.

Da es sich hier um einen langfristig bestehenden Ortsrand handelt ist dafiir Sorge zu tragen, dass auch die-
ser Bereich begrant und nicht in die gewerbliche Nutzung mit einbezogen wird.

Die Gemeinde Ubstadt-Weiher hat, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, durch das Biro Bioplan,
Heidelberg, einen Umweltbericht und Grinordnungsplan einschlieBlich einer Eingriffs-, Ausgleichs-
Bilanzierung in Auftrag gegeben. Darlber hinaus wurden artenschutzrechtliche Untersuchungen durchge-
fuhrt und, hieraus abgeleitet, ,CEF-Mafnahmen" verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Eingriffs- und Ausgleichs-Betrachtung des Umweltberichtes (= besonderer Bestandteil der Begrindung)
kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Umsetzung der Planung, unter Berlicksichtigung der festgesetzten
internen Minimierung- und Ausgleichs-MaRnahmen bezogen auf die Schutzglter ,Pflanzen und Tiere", ein
rechnerisches Defizit von ca. 76400 Biotopwertpunkten entstehen wird. Diese werden durch die externen
Mafinahmen M3 — M8 des Umweltberichtes in vollem Umfang kompensiert. Das Kompensations-Defizit bei
der Beurteilung der Bodenfunktionen wird schutzgrundtibergreifend sowie durch die Gewasserentwicklungs-
Maflnahme am ,Katzbach" (M4) ausgeglichen.

Das Plangebiet ist ein Lebensraum fur Zauneidechsen. Vor Durchfuhrung des Eingriffes ist auf der im Um-
weltbericht dargestellten Fldche ein Eidechsenersatzhabitat mit insgesamt sieben bis acht Eidechsenrefugi-

en anzulegen und eine Umsiediung der hier vorkommenden Art zu veranlassen.
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4. Entwisserung des Plangebietes

Die Planung sieht vor, das von den Dachflachen abflielende unbelastete Regenwasser unmitielbar in den
angrenzenden Graben einzuleiten.

Pas von den Hofflachen abflieBende Oberflachenwasser soll Uber eine Schmutzfangzelle ebenfalls dem
Vorfluter zugeleitet werden.

Diese Entwéasserungs-Konzeption steht im Widerspruch und im Interessenskonflikt mit der Forderung, die
schitzenswerte Ufervegetation (Graser und Stauden) dauerhaft zu erhalten. Um ein gréieres Stauvolumen
zU erhalten und hierdurch den Pflegeaufwand im Grabenprofil reduzieren zu kdnnen, sollen Teile des Ober-
flachenwassers nunmehr auch dem ostlich des Plangebietes verlaufenden ,Wellenbaumgraben" zugeleitet
werden (Ertlichtigung und zeitlich verzogerte Ableitung).

Grundsétzlich gilt, dass Gesamt-Malnahmen nur in enger Abstimmung mit dem Landratsamt Karlsruhe er-
folgen kénnen und hierfiir eine Genehmigung bzw. eine Zustimmung einzuholen ist.

Das aus dem Plangebiet abflielende Schmutzwasser wird dem in der ,Augartenstrale’ vorhandenen

Mischwasserkanal zugeleitet.

5. Festsetzung der ,,Ortliche Bauvorschriften*

Die ,Ortliche Bauvorschriften formulieren Vorgaben zur Farbgestaltung der Bebauung sowie tiber die Zul4s-
sigkeit von Werbeanlagen. Sie sollen dazu beitragen, dass die Erweiterung des ,Gewerbegebiet’ sich nicht
zu dominant im Landschaftsbild abzeichnet.

Zur Absicherung der gewerblichen Anlagen und Lagerflachen werden Einfriedigungen, auch an den Grund-
stlcksgrenzen, grundsatzlich zugelassen. Sie mussen jedoch transparent ausgebildet werden und sind, im
Norden des Geltungsbereiches, gemal dem ausgesprochenen ,Pflanzgebot® mit heimischen Laubhélzern
zu hinterpflanzen.

Der an der sldlichen Plangebietsgrenze sich befindende Ballfangzaun des Sportplatzes gilt nicht als ,Ein-
friedigung” im Sinne der Ziffer 3.2. der ,Ortliche Bauvorschriften®.

V. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung der ausgewiesenen ,gewerbliche Bauflache” kann durch die bestehenden Netze
bzw. Leitungen erfolgen.

Uber das Plangebiet fihren zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Aufstellung die 20 kV-Freileitungen ,Aue,
Brithl. Hier soll im Vorfeld der ErschlieBungs-Manahme eine umfassende Erdverkabelung vorgenommen
werden. Dieses ist erforderlich, da aufgrund der einzuhaltenden Mindestabsténde zwischen einer Bebauung
und den Leiterseilen die fiir eine gewerbliche Nutzung erforderlichen Gebaudekubaturen nicht realisierbar

wéren.
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Der im Plangebiet vorhandene Mast kann entfallen.

Im Suden des Plangebietes verlaufen eine Hauptwasserleitung des Verbandes sowie eine Grabenverdoh-

lung. Fur beide Trassen wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht ausgewiesen.

VI. Flachenbilanz

gewerbliche Bauflache 0,79 ha
offentliche Grinflache 0,20 ha
offentliche Verkehrsflache 0,02 ha
Gesamtflache 1,01 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 19.11.2013 / 22.07.2014 / 21.10.2014 — GI/Ru
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