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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Der im siidlichen Bereich der Flache der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen den
StralRen — Gutleuthalden Teil II* bereits bestehende Betrieb mdchte sich aufgrund einer not-
wendigen Betriebserweiterung auf die im Anschluss befindliche nérdliche Flache erweitern.
Beide Flachen, den durch den Betrieb bereits genutzten Bereich und die fur die Erweiterung
vorgesehene Flache, sind bereits im bestehenden Bebauungsplan enthalten.

Um die vorgesehene Erweiterung fur den bereits auf der benachbarten Flache ansassigen
Betrieb realisieren zu kénnen, muss der Bebauungsplan geandert werden, sodass eine ent-
sprechende Nutzung, auch auf der nordlichen Teilfliche, umgesetzt werden kann. Hierbei
sollen ein Gewerbegebiet fir den Grof3teil des Gebiets und ein Mischgebiet fur den stdlichen
Bereich im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung ausgewiesen werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet besteht bereits ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art
und das Mal’ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortli-
chen Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
dann zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und
ihre ErschlieBung gesichert ist. Dieser Bebauungsplan wird in einem Teilbereich geandert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Manahmen die der Innenentwicklung dienen die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um eine Mainahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits im Bebauungsplan ,Zwischen den

StralRen — Gutleuth@lden Teil II“ von 1997 enthalten. Somit han-

delt es sich bei dieser 2. Anderung um eine Innenentwicklung Ja Ja
und Umnutzung einer bereits innerhalb eines Bebauungsplanes

befindlichen und bisher nicht beanspruchte Flache.

2. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

GE Ja Ja

Nettobauland 4.182 m2 x Grundflachenzahl 0,7 = Grundflache
3.934 m?
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Die im Bebauungsplan fur das GE festgesetzte Grundflache ge-
man § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 2.927 mz.

Ml

Nettobauflache 1.438 m2 x Grundflachenzahl 0,6 = Grundflache
863 m?

Die im Bebauungsplan fur das Ml festgesetzte Grundflache ge-
man § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 863 mz.

Insgesamt wird also eine Nettobauflache von 3.790 m2 Uber-
plant und daher weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Gewerbegebiet /
Mischgebiet”. Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Nein Ja
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB geandert. Die Durchfihrung einer Umweltpriifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustel-
len.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 12.06.2023 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Zwischen den Stral3en - Gutleuthalden Teil II“ gefasst.
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Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand __.__. sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeitvom . . bis einschlieRlich . im Rathaus und
durch Abruf im Internet elngesehen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom . . von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der P Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwéagung ein-
bezogen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde tberarbeitet und in den folgenden
Punkten geandert: ......................

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . wurde vom . . bis zum
__ .. Offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Ausl Auslegung wurden durch Versffentli-
chung im Amtsblatt vom . . bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom . . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __.__ . aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in Offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Der auf dem siidlichen Teilbereich des Anderungsgebietes bereits bestehende Betrieb
mochte aufgrund der fir ihn guten wirtschaftlichen Lage seinen Standort erweitern. Daher ist
es wichtig, eine Flache in der unmittelbaren Nahe zum bereits bestehenden Standort flr
diese Erweiterung nutzen zu kdnnen. Aufgrund der Lage der vorgesehenen Flache im direk-
ten nordlichen Anschluss an den Betriebsstandort und dem Fakt, dass diese Flache bereits
innerhalb desselben Bebauungsplans wie die Bestandsflache des Betriebs liegt, soll nun fir
die bestehende Betriebsflache und die ndrdlich angrenzende Flache der Bebauungsplan
~Zwischen den Strallen — Gutleuthalden Teil 1I“ gedndert werden. Die beiden Flachen sind im
bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Um
entsprechende, fur den Betrieb notwendige Arbeiten ausfihren zu kénnen, muss die noérdli-
che, von der Wohnbebauung abgewandte Flache jedoch als Gewerbegebiet ausgewiesen
werden. Die restliche, sidliche Flache im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung wird
zuklnftig als Mischgebiet und somit als Pufferflache zwischen der gewerblichen Nutzung im
Norden und der Wohnnutzung im Suden dienen. Diese liegen ebenfalls innerhalb eines im
Flachennutzungsplan dargestellten Mischgebiets.

Durch diese 2. Anderung kann eine entsprechende Flache fiir die notwendige Betriebserwei-
terung in der direkten Nachbarschaft des bestehenden Betriebsgelandes angeboten und so-
mit eine Maflinahme der Nachverdichtung und Innenentwicklung auf einer bereits innerhalb
eines Bebauungsplans enthaltenen Flache durchgefihrt werden. Auf die Ausweisung einer
zusatzlichen Gewerbeflache auf3erhalb des bestehenden Bebauungsplans kann somit ver-
zichtet und Flache dementsprechend gespart werden.
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2.2 Hochwasserschutz

In gemaf § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im Aul3enbereich nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Anderung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8 77 i.V. mit
8§ 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemalR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grol3e von etwa 0,56
ha (5.620 m?2) und wird begrenzt
- im Norden durch einen landwirtschaftlichen Weg und landwirtschaftlich genutzte
Flachen
- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- im Suden durch Wohnbebauung
- im Westen durch die Niederschopfheimer Strafl3e und gewerblich genutzte
Grundstticke

Einbezogen werden die beiden Grundstlicke mit der Flursticksnummer 6132/1 und 6132/2.

Efingsbereich 5 620 qm

‘-,_\ 2N ¢ < y ! T
AR RN = P2 Iy " A \//7'{\_1\‘. /

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtrdumliche Einbindung

; " L j
Richtung Niederschopfheim

Richtung Friesenheim

/ T
4 -

Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LUBW, 26.06.2023, eigene Darstellung

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Flurstiick mit der Nummer 6132/2 wird bereits als Lager- und teilweise auch als Produk-
tionsflache fur das dort auf dem Gebiet anséassige Unternehmen genutzt. Das nérdlich daran
angrenzende Grundstuck mit der Flursticksnummer 6132/1 ist ebenfalls bereits erschlossen
und entsprechend versiegelt.

3.2.3 Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmaler auf dem Plangebiet bekannt.

3.24 Eigentumsverhéltnisse

Beide Grundstiicke mit den Flursticksnummern 6132/1 und 6132/2 sind im Besitz des Unter-
nehmens, welches die Betriebserweiterung auf diesen Flachen anstrebt.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Gebiet der 2. Anderung befindet sich in flachem und daher gut bebaubarem Gelande. In
Richtung Osten ist es leicht ansteigend.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich laut den Daten des Kartenviewers des Landesamtes fiir Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Bereich des Kolluvium, meist kalkhaltig, aus I6ssrei-
chen Abschwemmmassen.
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3.2.7 Gewasser

Wasserschutzgebiet

t—;i:H festgesetzt

Kﬁ vorlaufig angeordnet
- im Verfahren
- fachtechnisch abgegrenzt

Abbildung 3: Ubersicht der Wasserschutzgebiete; Quelle: LUBW, 26.06.2023,
eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstel-
lung des Grundwasserschutzes aufgrund der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes.
In das in einiger Entfernung westlich des Plangebiets bestehende Wasserschutzgebiet ,Hoh-
berg — Niederschopfheim® wird nicht eingegriffen.

Im Norden des Plangebiets verlauft der ,Mittelbach®. Hier wird nicht eingegriffen, weshalb
auch in diese Richtung keine MaRnahmen erforderlich werden.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes ,Gutleuthalden®. Unzumutbare Immissi-
onen bestehen nicht.

3.2.9 Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Einflussbereichen von Storfallbetrieben.

3.2.10  Verkehrliche ErschlieRung

Der Anderungsbereich wird (iber die Niederschopfheimer StraRe erschlossen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebiets wird tber die Niederschopfheimer Stralie realisiert.
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3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

; T

) . g / % ~— S ~

74 " / i % , N\ 610, 5 N
Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope; Quelle: LUBW, 26.06.2023, eigene Darstel-
lung

(1) Biotop ,Schilfréhricht N Oberschopfheim*
(2) Biotop ,Hecken ,Ohlinsberg’ nérdl. Obeschopfheim*
(3) Biotop ,Feldhecken ,Ohlinsberg‘ nordwestl. Oberschopfheim*

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

In die in der Nachbarschaft bestehenden geschiitzten Biotope wird nicht eingegriffen, wes-
halb es auch diesbezuglich keines Ausgleichs bedarf.

Biotopverbund

Im Osten des Plangebiet verlauft eine Flache des Biotopverbunds mittlerer Standorte.
Da in diesen Bereich nicht eingegriffen wird, ist hier kein Ausgleichs- oder Handlungsbedarf
gegeben.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bereich der 2. Anderung befindet sich bereits innerhalb des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwischen den Straflen — Gutleuthalden Teil 11 von 1997
und wird daher gemanR § 30 BauGB beurteilt. Um die vorgesehene Betriebserweiterung des
bereits auf einer der beiden Teilflachen des Anderungsbereichs anséassigen Betriebs durch-
fihren zu kdnnen, wird der Bebauungsplan geéandert.
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Raumordnung und Landesplanung
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Abbildung 5: Regionalplan Sidlicher Oberrhein - Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband
Sudlicher Oberrhein, eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in 8 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums*. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg so-
wie im Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 festgelegt.

Die Gemeinde Friesenheim und ihre Ortsteile ist im Regionalplan Siudlicher Oberrhein als
Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe (Siedlungsbereiche
Gewerbe) in der Kategorie C festgelegt. Dies bedeutet, dass fur die Gemeinde Friesenheim
innerhalb von 15 Jahren ein Orientierungswert fur die Gewerbeentwicklung von 10 Hektar
vorgesehen und der Bedarf entsprechend nachzuweisen ist.

Im rechtswirksamen Regionalplan Siidlicher Oberrhein ist fiir den Bereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Zwischen den StraRen — Gutleuthalden Teil 11* ,keine Darstellung vor-
handen. Das Vorhaben verstof3t aufgrund der fehlenden Darstellung im zeichnerischen Teil
des Regionalplans Sudlicher Oberrhein und der damit fehlenden regionalplanerischen und
raumordnerischen Vorgaben fur diese Flache, somit nicht gegen die Ziele und Grundséatze
der Raumordnung.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Gemeinde Friesenheim (Auszug) mit
Darstellung des Gebiets der 2. Anderung; Quelle: Gemeinde Friesenheim, ei-
gene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen den StraRen - Gutleuth&lden Teil
II“ sind deshalb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Friesenheim
zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Friesenheim ist fir den Planbe-
reich eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Ausweisung als
Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit momen-
tan nicht vollstéandig aus dem Flachennutzungsplan. Eine nachtragliche Anpassung des Fla-
chennutzungsplans im Bereich der vorgesehenen Mischbauflache ist aufgrund der Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB mdglich.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landratsamt Ortenaukreis ist daher
nicht erforderlich.

Die geplante Mischbauflache dient als Pufferflache und als Ubergang zwischen der Misch-
bauflache im Studen und der gewerblichen Nutzung auf der restlichen, nordlichen Flache des
Plangebiets. Hierdurch konnen mdgliche Konflikte zwischen diesen Nutzungen abgemildert
werden.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der Bebauungsplan ,Zwischen den Strallen — Gutleuthalden Teil 1I“ von 1997 wird zum 2.
Mal geéandert. Durch diese 2. Anderung wird ein Teil des Plangebiets tiberlagert. Hier gelten
dann nach erfolgter Rechtskraft der 2. Anderung die Festsetzungen dieser 2. Anderung ge-
maf dem Grundsatz ,das jungere Gesetz hebt das altere Gesetz auf* (Lex posterior derogat
legi priori). Die bisher giiltigen Festsetzungen, die durch die 2. Anderung beriihrt werden,
verlieren ihre Rechtskraft und werden durch die entsprechenden Festsetzungen der 2.
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Anderung ersetzt. Das dort bisher ausgewiesene eingeschrénkte Gewerbegebiet wird fiir
eine bessere Nutzung des Plangebiets durch den Betrieb nunmehr als Gewerbegebiet aus-
gewiesen, sowie im sldlichen Bereich als Mischgebiet im Sinne einer Pufferflache zur beste-
henden Wohnbebauung im Anschluss an das Gebiet.

N A

Abbildung 7: B n den StralRen - Gutleuthalden - Teil 1" aus dem Jahre 1998 mit Darstel-
lung des Anderungsbereichs der 2. Anderung; Quelle: Gemeinde Friesenheim, eigene Darstellung
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Begrindung

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen den Stral3en — Gutleuthalden Teil 11
von 1997 soll fir den bereits auf der stidlichen Teilflaiche des Plangebiets anséassigen Betrieb
die Betriebserweiterung nach Norden auf die bisher unversiegelte Teilflache ermdglicht wer-
den. Geplant ist die Anderung der bisher dort geltenden Art der baulichen Nutzung eines ein-
geschrankten Gewerbegebiets (GEe) zum Grof3teil in die Nutzung als reines Gewerbegebiet
(GE) abzuandern. Hierdurch kann besonders der nérdliche Anderungsbereich fir die not-
wendigen Arbeiten des Betriebs genutzt werden. Hier sind dann aufgrund der Ausweisung
eines Gewerbegebiets hohere Immissions- und Emissionswerte zulassig, als dies im Falle
des eingeschréankten Gewerbegebiets (GEe) mdglich ware.

Im Suden des Gebiets soll im Bereich der Grenze mit der dortigen Wohnbebauung ein
Mischgebiet ausgewiesen werden. Hierdurch soll eine Ubergangs- und Pufferflache zwi-
schen der gewerblichen Nutzung auf der Flache hin zu der Wohnbebauung im Siden ge-
schaffen werden, welche als Schutz der Wohnbebauung vor den Auswirkungen des Gewer-
bebetriebs fungieren soll.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Der Anderungsbereich wird bereits zum Teil als gewerblicher Standort fiir das bereits dort
anséassige Unternehmen genutzt. Durch die Anderung soll dort eine Erweiterung des Stand-
orts dieses Unternehmens vor Ort ermdglicht werden. Im Bereich der geplanten Mischbaufla-
che sollen auch Wohnnutzungen als Ubergang in Richtung der mehrheitlich durch Wohnnut-
zung gepragten Mischbauflache im Sitiden des Gebiets entstehen kdnnen.

5.2.1 Planungsalternativen

Um die Betriebsablaufe des Unternehmens effektiv gestalten zu kénnen, ist eine Erweite-
rungsflache in unmittelbarem Anschluss an die bereits genutzte Flache von hoher Bedeu-
tung. Daher soll die vorhandene Flache im Norden des bestehenden Betriebsgeldndes eine
Anderung der Art der baulichen Nutzung erfahren. Eine Erweiterungsflache an einem ande-
ren, alternativen Standort, der nicht rAumlich mit dem vorhandenen Betriebsgelande verbun-
den ist, ist daher betriebswirtschaftlich nicht sinnvoll und wird deshalb nicht verfolgt.

5.2.2 Sektorale Konzepte
Nutzungskonzept

Das Anderungsgebiet wird als Betriebserweiterung fur das bereits auf dem stidlichen Teilbe-
reich der Flache ansassigen Unternehmens genutzt. Es wird als Gewerbegebiet, bzw. als
Mischgebiet ausgewiesen.

Verkehrskonzept

Das Pangebiet wird Uber die ,Niederschopfheimer Stralle* angeschossen.

Grin- und Freiflachenkonzept

In Richtung der bestehenden Wohnbebauung am sidlichen Rand des Geltungsbereichs wird
weiterhin eine Anpflanzfestsetzung als Heckenpflanzung festgesetzt. Sonstige Griinflachen
werden nicht vorgeschrieben. Jedoch wird festgesetzt, dass je angefangenen 400 m2 Grund-
stiicksflache zur Eingriinung des Gebiets ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum
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mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, bei Obstbdumen mindestens 12 cm, ge-
messen in 1 m Hohe, anzupflanzen und bei Abgang zu ersetzen ist.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Um im Bereich des Gewerbegebiets die entsprechende Betriebserweiterung umsetzen zu
kénnen, werden dort
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschifts- sowie Blro- und Verwaltungsgebaude
zugelassen.

Um eine dartberhinausgehende Nutzung zu ermdglichen, werden
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind
ausnahmsweise zugelassen. Diese Nutzungen stehende dem eigentlichen Nutzungszweck
eines Gewerbegebiets nicht entgegen und ermdglichen einen sicheren Betriebsablauf vor
Ort.

Aufgrund des geringen Platzangebots und der vorgesehenen Nutzung als Betriebserweite-
rung des ansassigen Unternehmens, wird die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Einzelhandelsbetriebe und
Tankstellen
aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommen und Platzbedarfs ausgeschlossen.

Mischgebiet (M)

Im Bereich des Mischgebiets im Suden der Flache der Anderung, sind im Gegensatz zum
Gewerbegebiet (GE) auch
Wohngebaude,
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sowie
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fur Verwaltungen.
Dies sind Nutzungen, die als Puffer zwischen der gewerblichen Nutzung im Norden und der
Wohnnutzung im Suden fungieren.

Ausnahmsweise zulassig sind zusatzlich

Schank- und Speisewirtschaften, sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Durch diese zulassigen Nutzungen soll die dortige Flache mdglichst flexibel nutzbar gemacht
werden. Diese Nutzungsarten sind ebenfalls mit Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
kompatibel und kénnen daher in dieser Mischgebietsflache vorgesehen werden.

Faktisch wird es jedoch zu keinen gréf3eren Veranderungen gegeniber der jetzigen Situation
kommen, da hier bereits das Betriebsgelandes des entsprechenden Unternehmens errichtet
wurde. Es besteht hier nun die Mdglichkeit neben der bereits vorhandenen Gewerbenutzung
auch eine Wohnnutzung im Bereich der Mischgebietsflache zu etablieren.
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Aufgrund moglicher stérender Einflliisse auf dem Teilbereich des Mischgebiets, wie zum Bei-
spiel eines erhdhten Verkehrsaufkommens, Emissionsauswirkungen oder eines erhéhten
Flachenbedarfs, werden

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Einzelhandelsbetriebe

Vergnigungsstatten und

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
dort ausgeschlossen, da diese aufgrund der N&he zu bestehender Wohnbebauung zu st6-
renden Einflissen fuhren wirden.

Die Wohn- und gewerbliche Nutzung muss jedoch innerhalb eines Mischgebiets gleichwertig
ausgebildet werden. Es muss eine Mischung zwischen der Wohn- und der Gewerbenutzung
im Verhaltnis 50:50 erreicht werden. Ansonsten ist der allgemeine Charakter eines Mischge-
biets (MI) nicht gegeben und eine entsprechende Ausweisung nicht moglich.

6.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die eingezeichneten Baufenster im zeich-
nerischen Teil definiert. Hier sind die Hauptgebaude zu errichten.

Sie gelten jedoch nicht fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, da diese kei-
nen storenden Einfluss auf die Bodenfunktion haben.

6.1.3 Grinordnerische Festsetzung

Die griinordnerischen Festsetzungen bleiben weitestgehend bestehen.

Bei den Festsetzungen der Pflanzgebote fir Baume und Straucher wird die ,Gewdhnliche
Esche® (Fraxinus excelsior) aus der Pflanzliste gestrichen, da momentan ein voranschreiten-
des Eschensterben besteht, was mit einer Ersatzart fiir die Esche umgangen werden soll.

Anstelle der ,Gewodhnlichen Esche (Fraxinus excelsior) wird der Feldahorn “ Elsrijk‘ (Acer
campestre), die Felsenbirne ,Robin Hill' (Amelanchier arborea) und der Amperbaum (Liqui-
dambar styraciflua) als mogliche anzupflanzende Baume erganzt

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird weiterhin an die Niederschopfheimer StraRe angeschlossen. Von dort
sind alle weitern Verkerhseinrichtungen und Verkehrsweg erreichbar. Fir eine bessere Zu-
fahrt auf das Gebiet ist dieses im Bereich der Niederschopfheimer Strafl3e auf Stral3enniveau
aufzuftllen.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Gebiet wird tber die Niederschopfheimer Stral3e mit Energie- und Warme versorgt. Dort
sind entsprechende Infrastrukturen vorhanden.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet wird tiber die Niederschopfheimer Stral3e mit Frisch- und Loschwasser ver-
sorgt.

Seite 16 von 21



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Zwischen den StraRen — Gutleuthalden Teil Il 2. Anderung
“ Gemeinde Friesenheim
Fassung: Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Stand: 20.03.2024

Begrindung

6.3.3 Entwasserung
Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal
innerhalb der Niederschopfheimer Stral3e abgeleitet.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort entsprechend dem momentanen Stand der
Technik vor Ort zu versickern, oder Giber den Regenwasserkanal innerhalb der Niederschopf-
heimer Stral3e abzuleiten.

Vor der Versickerung ist das Niederschlagswasser von den befestigten Flachen oder von
den Dachflachen tber eine 30 cm méachtige Oberbodenschicht zu filtern.

6.3.4 Telekommunikation

Das Gebiert wird Uber die Niederschopfheimer StraRe mit den notwendigen Telekommunika-
tionseinrichtungen versorgt und kann dort angebunden werden.

6.4 Immissionsschutz

Nach dem Gutachten des Buros Fichtner Water and Transportation GmbH vom 01. Dezem-
ber 2023 werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm bei einer entsprechenden
Verlagerung des Betriebs fur ein Mischgebiet eingehalten. Es werden daher keine aktiven
oder gar passiven Larmschutzmafnahmen im Bereich des Plangebiets notwendig.

6.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
stadtebauliche Vertrage zur Verfiigung.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Kaltluftabflisse in Friesenheim. Rele-
vante Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintréchtigt.

Die Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebiets bleiben unveréndert bestehen und gelten
damit fir weitere Bauvorhaben auf dem Gebiet gleichermal3en. Daher wird es hier zu keiner
Verschlechterung der Belange des Klimaschutzes kommen.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell, vor allem im stdlichen Teilbereich, bebaut und daher zu einem
grol3en Teil versiegelt. Einzig der ndrdliche Bereich, die Flache Flst.-Nr. 6132/1 ist noch
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grol3teils unversiegelt. Dort befindet sich eine teilweise noch landwirtschaftlich genutzte Fl&-
che.

6.6.2 Mensch

Da das Plangebiet zum grof3ten Teil bereits versiegelt ist, vor allem im Bereich des Betriebs-
gelandes des dort ansassigen Unternehmens und sich der fur die Erweiterung des Betriebs-
gelandes vorgesehene Bereich im Norden und damit auf der der Wohnbebauung abgewand-
ten Seite befindet, ist mit keinen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu
rechnen. Der ndrdliche, bisher grof3teils unversiegelte Bereich wird als landwirtschaftliche
Grunflache genutzt und hat eine eher geringe GroRRe. Daher ist auch durch dessen Inan-
spruchnahme mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen.

6.6.3 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist vor allem im nordlichen Teilbereich noch grof3teils unversiegelt. Im sudli-
chen Teilbereich besteht eine relativ stark versiegelte Flache.

Durch die Inanspruchnahme und Versiegelung der ndrdlichen Flache, kommt es zu einer
weiteren Einschrankung der nattrlichen Bodenfunktion und damit auch zu einer Einschran-
kung der natirlichen Grundwasserbildung.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen den StraRen — Gutleuthalden Teil |1
kommt es zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser, da es durch
die Betriebserweiterung zu einer weiteren Versiegelung von Flache kommen wird.

6.6.4 Tier und Pflanzen

Durch die zuséatzliche Beanspruchung und Versiegelung der nordlichen, momentan noch un-
versiegelten Flache, kommt es zu einem weiteren Verlust von nattrlichem Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen. Daher ist mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut der Tiere und
Pflanzen zu rechnen.

6.6.5 Klima und Luft

Durch die zusatzliche Versiegelung und Beanspruchung der nérdlichen Flache kommt es zu
einem weiteren Verlust an Flache, die potenziell fur die Frischluftbildung beitragen kann. Zu-
satzlich kommt es aufgrund der weiteren Versiegelung zu einem weiteren Aufheizen der Um-
gebung.

Daher ist ebenfalls von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
auszugehen.

6.6.6 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine archéologischen Denkmale bekannt.

6.6.7 Landschaftsbild und Erholung

Durch die 2. Anderung kommt es zu einer weiteren Beanspruchung einer bisher groRtenteils
unversiegelten Flache und zu einer Befestigung und Bebauung dieses Bereichs.

Damit ist auch fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung von einer negativen Auswir-
kung auszugehen.

6.6.8 Abwéagung der Umweltbelange

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen den Stralen — Gutleuthalden Teil 11
kommt es zu einer Versiegelung und Beanspruchung einer bisher unbebauten und grof3teils
unversiegelten Flache, sodass von negativen Auswirkungen der entsprechenden Schutzgi-
ter ausgegangen werden muss.
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Jedoch ist die Ausdehnung dieser neu versiegelten Flache relativ gering, sodass die erwarte-
ten negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter als unproblematisch einzustufen
sind.

6.7 Ortliche Bauvorschriften
6.7.1 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Richtung der ErschlieRungsstralie sind

Nebenanlagen gemaf 8§ 14 Abs. 1 BauGB nicht zuléssig. Hierdurch soll das Plangebiet von
einer zusatzlichen Versiegelung durch eine Bebauung mit eben solchen Nebenanlagen ge-
schutzt werden.

Die Festsetzung, dass Stellplatze maximal zu 50% entlang der Grundstiicksgrenze zur Stra-
Renfront hin zulassig sind, die Gesamtlange der Stellplatze jedoch keinesfalls 50 m tber-
schreiten darf, wird im Sinne einer besseren Ausnutzung des Grundstiicks und fiir eine effek-
tivere Anordnung der Stellplatze gestrichen.

6.7.2 Déacher

Im Plangebiet sind Flachdéacher, Pultdacher, Satteldacher und Walmdacher mit einer Dach-
neigung von 0 bis 30 Grad zuldssig. Hierdurch soll dem Bauherrn eine mdglichst grofRe
Bandbreite an Gestaltungsmoglichkeiten offengehalten und eine vielfaltige Dachlandschaft
unterstutzt werden.

Die Dachflachen sind nun fir alle Gebaudearten zulassig. Die Begrenzung der Dachneigung
fur Flachdécher auf 0-5 Grad wird aus Grinden der Gestaltungsfreiheit des Bauherrn gestri-
chen

6.7.3 Farbgebung

Die Festsetzung der Vorgabe fir die Farbgebung fir Bauteile, Verkleidungen und Verglasun-
gen, sowie Garagen wird fir die 2. Anderung des Bebauungsplans gestrichen. Dem Bau-
herrn soll eine mdglichst offene Gestaltung seiner, vor allem gewerblich genutzten Gebaude
ermdglicht werden. Oftmals sind entsprechende Festsetzungen die restriktiv in Gestaltungs-
mdoglichkeiten eingreifen hinderlich flir eine sinnvolle Ausgestaltung solcher Gebaude.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Durch die Ander_yng des Bebauungsplanes wird zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung
ein abgestufter Ubergang vom Gewerbegebiet geschaffen.

7.2 Verkehr

Da es sich nur um eine Betriebserweiterung eines kleineren, bereits im Gebiet ansassigen
Unternehmens handelt, wird es zu keiner Mehrbelastung der verkehrlichen Infrastruktur kom-
men.
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7.3 Ver- und Entsorgung

7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Durch die Betriebserweiterung wird es zu einer geringfiigigen Mehrbelastung der Abwasser-
und Niederschlagswasserbeseitigung kommen. Diese Mehrbelastung kann jedoch durch die
vor Ort vorhandene Infrastruktur aufgenommen werden.

7.3.2 Trinkwasser

Durch die Betriebserweiterung wird es zu einer geringfiigigen Mehrbelastung der Wasserver-
sorgung durch die dort neu entstehenden Betriebsgebdude kommen. Diese Mehrbelastung
kann jedoch durch die vor Ort vorhandene Infrastruktur abgedeckt werden.

7.3.3 Elektrizitat

Durch die Betriebserweiterung wird es zu einer geringflgigen Mehrbelastung der Stromver-
sorgung kommen. Diese Mehrbelastung kann jedoch durch die vor Ort vorhandene Infra-
struktur abgedeckt werden.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Im Regelfall wird bereits im Rahmen der vorherigen Ausfiihrungen zu den einzelnen Festset-
zungen Art, Umfang und Absicherung der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen dargestellt.
Im vorliegenden Abschnitt ist daher nur darzulegen, wie die Durchflihrung der Ausgleichs-
mafinahmen sichergestellt werden soll. Da AusgleichsmalRnahmen nur in Einzelfallen auch
auf dem Eingriffsgrundstiick mdglich sind, ist hier der Bezug zu stadtebaulichen Vertragen
oder zu Ausgleichsbeitrédgen nach 88 135a—c BauGB herzustellen und auszufiihren.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Durch die 2. Anderung kommt es zu keiner Neuordnung der dortigen Grundstiicke. Daher
sind hier keine weiteren MalRnahmen zu ergreifen.

8.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Daher sind hier auch keine weiteren Malinahmen
durchzufiihren

8.3 Kosten und Finanzierung

Die anfallenden Kosten werden durch den Vorhabenstrager ibernommen. Es fallen keine
Belastungen fir die Gemeinde Friesenheim und deren Haushalt an.

8.4 Planungsrecht
Es ist geplant das Verfahren Ende des Jahres 2024 in Rechtskraft zu bringen.
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9. Flachenbilanz
Bruttobauland 5.620 mz2 100,0%
Anpflanzstreifen etwa 249 m2 4,4%
Nettobauland etwa 5.371 m2 95,6%
Friesenheim,.......coooovvveviiviniiinnn. Lauf, 20.03.2024 Ro/Kr
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Erik Weide Planverfasser
Blrgermeister
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