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l. Lage des Plangebietes

Die gewerbliche Bauflache ,Aue — Brih!* im Ortsteil Stettfeld ist eines der zentralen Gewerbegebiete der
Gemeinde Ubstadt-Weiher.

Es liegt am nord-westlichen Ortsrand von Stettfeld, unmittelbar an der Bahntrasse Karlsruhe — Heidelberg
und wird Uber die ,Augartenstralle” direkt an die K 3584 angebunden.

Die Lage und Verkehrsanbindung erméglicht die Erreichbarkeit der hier ansassigen Firmen, ohne dass hier-

durch fur das Wohnen vorgesehene Siedlungsbereiche durchfahren werden mussen.
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Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Ubstadt-Weiher
mit Darstellung des Geltungshereiches der Bebauungsplan-Anderung

Il Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll den im Plangebiet ansassigen Firmen die Moglichkeit einge-
raumt werden, sich entsprechend den heutigen Erfordernissen und notwendigen Betriebsabldufen baulich zu
erweitern. Dieses gilt auch fur die Hohenentwicklung der Bebauung, welche gegeniber der derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan-Fassung malvoll angehoben werden soll.

Des Weiteren werden in einem stadtebaulich vertretbaren Umfang, unter Beriicksichtigung des baulichen
Bestandes, die Uberbaubaren Flachen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem Boden erweitert und

auf den Bauflachen westlich der ,Augartenstrale” die ,abweichende Bauweise" festgesetzt.
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I1l. Derzeit giiltiges Planungsrecht

Die urspringliche Planfassung des Bebauungsplanes ,Aue — Brihl* stammt aus dem Jahr 1966.
Die planungsrechtlichen Vorgaben wurden mit dem Satzungs-Beschluss vom 02.06.1982 erstmals geéndert

und in diesem Zusammenhang das Gewerbegebiet planungsrechtlich erweitert,

In den darauf folgenden Jahren wurden durch den Gemeinderat die nachfolgend aufgefuhrten weiteren An-
derungen als Satzungen beschlossen und zur Rechtskraft gebracht :

1. Anderung der Festsetzungen_des im Jahr 1992 neu aufgestellten Bebauungsplangs

Erhéhung der zuldssigen Trauththe von hisher 6,00 m auf 9,00 m
v Satzungs-Beschluss ; 02.12.1897
» Rechiskraft : 07.04.1998

2. Anderung des Planungsrechtes aus dem Jahr 1992

Verlegung der strallenzugewandten Baugrenzen auf ein einheitliches Abstandsmal} zur Straflen-
begrenzungslinie von 2,00 m

» Satzungs-Beschluss ; 13,05.2003

* Rechtskraft: 02.08.2003

fn den Jahren 2014 und 2015 wurde das Baugebiat durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aue, Brihl,
Krautgarten — 2. Erweiterung, 1. Anderung" um eine weitere Fléche in einer GréR0e von ca. 1,0 ha erweitert.
Fur diese Flache bildet zwischenzeitlich eine 1. Anderung dieses Bebauungsplanes, in Kraft getreten am

21.01.2021, die planungsrechtliche Grundiage.

\'A Rechtliche Grundlagen

Die Fl&chen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Aue — Brihl* der Gemeinde Ubstadt-Weiher sind
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflache® ausgewiesen.
Da durch die Fortschreibung des Pianungsrechtes die zulassige Art der baulichen Nutzung (hier : ,Gewer-
begebiet’ gemaR § 8 BauNVO) nicht gesindert wird, kann die Anderung des Bebauungsplanes gemal § 8
Abs. 2 BauGB als ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt” angesehen werden.
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Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubstadt-Weiher

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aue — Bruhl* erfolgt auf der Grundlage des § 2 Abs.
1 BauGB. Die Gemeinde Ubstadt-Weiher hat sich aufgrund des Umstandes, dass die im Plangebiet zukiinf-
tig zulassigen Gebaudekubaturen angehoben und die tberbaubaren Flachen vergrolert werden, zu einer

Anderung des Planwerkes im ,Regelverfahren* entschieden.

Grundlagen fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aue — Brihl* und fir den Verfah-
rensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
l. 8. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
21.11.2017 (BGBI. I. S. 37886), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 die Gemein-
deordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S.
581, S. 698), zuletzt geandert das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |. S. 1802).

Die Bebauungsplan-Anderung bezieht sich ausschlieflich auf den zeichnerischen Teil.

Die Schriftlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften behalten fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in der derzeit rechtskraftigen Fassung uneingeschrankt ihre Gltigkeit (ausgenommen der
Ziffer 1.3.1 — Bauweise).
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inhalte der Bebauungsplan-Anderung sind die im zeichnerischen Teil farbig hinterlegten Festsetzungen.
Dieses betrifft die maximatl zuldssigen Traufhhen, die formulierten, nicht zu Uberschreitanden Gebaudeho-

hen sowie die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen durch die Festsetzung von Baugrenzen.

V. Tekturpunkte der Bebauungsplan-Anderung

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB}

Um den Erfordernissen aus der gewerblichen Wirtschaft zu entsprechen, wird auf allen Flachen des ausge-
wiesenen Gewerbegebietes die maximal zulassige Traufhéhe von bisher 8,00 m auf zukinftig 12,50 m an-
gehoben. Dartiber hinaus wird eine auf diese Vorgabe angepasste, nicht zu Uberschreitende Firsthshe er-
génzend in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese wird mit einem Maximalwert von 15,50 m festgesetzt.
Die ursprungliche Festsetzung einer maximal zul&ssigen Sockelhhe soll zukinftig nicht mehr Bestandteil
der planungsrechilichen Festsetzungen sein. Sie kann aufgegeben werden, ohne dass sich hierdurch im
Gewerbegebiet nennenswerte Auswirkungen auf Gebaudekubaturen bzw. auf die gestalterische Qualitat der
Gebaude ergeben werden.

Die vorgesehene Planénderung hinsichtiich der zuldssigen Geb&udekubaturen erfolgt in einer Abwagung
unter Berlicksichtigung der gestellten Anforderungen aus der gewerblichen Wirtschaft und den Belangen des
Siedlungs- und Landschaftshildes.

Die in Richtung Osten stark ansteigende Topographie sowie die hier vorhandenen, unter Schutz stehenden
Biotopstrukturen gewahrleisten, dass die geplante Anhebung der zulassigen Gebaudehshen keine spurba-
ren negativen Auswirkurgen auf das Landschaftshild haben wird.

Die diesbezlglich vorgenommene Anderung des Bebauungsplanes hat zur Folge, dass fiir einzelne Betriebe
der Gewerbestandort, aufgrund zu erfillender technischer Anforderungen, an Attraktivitat gewinnt und damit
die Plananderung zu einer Standortsicherung beitragen kann.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird den Grundstiickseigentimern bzw. den Gewerbetrelbenden
eine gréliere Flexibilitat bei dem Aufbau ihrer Betriebsstrukturen zuerkannt,

Alle anderen, im Hinblick auf das zulassige MaR der baulichen Nutzung formulierten Festsetzungen bleiben
unverandert Inhalt des Bebauungsplanes — dieses sind die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen
(maximal 3 Vollgeschosse) sowie die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschassflachenzahl
von 1,0.

2. Erweiterung der iiberbaubaren Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden punkiuell, eingehend auf den baulichen Bestand, erweitert. Schwerpunk-
te dieser Anderungen sind der westliche Gebietsrand sowie einzelne Bereiche, in denen die (berbaubare
Flache, in Abstimmung mit dem baulichen Bestand, bis unmittelbar an die StraRenbegrenzungslinie heran-

geflhrt wird.
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Deutliche Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit werden sich durch die geanderte Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen nicht ergeben.

3. Bauweise

Auf den Baufidchen westlich der ,Augartenstralie” wird anstelle der ,cffene Bauweise®, in Anlehnung an den
hier vorhandenen baulichen Bestand, die ,abweichende Bauweise" festgesetzt. Hier gelten die Vorgaben
des § 22 Abs. 2 BauNVO mit der Abweichung, dass zukiinftig Gebdudelangen bis zu 140,00 m zugelassen
sind. Dieses wird begrundet mit der vorhandenen Struktur des Gebietes und den auf den Baufldchen erfor-
derlich werdenden logistischen Betriebsablaufen.

VI. Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Aufgrund des Umstandes, dass es sich bei der Bebauungsplan-Anderung um ein vollstandig bebautes Ge-
biet handelt und lediglich die zuiassigen Gebaudehdhen maRvoll angehoben werden, kommt der erstellte
Umweltbericht zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Belange des Landschafts- und Naturschutzes
von der vorgenommenen Plananderung nur in einem sehr geringen Umfang betroffen sind.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird geringfugige Auswirkungen auf das Schutzgut ,l.andschaftsbild"
entfalten. Die Lage des Plangehietes am Rand einer nach Osten starker ansteigenden Topographie sowie
die hier vorhandenen und das Plangebiet natirlich eingriinenden Biotopstrukturen werden dazu fuhren, dass

das Landschaftsbild keine weitere, erlebbare Beeintrachtigung erfahren wird.

Die vorgesehene Erweiterung der Uberbaubaren Flachen hat keine Auswirkungen auf den Umfang zuléssi-
ger Versiegelungen, da die mit einem Wert von 0,8 festgesetzte Grundfiachenzahl unverandert Inhalt des
Planungsrechtes bleibt. Die Anderung des Bebauungsplanes hat somit auch keine, tiber das bisherige Pla-
nungsrecht hinausgehenden Eingriffe in die Schutzgiiter ,Boden”, \Wasser* und ,Kleinklima® zur Folge.

Der Umfang und der Inhalt vorgenommener Anderungen werden keine negativen Auswirkungen auf die zu

schutzenden Arten haben. Auf die Ausarbeitung einer artenschutzrechtlichen Untersuchung wird somit auf

der Ebene des Bauleitplanverfahrens verzichtet.

VIl.  Belange des Hochwasserschutzes

Teile des bestehenden Gewerbegebietes liegen gemaR der Hochwasserkarte fur Baden-Wurttemberg in
einem bef einem ,Extrem-Ereignis" iberfluteten Bereich. Nach § 78 b WHG sind hier bauliche Anlagen nur in
einer dem Hochwasser-Risiko angepassten Bauweise zu errichten bzw. zu erweitern.

Aufgrund des Hochwasserrisikos sind des Weiteren auf diesen Fiachen Heizélverbraucher-Anlagen, die am
05.01.2018 im Plangebiet vorhanden waren, sofern dies wirtschaftlich vertretbar ist, bis zum Januar 2033

hochwassersicher nachzuristen.
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Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV (Verordnung tber Anla-
gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom 18.04.2017) einzuhalten. Hier gelten auch besonde-

re Anforderungen an Erdwéarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren und Kalteanlagen.

viellehbadm

Abbildung aus der Hochwassergefahrenkarte fiir Baden-Wiirttemberg

Vill. _ErschlieBungsbeitrige

Die einzelnen Tekturpunkte der Bebauungsplan-Anderung l6sen fiir die Grundstiickseigenttimer keine bei-
tragsfahigen ErschlielBungskosten aus.
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