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ANLAGE 3
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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Vorbemerkung zum Verfahrensstand

Die Gemeinde Ubstadt-Weiher hat die Aufstellung des B-Plans 'Sand' (Gewerbege-
biet) am 30.05.2000 beschlossen. Grundlage des vorliegenden Entwurfs ist eine
Entwicklungsstudie, die 1898, aufbauend auf Uberlegungen der Regional- und der
Flachennutzungsplanung unter bescnderer Berticksichtigung stadtebaulicher, land-
schaftspianerischer, verkehrstechnischer und schalliechnischer Gesichtspunkien, er-
arbeitet wurde. Parallel wurde die Ver- und Entsorgung des Gebiets untersucht und
die Machbarkeit geklart.

Die Erschliefung des Gebiets wirft eine Reihe von Fragen der Verkehrserschiiefung,
des Ausgleichs und der Abwagung der Interessen henachbarter Nutzungen auf,

Eine Umweltveriraglichkeitsuntersuchung (UVU) ist nach der Mafigabe des Bauge-
setzbuchs erforderlich und wurde in einem Scoping-Termin mit den betreffenden
Tragern dffentlicher Belange abgestimmt und liegt als Bestandteil des B-Plans vor.

Aufgrund der bisher durchgefihrten Vorabklarungen wurde der Vorentwurf frihzeitig
den betroffenen Birgern und den Trager 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme
vorgelegt. Die frihzeitige Beteiligung diente weiteren Abklarung und war Grundlage
der Pltanausarbeitung zum Entwurf.

1 Planerfordernis
Nachdem die vorhandenen Gewerbefidchen der Gemeinde Ubstadt-Weiher nahezu
ausgeschopft sind — insbesondere nach Ricknahme gewerblicher Bauflichen im
"Gewerbegebiet” von Ubstadt -, hat der Gemeinderat die Ausweisung des Gewerbe-
gebiets "Sand” beschlossen um langerfristig konkurrenzfahige und gut erschlossene
Gewerpeflachen verfGgbar zu halten,

Die Flache ermogticht eine Erweiterung des Angebots an gewerblichen Standorien
mit Ankindung an die K 3575 und damit an gine der regionalen Entwicklungsiinien.

2 Abgrenzung des Plangebiets
Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt: Im Norden durch das
Grundstiick Flst. 8391 (Weg zuwr Hardtsiedlung). im Osten durch die Grundstlicke
Fist. 6135 und 6135/1 (K 3575), 6137 und 6281 (K 3575). Im Siden durch die
Grundstlcke Fist. 4845 (Wegq), 4982, 5001 und ©134 (Hauptstralle) und 8332 bis
6340. Im Westen durch die Grundsticke Flst. 6243 (Weg, 6289, 6291 bis 6294 und
8384 (Weg).

Der Bereich der ehemaligen Sandentnahmestalle (Flurstlicke 6332-6342) wurde aus
Grunden des Naturschutzes aus dem Geltungsbhereich des B-Plans herausgenom-
men.

3 Entwickiung aus dem Flachennutzungspian (FNP}
Flr die Gemeinde Ubstadt-Weiher gilt der im April 1983 flir verbindtich erkidrte Fla-
chenputzungsplan und dessen 3. Fortschreibung, die am 16,03.2000 wirksam wurde.
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4.1

4.2

4.3

5.4

Cie gewerbiiche Bauflache "Sand” wurde nach einem Zielabweichungsverfahren Zun:
Regionalplan mit der 3. Fortschreibung als neuer Gewerbestandort ausgewiesen. Sie
liegt nordiich des Ortsteils Weiher auf Stetifelder und Weiherer Gemarkung parallel
Zur K 3575,

im Zusammenhang mit dem Zielabweichungsverfahren wurden im Rahmen einer
Entwicklungsstudie die Randbedingungen flir eine Gewerbeentwickiung vorgekiar.

Parallel zur 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde ein Landschaftsplan
neu erstellt, der das Gewerbegebiet berlcksichtigt und Vorgaben zur Entwickiung
des Gebietes gibt.

Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Fidchennutzungspian bzw. der Vorberei-
tenden Bauleitpianung entwickelt.

Ortliche Gegebenheiten

Bodendenkmalschutz

Eine Teilflache des Planungsgebietes umfallit vermutiich eine flr den Bodendenk-
malschuiz relevante Flache, die bisher nicht festgelegt bzw. abgegrenzt wurde. Im
weiteren Verfahren mufl geklart werden, wie diese Nutzungsbeiande weiter beriick-
sichtigt werden.

Realnutzung

Die tandwirtschaftliche Bodennutzung umfaflf im Plangebiet Ackerftachen, ruderaii-
sierte GrOnlandeirsaat, Wirtschaftswiesen mittlerer Standorte sowie Sireuobstwie-
sen, die durch Gras- und Asphaltwege erschiossen werden,

Schutzwiirdige Griinelemente

Die Ruderalvegetation, die Streuobsthestidnde sowie insbesondere die nach § 24 a
NatSchG gesicherten Feldhecken stellen einen schitzenswerien Bestand dar, dem
ein hoher Biotopwert zugemessen wird. Einige der alten, markanten B&ume stehen
gemalt Sammelverordnung des Landkreises Karlsruhe vomn 3.10.88 als Naturdenk-
mate unter Schutz.

Stadiebauliches Konzept

Nutzung

Die Gemeinde Ubstadt-Weiher liegt verkehrsginstig und gut erschlossen im Verdich-
tungsraum zwischen Karisruhe und Heidelberg. Dementsprechend ist die Nachfrage
nach gewerblich zu nutzenden Bauflichen grofd. wobei ein breites Spektrum an Fla-
chen nachgefragt wird. Die Gemeinde beabsichtigt mit dem Gewerbegebiet 'Sand’
vor allem mittlere Grundstticke zwischen 2.000 und 4.500 gm (maximal 6.000) anzu-
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5.2

5.3

hieten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dall nachfragebezogen auch grdfere Flachen-
zUschnitte mdéglich sein"soilen. Die Flachenknappheit verlangt die Eingrenzung auf
gewerbliche Nutzung, Wonhnen kann nur in betriebsbedingtem Rahmen akzeptiert
werden,

Die Vertraglichkeit der Nutzung mit den benachbarten Nutzungen insbesondere der
Wohn- und Mischgebiete im Ortsteil Weiher ist zu beachten.

Bebhauung .
Die Vorgaben der Bebaubarkeit sind stark abhéngig von Grundsticks- und Betriebs-
groken, die im Gebiet raalisiert werden. Die landwirtschaftlich empfindliche Situation
und die Sichtwirkung zur Ortslage Weiher wie zur K 3575 vertangt eine Begrenzung
der Héhenentwickiung, ohne Entwicklungsspielrdume zu stark einzuengen. Allerdings
ist klar, da? die gegebenenfalls grolen Baukdrper mii refativ flachen Dachneigungen
vorgesehen werden mussen,

Verkehrserschliefung

Ziel der Gemeinde war das grofle Gewerbegebiet direkt an die Kreisstrale K 3575
anzubinden (nérdiicher Anschiul®) und dazu parallel eine zweite Anbindung an die
Ortsverbindung  Weiher-Stettfeld vorzusehen. In mehreren Verhandiungsrunden
konnte bei Landkreis und StraRenbauamt keine Zustimmung zu diesem Konzept ar-
langt werden. Es wird dabei argumentiert, dafd durch die FortfGhrung der K 3575
nach Stden {und die geptanten VerknUpfungen im Norden) bis zu 20.000 Fahrzeu-
gen auf dieser Strecke zu erwarten seien. Diese Belastung verhindert eine weitere
niveaugleiche Anbindung.

Als Alternative wurde angeboten im Zuge der hestehenden Anbindung der Hardtsied-
lung eine Bricke Uber die K 3575 zu bauen und eine Anbindung an den nachstgele-
genen Anschlulipunkt in Bad Langenhrlcken durch den Ausbau des bestehenden
landwirtschaftlichen Parailelwegs zu erreichen.

Diese umwegige Anbindung verlangt eine Durchstoflung der Feldhecke (§ 24a Bio-
top) und verlangt hohe Baukosten, die selbst bei Beteiligung des Landkreises (Auf-
hebung der unfalltrdchtigen Einmindung) nichi im Zuge der Gewerbegebietser-
schliefiung zu finanzieren sind.

Es verbleibt somit nur ein Anschiud an die Ortsverbindungsstrae (Hauptstrale)
Weiher-Stettfeld. Es ist davon auszugehen, dald bei einer Belastung von 20.C00
Fahrzeugen taglich der bestehende Kreisel, der aus der Sicht des Straflenbauamies
sine Ubergangsldsung darstelit, Ubertastet sein wird und nicht weiter ausgebaut wey-
den kann. Es ist deshalb mittelfristig mit einem planfreien Anschiu zu rechnen.

Es wurde erwogen eine Freihaltung fUr einen spateren Anschlu an eine Rampen-

verbindung bei niveaufreiem Ausbau der Kreuzung K 3575 / Orisverbindungsstralle
vorzusehen, Die Fraihalteflachen und die dadurch bedingten Nutzungsverzichte ha-
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5.4

5.1
6.1.1

ben zu der Enischeidung gefihrt, das Gewerbegehiet (ber eine Anbindung an die
Ortsverbindungsstrafie vorzuse_her'{ Um die Qrientierung auf die K 3575 als Ver-
kehrsanbindung zu betonen und Rad- und FuRwegeverbindungen bzw. Querungen
auf dem bestehenden Wegenetz sicher auszubilden, wird der Anschiud mit Abstand
zum bestehenden Kreisel vorgesehen, so dass bei einem kreuzungsfreien Ausbau
der K 3575 die Varkndpfung erfolgen kann. Der jetzt vorgesehene T-Anschluss wird
dann zu einem Kreisei ausgebaut.

Die Anbindung der Hardtsiediung an das Ubergeordnete Verkehrssystem soll zuklnf-
tig Uber das Planungsgebiet durch die Anbindung an das bestehende Feldwegenetz
verkahrssicher hergestellt werden.

Die innere Erschliefung des Planungsgebiets erfoigt Gber eine Ringstralle, die von
der Ortsverhindungsstralle abzweigt und im weiteren Verlauf die Lage der bestehen-
den Wirtschaftswege aufnimmt.

Die Aushildung einer Ringerschiieliung erméglicht einen ungestérten Verkehrsflu® im
Gebiet.

Begriinung

Die Grunordnung in Gewerbegebieten wird geprigt von den o&ffentlichen Flachen,
d. h. den Erschlielungsstrafie und darin einbezogene Baumsietiungen und den be-
grenzenden, den Ubergang zur freien Landschaft herstellenden Grinflachen.

Fir das Gewerbagebiet 'Sand' sind die festgesteilten Biotopflachen, die das Gehiet
umgeben und die zugeordneten Griin- und Freiflachen bestimmend fir die Grinord-
nung. Die Grinfldchen werden parajlel zur Versickerung gering betasteter Dachfla-
chenwasser genutzt.

Die im Gebiet vorhandenen geschiitzien oder schutzwiirdigen Einzeibdume sind im
Ptan vermerk! und werden, so weit veriretbar, mit Erhaltungsgeboten belegt.

Ver- und Entsorgungsaniagen

Das Trinkwasser wird Uber das Ortshetz Weiher vom Zweckverband Wasserversor-
gung Kraichbachgruppe bereitgestelit. Die Entwadsserung des Gebhistes erfolgt im
Modifizierten Mischsysiem zur Kidranlage Ubstadt-Weiher auf Gemarkung Stettfeld
(Schmutzwasser und Niederschlagswasser auf Verkehrsflachen). Niederschidge auf
unbelastete Flachen wird versickert oder dem Allmendgraben zugeleitet.

Trinkwasserversorgung

Wasserbilanz

Das Gewerbegebiet Sand war im Hauptentwurf ,Wasserversergung Niederzone' aus
dem Jahr 1984 noch nicht enthalten. Es liegt jedoch nur ca. 300 m westlich des sei-
nerzeit geplanten und im Hauptentwurf berlicksichligten Gewerbegebietes ,Stettfeld”
(A = ca. 12 ha)}, beidseils der Verbindungsstralle Weiher-Stettfeld. Das Gebiet wurde
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6.1.2

nicht realisiert. Die Flichengrofle des Gebietes ,Sand" von ca. 20 ha kann nach der-
zeitigem Stand weiter kpmﬁensiert werden durch den zur Zeit auf g = 130 VEd zu-
rickgegangenen Wasserverbrauch im Verbandsgebiet. im Hauptentwurf wurden
s.Zt. g = 200 V/Ed als spezifischer Verbrauch im Tagesmittel angesetzt, Die Erschiie-
fung des Gebietes Sand andert somit nichts an der Prognose des seinerzeitigen Pla-
nungszeitraumes, die durchschnittlich einen Verbrauch von ca. 4.300 m%d (Jahr
2005) bzw. 5.072 m¥d (Jahr 2025) vorsight.

Dieser derzeitige Tagesverbrauch betrégt ca. 2.700 m*/d auf das ganze Verbands-
gebiet bezogen.

Die Spitzenverbrauche im Sommer kdnnen tageweise den doppelten Wert erreichen,
sind flr die ganzjdhrige Wasserbilanz jedoch unerhebiich. Aufgrund des aufgezeich-
neten Datenmaterials des Zweckverbandes und der Gemeinde ist die Wasserbilanz
ausreichend prognostiziert. Fir das Gewerbegebiet sind keine zusatzlichen Forder-
oder Speicherkapazitaten vorzuhalten.

Druckverhdltnisse

Um den Druckabfall durch das Rohmetz gering zu halten und wegen der Versor-
gungssicherheit wird das Gebiet mit dem Ortsnetz {ber einen Ringschiu DN
200/180 verbunden. Dieser Ring fuhrt von der verldngerten Heersiralle Uber das
Gewebegebiet zur nordlichen Haupistrafie, Die Versorgungsdruckhéhe bleibt mit ca.
25 m > 20 m im zuldssigen Bereich:

Druckhthe 136,66 m

Gelandehdhe 110,80 m

Uberdruck 25,86>20 m
<80 m

Fir den Brandfall wird nach DVGW Arbeitsblatt W 405 das Gewerbegebhiet in die Ka-
tegorie ,Gewerbegebiet mit kleiner bis mittlerer Gefahr der Brandausbreitung” einge-
ordnet, sc daf} eine Léschwasserbereitstellung von 26,66 I/s abgedeckt werden mul,
Dies ist nach Ringschiull durch das Gewerbegebiet und Netzverstarkungen von DN
100 auf DN 200 in der nérdlichen Heer- und Hauptstrale gesichert: Die Uberraech-
nung des Ringes ergab fiir den Brandfall:

Drucknohe 126,56 m
Geldndehdhe 110,90 m
Uberdruck 16,56 » 15 m

Mlssen gréfere Loschwassermengen bereitgestellt werden, sind sie aus Zisternen,
Feuerldschhrunnen ader dem Kriegbach zu entnehmen.

Das Orisnetz wird beschickt vom Hochbehalter /1A in Ubstadt. Seihermitte (Entnah-
mehdhe) 145,00 m+NN. Der hdchste Gelandepunkt im Erschliefungsgebiet fiegt in
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6.1.3

6.2
6.2.1

6.2.2

Gebietsmitte bei ca. 110,80 — 111,00 m+NN, so dafll eine geodatische Druckhdhe
von ca. 145.00 - 111.00 = 34.00 m > 20 m/«60 m gegeben ist.

Erschliefung des Gebiets in Bauabschnitten

Das Gewerbegebiet soll von Stden nach Norden in Bauabschnitten realisiert werden.
Aus diesem Grund ist bereits fur den 1. BA eine Leitung DN 2C0 in die Haupter-
schliefungsstralie von der Hauptstrale Weiher her bis zur ersten Querstralie zu ver-
legen.

Der Ringschiuf} bietet sich in der geplanten Ringstrale und weiter im vorh. Feldweg
entlang der ehemaligen Sandgrube bis zur verlangerten Heerstrale an. Sowoh! in
der nordiichen Heerstralle ( L = ca. 80 m) bis zur Strafle ,In der Mulde" und nordii-
chen HauptstralRe (L = ca. 100 m) bis zum Friedhofweg missen Leitungen von DN
100 auf DN 200 verstarkt werden.

Entwisserung

Schmutzwasser

Das Abwasser aus den Verkehrsflachen und das Schmutzwasser werden der Klaran-
lage zugefahrt.

Varianten flir die Entsorgung des Regenwassers

Bei der vorgesehenen Entwasserung des Gewerbegebietes in einem modifizierten
Mischsystem (MMS) sind zwei grundsétzliche Varianten fir die Entsorgung des
Regenwassers mdaglich,

a) Ableitung oder

b) Versickerung

Unter ,Regenwasser" wird beim modifizierien Mischsystem der Regenabflufs von un-
betastetern Flachen (z.B. hier Dachflachen) und unter ,Mischwasser" das Schmutz-
wasser einschl. Niederschiagswasser aus belasteten Flédchen (z.B. hier private und
Gffentliche Verkehrsfidchen) bezeichnet.

Dachflachenwasser — Ableitung zum Vorfluter (iber Leitungen

Die Ableitung des Dachwassers in einem zweiten Leitungssystem zum Vorfluter ist
hahenmaflig zwar grundsatziich machbar, jedoch infolge der sehr welligen Oberfla-
che des Gebiets sehr kostenaufwendig: So ist der Westen des Gebietes ,Groller
Sand” {ca. 109 m + NN) nur durch Aufschiittungen Uber das Niveau der Vorfluter
Allmendgraben (ca. 102,50 m + NN) oder Kriegbach (111,00 m + NN) zu bringen. Ei-
ne Vorflutieitung zum Weiher in der Sandgrube ist wegen der direkten Einieitung ins
Grundwasser nicht zuldssig. Der innere Bereich des ErschlieBungsringes soll in Lei-
tungen an den Allmendgraben angeschlossen werden, um den Fidchenverlust durch
Versickerungsmulden auf den Grundstlicken zu vermeiden.

23




GEMEINDE UBSTADT-WEIHER ~ B-PLAN 'GEWERBEGEBIET SAND ANLAGE 2: BEGRUNDUNG

Dachflichenwasser — Ableitung {iber Graben

Fir ein Grabensystem gilt hier das gleiche wie flr das Regenwasserleitungssystem.
Da dieses System der Ableitung éffentlich sein miifite, erfordert es einen erheblichen
Unterhaltungsaufwand fir die Gemeinde. Die Graben bendtigen einen zusétzlichen
Flachenbedarf, der im Bebauungsplan ausgewiesen werden mufl. Zudem sind sie ein
erhebliches Verschmutzungspotential, da Gewerbegebiete durch Emissionen, Abfalle
und Fahrverkehr starker beiastet sind als VWohngebiete.

Dachflachenwasser — Versickerung

Eine immer mehr favorisierte Variante des modifizierten Systems ist die Versickerung
des Regenwassers. Die Vorteile der Versickerung gegentiber der Ableitung sind:

- dezentrale Mogiichkeiten, keine langen Transportwege

- Grundwasseranreicherung

- keine Abfludspitzen in Vorfluter (Hydraulischer Strefy)

Nachteile: Nur ,reines Regenwasser® darf versickert werden, versickerungsféhiger
Boden mu vorhanden sein.

Fur die Versickerung sind die aulzen liegenden Flurstlicke vorgesehen. Die Versicke-
rung des Dachflachenwassers erfolgt zentral auf éffentlichen Flachen. Im Fall ,5and®
stehen sehr gute versickerungsfahige Béden an. Im Bodengutachten des Biros [ng.
HNK-Walldorf sind Mittelsande und schwach schluffige Sande mit Durchldssigkeits-
beiwerten von 0,5 x 10°“ - 0,5 x 107 ausgewiesen. Eine schwach ausgepragte schiuf-
fige Tonschicht von d = 40 cm im Bereich Schirfe 2 1a8t sich durch Bodenaustausch
beseitigen. Der Grundwasserspiegel liegt im Mittel mit 105,84 m + NN ca 4-5 m unter
Gelande. Singuldare GW-Spitzen bis 108,28 m + NN (gem. 29.05.78) sind hier nicht
relevant, die Geldndehohen liegen beica. 108,70 — 111,00 m + NN.

Aufgrund der guten Durchidssigkeit bietet sich an, das reine Dachfifdchenwasser zu
versickern. Niederschidge auf Verkehrsflachen werden der Regenwasserbehandiung
zugefihrt.

Vorgeschlagen wird die Muldenversickerung.

Nach giner Modellrechnung sind:

Auf 100 m? Dachflache ca. 3,9 — 8,75 m® Muldenflache netto, ca. 8 — 12 % brutte
einschl. Griineinbindung erforderlich, Der genaue Wert ist standortabhangig und soil-
te durch eine jeweilige standortgebundene Bodenuntersuchung ermittelt werden.

Fir die Erschiiefungsabschnitte sind jeweils Muidenstandorte beispielhaft in die La-
gepldne eingezeichnet,

Die Sickermulden kénnen offensichtlich problemlos in einen Bebauungsplan chne

gréfleren Flachenverlust integriert werden, da sie zur Ausgleichsflachenermittiung
herangezogen werden kénnen. Biotope werden nicht zur Versickerung verwendet.
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6.2.3

6.3

6.4

71
7.1.1

Regenwasserbehandiung im MMS w

Bezlglich der Regenwasserbehandlung kénnen die Dachfidchen von der belasteten
undurchléssigen Flache abgekoppelt werden, so dal sich auch die erforderlichen
Beckenvolumen fir die Regenwasserbehandlung verringern.

Die Abfilisse von den belasteten privaten und &ffentlichen Verkehrsfladchen werden
im Zentralbecken auf der Klaranlage behandelt. Der Zuflul zur Klaranlage erfolgt G-
ber einen Mischwassersammler DN 1600, der an die Zuleitungskanale zur Klaranlage
angeschlossen wird. Er ist als Rackhaltekanal mit gedrosseltem Abflul geplant, um
die Zuleitungskanale nicht zu Uberlasten. Die entsprechenden Nachweise wurden in
der Regenwasserbehandlung im Zusammenhang mit dem Regeniberiaufbecken auf
der Klaranlage erbracht.

Das Modifizierte Mischsystem mit Versickerung und Ableitung vor Ort und Misch-
wasserbehandiung im Regeniberlaufbecken der Klaranlage erwies sich in der Mach-
barkeitsstudie des Ing. Biros Nohe + Vegel u, Partner als die wirtschaftlichste Ent-
wasserungsvariante.

Miullentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch die &ffentliche Mallabfuhr geman Satzung.

Eilektrische Energie / Gas

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Gas nach derzeitigem Stand erfoigt U-
ber die Energie BW als Versargungstriager,

Das Niederspannungsstromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefthr,

Umweltvertrdglichkeitsbericht

Griinordnungsplanung

Vorbemerkung

Gemal § 8a BNatSchG ist bel der Aufstellung, Ergdnzung oder Authebung von Bau-
leitplane oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. § 1a BauGEB ,Umweltschitzende Belange in der Abwa-
gung” definiert, dall ein Eingriff gegeben ist, wenn Verdnderungen der Gestait oder
der Nutzung von Grundflachen eintreten, die die leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes cder des Landschafishildes erheblich oder nachhaitig beeintrachtigen kénnen.

Zur Klarung der grinordnungsrechtlichen Belange hat die Gemeinde eine Grinord-
nungspianung mit Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung in Auftrag
gegeben.,

Schon im Rahmen der Entwickiungsstudie wurde durch das Blre fur Landschaftspla-
nung Miess und Miess, Karlsruhe, eine Biotoptypenkartierung und dkologische Be-
wertung der erfaldten Biotopstrukturen erstellt. Die endglitige auf die Ausweisung
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bezogene Eingriffs-/Ausgleichs-Bewertung liegt inzwischen mit dem Grinordnungs-
pPran vor.

Die Biotopkartierung und ihre okologisch-landschaftsplanerische Bewertung haben
aus landschaftsokologischer Sicht zum Ziel, die bauiiche Entwicklung méglichst auf
Flachen zu begrenzen, die eine Eingriffsminderung ermaglichen. Damit soll der Um-
fang von Ausgleichs-/ErsatzmalBnahmen gemaR § 1a BauGB auf ein Ausmaf be-
grenzt werden, das auch eine 0konomisch vertretbare Erschlietung von Baufldchen
zulaRt. in diesem Zusammenhang war besonders auf jene Biotoptypen zu achten, die
dem Pauschalschutz nach § 24 a NaitSchG (Biotopschutzgesetz) unterliegen. Un-
vermeidbare Eingriffe in § 24 a Biotope sind nur durch begriindeten Antrag bei der
Unteren Naturschutzbehdrde und nach Genehmigung zuldssig. Durch das Bictop-
schutzgesetz pauschal geschiitzte Biotope unterliegen nicht der Abwagung (§ 1 Nr. 6
BauGB).

Der vorliegende Vorschlag zur Bewaltigung des Eingriffs durch Ausgleichsmafinah-
men ist dem Grlncrdnungsplan entnommen. Die Gemeinde hat nach Abwagung
festgelegt, dal der im Griinordnungsplan ermittelte externe Kompensationsbedarf —
entsprechend den Vorschldgen im Grinordnungsplan - Gber die Umwandlung von
Acker in extensives Grinland und Gber die extensive Griinlandbewirtschaftung als
Neuauflage fir Ende 2001 austaufende Extensivierungsvertriage, beide im Gewann
"Neuhduser”, sowie Uber bereits umgesetzte Malnahmen erbracht wird.

Bewertung des Biotopbestandes und Fliachenbilanz (Auszug Griinordnungs-
plan) '

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotoptyoen sind parzalienscharf erfafit
worden. Die vorkemmenden Biotoptypen lassen sich nach ihrem Biotopwert ver-
schiedenen Wertstufen zuordnen. Dabei wurden Werte einer zehnstufigen Rangska-
la zwischen G,0 (Biotopwert nicht vorhanden} und 1,0 (Biotopwert sehr hoch) verge-
ben und zur Einstufung benutzt. So kommt z. B. reifen Biotopen, die zu ihrer Entwick-
lung langere Zeitrdume bendtigen, ein sehr hoher Biotopwert zu. Dagegen hat eine
Ackerflache nur einen maRigen Biotopwert.

Durch Vergleich der Biotopwertigkeit vor und nach dem Eingriff kann aus der Diffe-
renz der Biotopwerte die erforderliche externe Ersatzflache rechnerisch ermittelt wer-
den. Die Ermittlung gleicht einem 'plausiblen Schatzverfahren', das die arforderiiche
Ausgleichs-/Ersatzfliche im rechtlichen Sinn quantifiziert, Eine Ermittiung der Ein-
griffskompensation im naturwissenschaftiichen Sinne ist wegen der Komplexitdt des
Naturhaushaltsbegriff (zumindest derzsit) nicht méglich.

Als héchstwertig (Biotopwert sehr hoch) wurden vor aflem die beiden nach § 24 a
NatSchG geschitzten Feldhecken im ndardlichen und &stlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes eingestuft. Ebenfalls als héchstwertig wurden die besonders land-
schaftspragenden alteren Streuobstbestande und die markanten erhaltenswerten,
zum Teil als Naturdenkmale geschiitzten Einzelbdume bewertet. Wegen des Status
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7.1.3

als geschitzter Biotop (§ 24a) wird auch dem Tumpel im eingezdunten Geldnde der
ehenfaligen Sandgrube der Wert "sehr hoch" zugeordnet. Im Zuge der weiteren Pla-
nung wurde dieser Bereich deshalb aus der Planung herausgenommen.

Als hochwertig wurden Fidchen mit ausdauernder grasreicher Ruderalvegetation (al-
tere Brachflachen) und in den letzten Jahre gepflanzte Streucbstbesténde eingestuft,
Rund 1,1 ha wurden somit als hochwertig eingestuft.

insgesamt 3,0 ha — rund 16 % des Plangebietes — werden vom Bestand her als mit-
telwertig eingeschatzt. Dies sind die kieinparzelligen Gemengelagen aus schmalen
Ackern, Grabeland, Garten- und Obstgrundsticken am westlichen "Weinsettelsbu-
ckel" auf Gemarkung Weiher sowie die wenigen Wiesenflachen und ruderalisierten
Grunlandansaaten.

71 % des Untersuchungsgebietes werden von Ackerland eingenommen. Die Acker
werden Uberwiegend in grofiflachigen Schldgen zusammenhidngend bewirtschaftet,
auch dort, wo die Parzeilenstruktur durch schmalste Grundstiicke gepragt ist. Wegen
der grolflachigen intensiven Bewirtschaftung wird den Ackerflachen ein nur méRiger
Biotopwert zugeordnet. Auch die Trittrasengesellschaften der im Gebiet vorhandenen
Graswege werden dieser Wertstufe zugeordnet. Insgesamt umfaflit diese Wertsiufe
mit rund 14,1 ha den flachenmalig groflten Anteill im Uniersuchungsgebiet mit fast
73 %.

Dagegen machen geringwertige Flachen (Asphaltwege) nur einen Anteil von etwa
3 % aus.

Fdr die gewerbliche Entwickiung des insgesamt ca. 19,4 ha grofien Plangebietes
wurde die Lésungsvariante ausgewahli, die keine Einbeziehung des gesamten Ge-
landes der ehemaligen Sandgrube {Flst. Nr. 8332) und der s{idwestiich anschlieflen-
den Parzellen (FIst. Nr. 6333 bis 6342) in die gewerbliche Entwicklung vorsieht.

Eingriffe, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Nach Auffassung der Gemeinde ist der Eingriff unvermeidlich, weil mit Neuansied-
lungen von Gewerbebetrieben flir die Entwicklung der Gemeinde bedeutsame
Projekte realisiert werden kénnen.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Vorschlage zur Eingriffs-Ausgleichs-Regelung
mit den weiteren Belangen des § 1 BauGB abzuwéagen. Da es sich im vorliegenden
Fall um gewerbliche Ansiediungen handelt, sind neben den Beiangen des Umwelt-
schutzes insbescndere die Belange der Wirtschaft und die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung vor Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) in Betracht zu ziehen.

Unter Bertcksichligung eines erwarteten zukGnftigen Zustandes und der versiegelien

Flachen kann eine Bilanzierung des Eingriffs so erfoigen, dall der Kompensationsbe-
daif fesistellbar ist.
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7.2

7.2.1

7.2.2

Obwoh| nach dem vorliegenden Plankonzept ca. 5,5 ha éffentliche Grinflache im
Ltangebiet (unter Einschlul der Biotopfiachen) festgesetzt wurdt’én, ist nach der Ab-
schatzung erkennbar, dal ein "Vollausgieich' im Gebiet nicht erfolgen kann, d. h. es
sind entsprechende externe Kompensationsmaflnahmen nachzuweisen. Die exter-
nen Kompensationsmalnahmen soilen sich dabei nach den Vorgaben des Land-
schaftsplans richten.

Die vorgeschiagenen externen Kompensationsmalinahmen sind dem Griinord-
nungsplan zu entnehmen.

Schalltechnische und verkehrliche Beurteilung
(Auszug Schalltechnische Untersuchung und Verkehrsuntersuchung zum Gewerbe-
gebiet "Sand’, Biro fur Verkehrsplanung Dr. Koehler, Leutwein u. Partner)

Aufgabe der Untersuchung

Im Rahmen der Planung des Gewerbegebiets 'Sand' nordéstlich des Qrtsteils Weiher
der Gemeinde Ubstadt-Weiher sind Aussagen Uber mégiiche zukdnftige Larmbeein-
tréachtigungen auf die sidlich angrenzenden Nutzungen (Wohn- und Mischgebiet,
tiberwiegende Wohnnutzung) zu treffen.

Insbesondere sind Aussagen erforderlich inwieweit die uneingeschrankte Nutzung als
Gewerbegebiet (GE) nach BauNutzVO moéglich ist und inwieweit Einschrankungen
notwendig sind, um die Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen sicherzustetlen.

AufBlerdem sind Untersuchungen hinsichilich der zuklnftigen, zu erwartenden Ver-
kehrsbelastung notwendig, um Aussagen Uber die Leistungsfahigkeit des gepianten
Anschlusses der Planstralle A des Plangebietes an die vorhandene Ortsverbin-
dungsstralle treffen zu kénnen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sand" in Ubstadt-Weiher wurde
unter Berlcksichtigung des Gewerbeldrms aus der zu erwartenden Verkehrserzeu-
gung des Gewerbegebietes sowie auf den Grundsticksflachen in Form von flachen-
bezogenen Schallleistungspegel eine schalitechnische Untersuchung aufgestellt. Die
zu erwartenden Larmemissionen und —immissionen wurden entsprechend den gel-
tenden Richtlinien berechnet und nach BIN 18005 (Schallachutz im Stadtebau) beur-
teilt.

Far die geplanten gewerblichen Nutzungen im Bebauungsplangebiet wurden maxi-
maie Larmemissionen pro m* Gewerbefidche als fidchenbezogene Schallleis-
tungspegel ermittelt und Festsetzungen in Teilbereichen des Gebietes vorgeschia-
gen, weiche von den zuklnftigen Betrieben einzuhalten sind. Durch die Festsetzung
von einem fldchenbezogenen Schallieistungspegel von 80/50 dB(A) pro m? im sGd-
sstlichen Teilbereich wird sichergestellt, dass durch Gewerbetdrm keine Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fUr die vorhandene Wohnbebauung
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7.2.3

7.2.4

sidlich des gepianten Bebauungsplangebietes entstehen. Es wurde hierbei davon
ausgegangen, dass der sudliche Teilbereich des BebauangspTangebietes als erster
Bauabschnitt verwirklicht wird und somit hier eine abschirmende Bebauung zwischen
den weiteren Teilen des Gewerbagebiets und der Wohnbebauung entstefit. Bei der
Erteilung von Betriebs-/ Baugenehmigungen sollte darauf geachtet werden, dass in
diesem Teilbereich, der als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden
soll, keine Freiflachen mit idrmintensiver Nutzung zur Wohnbebauung hin entstehen,
sondern diese in dhnlicher Form durch Bebauung genutzt wird und die Freiflachen
zur Planstrale A hin angelegt werden.

Im Rahmen der einzelnen Betriehs-/ Baugenehmigungen ist zu prifen, ob weitere
Schailschutzmafnahmen, wie zum Beispiel nach Stiden geschlossene Gebadudefron-
ten ohne Fensteréffnungen oder durch Mauern abgeschirmte Aulenbereiche bel be-
sonders larmintensiven Tatigkeiten notwendig sind. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens sind Gber die Festsetzung als eingeschrankies Gewerbegebiet mit fia-
chenbezogenen Schallleistungspegel von 680/50 dB{A) pro m? im stdwestlichen Teil-
hereich hinaus keine weiteren Schallschutzmalnahmen notwendig.

Verkehrliche Untersuchung

Verkehrsbeobachtungen haben ergeben, dass ein relativ hoher Anteil von Durch-
gangsverkehr durch die Hauptstraie Weiher fliet. Dies dirfte darauf zurtickzufthren
sein, dass die Hauptstraiie relativ ztigig befahren werden kann.

Durch die Erschiielung des Gewerhegebietes "Sand" werden sich zusétzliche Belas-
tungen in der Ortsdurchfahrt ergeben.

Bei einem entsprechenden Knotenpunktsausbau ohne Lichtsignalanlage ergibt sich
an dem Anschluss des geplanten Gewerbegebietes "Sand" im Norden der Gemeinde
Ubstadt-Weiher an die Hauptstrale eine ausreichende Leistungsfahigkeit ohne Sig-
halaniage.

Zusammenfassendes Ergebnis der Untersuchungen

Bei Ausweisung eines Teils des Gesamtgebietes "Sand” als eingeschrénktes Gewer-
begebiet werden die zuldssigen Werte fr Larmimmissionen an der vorhandenen
Wohnbebauung eingehaiten.

Der Anschluss an die Hauptstrale Weiher ist ausreichend leistungsfahig, wenn ein

Linksabbiegestreifen auf der Hauptstrale sowie zwei Zufahrtsstreifen auf der Plan-
stralle A angeordnet werden.
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7.3

Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (Auszug UVU)

Das Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 05.09.2001 ver-
langt, dass die Auswirkungen bestimmter Vorhaben, in diesem Fall die Erschiiefung
eines Gewerbegebiets = 10 000 m?2 (GE Sand = 193.827 m2), im Rahmen der Um-
weltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) umfassend ermittelt, beschrieben und bewer-
tet werden. Dabei sind nach dem Wortlaut des Gesetzes die Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzglter (Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaftsbild), Kuiturglter und sonstige Sachgliter sowie die Wechselwirkungen
zwischen den vorgenannien Schuizgiitern zu untersuchen. Das UVPG gilt als Bun-
desrecht unmittelbar auch als Landesrecht bis zum Eriass eines ,Landes-UVP-
Gesetzes”. Dies liegt derzeit noch nicht vor. Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
folgt daher den Vorgaben des Bundesrechts hinsichtlich der zu untersuchenden
Schutzgtiter. Darlber hinaus wurden auch weitere UVU-relevante gesetzliche Vorga-
ben wie Baugesetzbuch, Naturschutz- und Bodenschuizgesetz Baden-Wirttemberg
der Untersuchung, Beschreibung und Bewertung der SchutzgUter vorausgeschickt
und dariiber hinaus die Ubergeordneten planerischen Vorgaben (landes- und regio-
nalplanerische Vorgaben) berlcksichtigt.

Von vornherein war auszuschlielen, dass von dem geplanten Eingriff bestehende
und geplante Schuizgebiete nachteilig betroffen sind. Die Untersuchung dieses Be-
reichs ergab Keine Inanspruchnahme oder nachteilige Auswirkungen auf Natur- und
Landschaftsschutzgebiete aufgrund der Entfernung vom geplanten Eingriffsort. Von
dem Vorhaben betroffen sind dagegen unter Schutz gestellte Naturdenkmale, insge-
samt 11 Einzelbdume, die im Bestandsplan gekennzeichnet sind. Als bescnders
markante Baume sind zu erhalten: Nussbaum auf Flurstlick Nr. 4882, Nussbaum auf
Flurstick Nr. 8338, Birnbaum auf Flurstlick Nr. 6336. Im Zuge der abschnitisweisen
Erschlieffung ist die Erhaltung weiterer als Naturdenkmal gekennzeichneter Bdume
anzustreben. Nicht erhaltene B&ume sind im Zuge der Ausgieichs-
/Ersatzmallnahmen entsprechend zu ersetzen. Die nach § 24a NatSchG geschitzien
Feldhecken sind aus Grinden des Landschaftshildes und aus tierdkolegischen Grin-
den zu erhalten (im Bestandsplan gekennzeichnet). Vorgeschiagene Natura 2000-
Gebiete sind aufgrund der Entfernung (> 2 km) nicht betroffen.

Der Boden als Standort fiir Pflanzen und Lebensraum fir Tiere sowie in seiner Re-
gelfunktion flr den Wassernaushait wird im baulich genutzten Bereich nicht wieder
umkehrbar (irreversibel) verandert. Die Veranderung dieses Schutzgutes kann in sei-
nen nachteiligen Auswirkungen lediglich durch Sicherung des Oberbodens (Mutter-
boden) und Wiederverwendung im Bereich der nicht Uberbauten Fldchen gemindert
werden. Durch Versickerung des von Dachflachen abflieRenden Niederschiagswas-
sers in grelzigig bemessene Mulden {ca. 4 C0OC m2) kann die Reinigungswirkung
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des Bodens auf das versickernde Niederschlagswasser Weitgehend kompensient
werdén. Die Ertragskraft und Ertragssicherhsit der Boden fir die"Landwirtschaft ist
durch die Oberwiegend niederen Acker- und Griinlandzahlen als LNiedrig bis mitte!* zu
bewerten. Ahnliches gilt fiir die Einschatzung als ,Standort flr die Wildflora®.

Das Kiima des Untersuchungsgebietes ist gekennzeichnet durch sommerwarme-
wintermilde Witterung. Besonders hervorzuheben ist die vergleichsweise hohe Son-
nenscheindauer wahrend der Sommermonate und - im Gegensatz dazu - die Hau-
fung von Nebelwetterlagen wahrend der Herbst- und Wintermonate {(Nasskélte). Ver-
bunden damit und durch die angehaufte Kaitluft im Rheingraben ist die verringerte
,oeibstreinigungskraft’ der Atmosphare. Die Folge daven ist oft die Anhdufung von
Fremd- und Schadstoffen in den unteren Atmospéreschichter. Der Ausstoly (Emissi-
on; dieser Stoffe ist daher weitgehend an der Queile zu verhindern. Durch die verge-
sehene bauliche Nutzung wird der Energieumsatz (Warmezufuhr von der Sonneg) an
der Oberflache von Gebauden und Stralken/Gehwegen verandert. Es wird die Strah-
fungsenergie der Sconne in grdleram Umfang als im offenen Boden gespeichert und
bei der Erwarmung der Luft in fUhibare Warme" umgesetzt. Der Energieumsatz bei
der Wasserverdunstung wird reduziert und die Reiative Feuchte (RF) verringert.
Nach Abschlud des Bauprozesses Kann es an sirahiungsreichen Sommertagen in
den zentralen Teilen des Gewerbegebietes zu Temperaturerhéhungen von 1-2 °C
kommen, die zum Rand hin wieder abklingen. Die Messgrofle Luftfeuchte wird im Be-
reich von 10-20 % Relativer Feuchte bei vergleichbarer Wetterlage abnehmen und
epenfalls onne merklichen Randeinfluss sein. Durch Baum- und Sirauchpflanzungen
(Verdunstung, Schattenbildung) konnen Temperatur- und Luftfeuchtednderungen
noch gemindert werden. Ein Einfluss der baulichen Nutzung auf das Klima der Um-
gebung kann (bei Vermeidung von Schadstoffaussioll neuer Quellen) ausgeschios-
sen werden. Lediglich kleinrdumig wird sich ein ,Mosaik® unterschiedlicher
Kleinklimate ausbilden.

Die Wildflora des Untersuchungsraums wurde im Jahre 2000 flachendeckend nach
Nutzungstypen (= Biotoptypen) erfasst. Insgesamt wurden bei der Kartierung im
Plangebiet 173 verschiendene Blitenpflanzen/Wildkrautarten erfasst.

Etwa 71 % der Flache im Untersuchungsgebiet sind Acker (Getreide, Spargel, Gra-
beland). Eine Sandacker-Flora, wie sie mindestens auf den leichten Flugsandbéden
im stidwestlichen Teil des Uniersuchungsgebietes zu erwarten wére, ist aufgrund der
intensiven Nutzung nur stellenweise ausgeprégt. Statt dessen dUberwiegen einjahrige
Begleitkrauter, die flr reichiiche bis sehr starke Stickstoffversorgung charakteristisch
sind, wie Hirtentdschel, Kletten-Labkraut, Stengelumfassende und Rote Taubnessel,
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Einjahriges Bingelkraut, Vogelmiere, Gemeines Greiskraut und Persischer Ehren-
preis.. -

Nur an weniger gediingten und nicht gespritzten Ackerrdndern kommen seltene Ge-
treidebegieitkrauter wie Acker-Rittersporn, Acker-Krummbhals, Klatschmaohn und Drei-
blattriger Ehrenpreis vor.

Wie wichtig ungedlngte und herbizidfreie Ackerrandsireifen {(Herbizide = Unkraut-
bekampfungsmittel) und Brachflachen als Rickzugsraume fur gefdhrdete Ackerwild-

_krauter sind, wird dadurch belegt, dass unter den auf diesen Standorten aufgefunde-
nen Arten einige Arten sind, die auf der ,Roten Liste® der in Baden-Wdarttemberg ge-
fanrdeten Pflanzen stehen.

Auf diteren Brachflichen mit ausdauernder grasreicher Ruderalvegetation (stau-
denartige Pflanzen) wachsen hochwiichsige Ruderaistauden wie Gewdhnlicher Bei-
full, Acker-Kratzdistel, Kanadische und Riesen-Goldrute und Rainfarn. Eingestreut
sind Herden des Land-Reiigrases und der Quecks. An einzeinen mageren Stellen
koemmen hier auch Sandarten wie der Feld-Beifu und das Silber-Fingerkraut sowie -
als Besonderheit - der schonungsbedUrftige Acker-Gelbstern vor,

Einen sehr artenreichen Pflanzenbestand weisen die beiden das Uniersuchungsge-
biet im Norden und Osten pragenden, nach § 24a NatSchG gesetzlich geschiitzten
und zu erhaltenden Feldhecken auf. Neben zahlreichen Zwetschgen, Kirsch-
pflaumen und Schlehen kommen im Gehdlzbestand Dornstrducher wie Hunds-Rose
und Weilldorn vor - diese Strducher sind fir die Vogelwelt von besonderer Bedeu-
tung - und weitere Stréaucher wie Hartriegel, Pfaffenk&ppchen und Schwarzer Holun-
der. Das reichliche Vorkemmen des Schwarzen Holunders weist auf Uberméiige
Stickstoffversorgung hin - dies ist eine ganz typische Erscheinung bei Hecken in A-
ckerbaugebieten, denen - wie auf beiden Seiten des ndrdiichen Heckenzuges - ein
breiter Wiesenstreifen als Pufferzone fehlt. Zeigerpflanzen flir Stickstoffiperver-
sorgung gibt es auch in der Krautschicht: Knoblauchsrauke, Schéllkraut und Grole
Brennessal sind typisch fir soiche Heckensdume.

Die vergleichsweise grofie vorgefundene Artenzahl an Bilienpflanzen ist vorwiegend
auf die im Gehiet vorhandenen Brachflachen zurlickzufiihren, die auch in der néhe-
ren und weiteren Umgebung in die landwirtschaftlich genutzten Flachen eingesprengt
sind, so dass in dem Naturraum der Umgebung die Artenvieifalt sehr dhnlich sein
wird und auch die aufgefiihrten seltenen Arten dort sehr wahrscheinlich vorkommen,
so dass durch den geplanten Eingriff das aufgeflinrte Artenspektrum nicht weiter ein-
geengt wird.
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Zur Festlegung des Untersuchungsumfangs ,Tierwelt* fand im Rahmgn der UVU fur
das geplante ,GE Sand® ein Behordentermin statt. Als Aussagen zum Schutzgut ,Le-
bensraum fUr Tiere" sollten danach die Amphibienverkommen im Bereich der ,Sand-
grube Bdser* untersucht werden. Diese Untersuchungen der Amphibienvorkemmen
wurden im Mai-Juni 2002 durchgefiihrt.

Keine der seinerzeit in der Biotopkartierung genannten, in ihrem Bestand bedrohten
Arten wurde durch Rufe oder durch Becbachiungen nachgewiesen. Aufgefunden
wurden die beiden Grinfroscharten Teichfrosch und Kleiner Wasserfresch sowie -
als Einzeltiere - die Erdkrote. Der Bestand dieser Arten ist an ihrem jetzigen Lebens-
raum durch das Vorhaben nicht bedroht, zumal diese Arten als standortstet gelten.
Die 1987 noch beobachtele Uferschwalbe konnte wegen der zwischenzeitlich fehlen-
den Steilufern ebenfalis nicht mehr beobachtet werden.

Das Landschaftsbild wird - zwar in einzelnen Bauabschnitten, geplant sind zwei Ab-
schnitte - durch das Vorhaben gravierend verdndert. Durch das nahezu ebene Ge-
lande sind zumindest die Eingriffe in die Topographie (Geléndegestalt) weitgehend
vermeidbar. Bestimmend f(r das Erscheinungshild der Landschaft, das derzeit be-
stimmt wird von dem unterschiedlichen landwirtschaftlichen Nutzungsmuster, einigen
z.T. sehr markanten Baumen und den - zu erhaltenden - Heckenziigen, sind die zu
errichtenden, z.T. groflvolumigen Bauten. Die Veranderung des {berkommenen
Landschaftshildes kann daher - durch die im Text aufgefihrten Manahmen - nur
gemildert werden. Mit diesen Mafhahmen wird es jedoch mdglich sein, das ,GE
Sand" in die Umgebung einzufliigen.

Die Wegebeziehungen werden teilweise geringfligig veréndert, sie werden jedoch
durch die Planung wieder verknilpft und verkehrstechnisch sicherer und besser wie-
derhergestellf. Eine Besintrachtigung kann ausgeschlossen werden.

Die Emissionen, die von der zuklnftigen Nutzung ausgehen werden, sind erfasst
und analysiert worden. Die Schallimmissionen aus der Gewerbeansiedlung und die
Auswirkungen auf benachbarte Wohngebiete sind in einem gesonderten Schallgut-
achten untersucht worden. Dabei wurde nachgewiesen, dass sich die Immissionen
unter Beachtung der vorgesehenen Malnahmen (Einschrinkung der gewerblichen
Nutzung bzw. der Larmemissionen in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr fUr ein Teil-
gebiet) sich im Rahmen der zulassigen Richtwerte der DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau bewegen. Trotz der erwartsten Verdnderungen treten keine wesentlichen
Belastungen auf. Die Eingrinung des Plangebietes wird optisch zusatzlich die Ver-
traglichkeit verbessern.
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8.2

8.3

Besondere Kultur- und Sachgliter sind im engeren Planungsgebiet nicht gekannt.
Es liegt ein Verdacht auf archdologische Bodenfunde vor, die chne weitere Eingriffe
unbeeintrachtigt im Boden verborgen bleiben.

Es ist Sorge zu tragen, dass bel Baumalnahmen auftretende Funde zu sichern und
zu dokumentieren sind. Damit kann nachhaltiger Schaden abgewendet werden,

Die Prifung im Rahmen der Umweltveriraglichkeitsuntersuchung hat die betroffenen
Schutzglter
1. Menschen, Tiere, Pfianzen
2. Boden, Wasser, Klima und Landschaftan
3. Kulturgter und sonstige Sachglter sowie die
4, Wechseiwirkung zwischen den Schutzgtitern
anhand der Kriterien der Anlage 2 UVPG geprift unter Bezug auf
- die Merkmale des Vorhabens
- den Standort des Vorhabens und
- die Merkmale der moglichen Auswirkungen
Es hat sich ergeben, dass die Eingriffe durch Manahmen gemindert und durch in-
terne und externe Mallnahmen ausgeglichen werden kénnen. Die Umweltveriraglich-
keit des Vorhabens ist bei entsprechender Umsetzung gewahrieistet.

Begriindung der wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zum Schutz der beabsichtigten gewerblichen Nutzung sind die nach § 8 {3) Nr. 2 und
3 genannten Nutzungen, namlich Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergniigungssiatien im Plangebiet nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflichen
Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Bauweise sichern eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundsttcke. Mit der Begrenzung der max. zuldssi-
gen Trauf- und Firsthéhen wird der Einbindung in die Umgebung entsprochen. Die
Baugrenzen sichern eine Gestaitungszone zwischen Gebdudekanten und Stralten-
begrenzung sowie zu Flachen mit grilnordnerischen Festsetzungen (Ausgleichsfla-
chen).

Verkehrsflichen

Die Anbindung des Gebietes erfolgt an die Gemeindeverbindungsstralle Weiher-
Stettfeld mit der Ausbildung einer T-Einmindung entsprechend den RAS (Richilinien
zur Anlage veon StadtstralRen). Die innere Erschlieffung erfolgt Uber eine Erschlie-
Rungsstrale mit ringférmigem Abschluss, so dass eine Umfahrt mdaglich ist. Die
Fahrbahnbreite ist mit 6,0 m festgesetzt. Nach der EAHV (Empfehiung zur Anlage
von Hauptverkehrsstraen) sind bei geringer Begegnungshéufigkeit voen Bus und
LKW Fahrbahnbreiten von 6,0 m vorgesehen. Die Einhaltung der EAE {Empfehlung
zur Anlage von Erschlielungsstrafien), die 6,50 m Fahrbahnbreite empfiehlt, ist im
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8.4

8.5

8.6

8.7

vorliegenden Fall nicht hindend. Bei einem 1. Bauabschnitt, ausgehend von der An-
bindung an die Ger’ﬁeindeverbindungsstra&e, kann provisorisch ein Wende’hammer
an der Zusammenfuhrung der Ringstralle ausgebiidet werden, chne Flachen vorhai-
ten zu missen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in WohngebZuden

Da die Gemeinde sicherstellen will, dal die knappen Flachen gewerblich genutzt
werden, wird festgesetzt, dall enisprechend § 8 der Baunutzungsverordnung, im
Gewerbegebiet nur betrieblich bedingte Waohnungen zuldssig sind.

LarmschutzmalRnahmen

Durch die Festseizungen eines eingeschranktien Gewerbegebiets und der dadurch
gesicherten Veriraglichkeit entsprechend den Vorgaben der schalitechnischen Unter-
suchung (s. 7.2) ist den Belangen benachbarter Wohnnuizung Rechnung getragen.
Durch die Festsetzung von Pflanzstreifen und eines Larmschutzwalls in einem Teil-
abschnitt zur benachbartenn Bebauung wird den Belangen der benachbarten Wohn-
nutzung zusatzlich Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die Telekommunikationsleitungen kdnnen, der geltenden Rechtsiage zufolge, von
den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch geflihrt werden. Nach Auffassung
der Gemeinde fihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung des stddtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes im Gewerbegebiet. Vor
diesem Hintergrund hélt es die Gemeinde flr angemessen und vertretbar, die unter-
irdische Verkabelung bauplanungsrechilich festzusetzen.

Abwasserhebeanlagen

Aufgrund der Hoheniage der Strallengradienten sind Kellergeschosse bzw. Ebenen,
die unter Strallenniveau liegen, nicht im Freispiegel zu entwassern. Auf die Anforde-
rungen an Abwasserhebeanlagen mit Rickstauanschluss nach DIN 1286 bzw. DIN
EN 12050 Teil 1 — 4 wird in den Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen einge-
gangen.

Bodenordnung

Das Plangebiet war einbezogen in ein Flurbereinigungsverfahren. Aufgrund des
B-Plan-Verfahrens wurden alle Grundstlicke wieder in das Gebiet zurlickverlegt und
der Vorsituation entsprechende Grundstlcksverhaltnisse wiederhergestellt.

Voraussetzung fir die Umsetzung des Bebauungsplans ist eine Bodenordnung. Die
Gemeinde beabsichtigt diese Bodenordnung durch den Erwerb der Flachen, bzw. im
freiwilligen Verfahren zu erreichen. Die Gemeinde behalt sich jedoch ein gesetzliches
Umlegungsverfahren gemal § 45 BauGB vor.
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10

11
11.1

11.2

Flachenbilanz

kol

Bruttofldchen (Geltungsbereich) ca. 19,4 ha 100,0%

Darin enthalten:

Verkehrsflachen ca. 1,3 ha 6,7 %
Offentliche Grinfladchen (Ausgleichsflachen) ca. 5,4 ha 27,8 %
Nettobaulandfidchen ca. 12,7 ha 655%

Kosten und Finanzierung
Kosten

Im derzeitigen Planungsstadium kénnen nur pauschale Angaben zu den zu erwar-
tenden Kosten gemacht werden; die nachfolgend genannten Betrdge (incl. 16 %
Mehrwertsteuer) sind nur als grober Rahmenwert zu verstehen:

Kanalisation 4.300.000,-- DM
Wasserversorgung 1.800.000,-- DM
Strallenbau (inkl. Beleuchtung) 2.300.000,-- DM
dffentliche Ausgleichsmafinahmen (intern) 130.00C,-- DM
gffentliche Ausgleichsmalinahmen (extern) 10.000,-- DM
Gesamtkosten 8.540.000,-- DM

Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt Gber Eigenmittel der Gemeinde Ubstadt-Weiher. Die Bereit-
stellung der erfordertichen Haushaltsmittel kann zu gegebener Zeit erwariet werden.

Der beitragsfahige Aufwand fir die Erschliefungsaniagen wird entsprechend den
Bestimmungen des BauGB sowie der ErschiieRungsbeitragssatzung der Gemeinde
Ubstadt-Weiher finanziert. Zu diesem Aufwand zahlen auch die Kosten flr den Aus-
gleich des durch die Herstellung der éffentlichen Verkehrsflachen {Straten und We-
ge) verursachten Eingriffs.

Die Kosten fir den Ausgleich des durch die Bebauung der Privaigrundstiicke entste-
henden Eingriffs werden durch sog. Ausgleichsbheitrdge, die nach der Ausgieichshei-
tragssatzung der Gemeinde Ubstadt-Weiher und den Vorschriften des BauGB (§§
135 a bis ¢) erhoben werden, finanziert.

Sonstige Abgaben, z. B. flr die Inanspruchnahme von Anlagen zur Ableitung von
Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser, werden
entsprechend den Bestimmungen des kommunalen Abgabegesetzes sowie der je-
weils glltigen Verordnung Uber die allgemeinen Geschaftsbedingungen der Versor-
gungstrager erhoben,
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