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1 Anlass und Ziel der Bebauungsplanédnderung

Im Gewerbegebiet Nord der Gemeinde Nuf3loch soll aus einer vorhandenen Grin-
flache (Spielplatz) eine Gewerbeflache werden. Es handelt sich hierbei um ein ko-
nisch zulaufendes Grundstiick zwischen Max-Berk-Strafl3e und der Flache fur die
ehemalige Seilbahn der Heidelberger Cement AG. Im Zuge der der 3. Bebauungs-
plandnderung, die den noérdlichen Bereich der ehemaligen Grinflache umfasste,
wurde der an diesem Ort vorgesehene ,Ballspielplatz® bereits zu einer Gewerbe-
flache umgeplant. Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Bebauungsplanande-
rung umfasst die sudliche ,Restflache” des ehemaligen Spielplatzes.

Planungsziel ist, analog zur 3. Bebauungsplandnderung im Sinne einer Nachver-
dichtung, die untergenutzte Spielplatzflache in eine Gewerbeflache zu &ndern und
das Gewerbegebiet Nord somit an dieser Stelle stadtebaulich zu vervollstandigen
und das vorhandene Flachenpotenzial zu nutzen. Dementsprechend kann der Be-
bauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren entwickelt werden

Konkreter Anlass der Plananderung ist die Anfrage eines in NuRloch ansassigen
Gewerbebetriebes, der sich fur sein weiteres Bestehen weiterentwickeln mochte,
an seinem bisherigen Standort jedoch dafirr keine Mdglichkeiten hat. Geman der
oben genannten Zielsetzung soll dies ermdglicht werden. Hierfir ist eine Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord“ im Geltungsbereich der vorliegen-
den 4. Anderung notwendig.

Der Gemeinderat der Gemeinde NufB3loch hat . .2024 den Aufstellungsbe-
schluss fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ 4. Anderung beschlossen.

2 Verfahrenswahl und Prifung der Voraussetzungen des § 13a BauGB

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen als be-
schleunigtes Verfahren nach 8 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Das beschleu-
nigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem flr geringfligige Planéanderungen
schon immer méglichen vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Pflicht zur
friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange entféllt.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
einer Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000
mZ2. Bei einer Grundflache tber 20.000 m? bis weniger als 70.000 m2 muss eine
Einzelfallprifung durchgefuihrt und nachgewiesen werden, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehenen. MonitoringmalRnahmen nach § 4c BauGB sind ebenfalls nicht
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durchzufiihren. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch
weiterhin abwéagungspflichtig. Lediglich die formalen Anforderungen, die mit der
férmlichen Umweltprifung verbunden sind, entfallen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich fur Eingriffe in die Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet (8 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Die Abwicklung des Verfahrens kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgen, da es sich um eine Malihahme der Innenentwicklung handelt, fir
die der Bebauungsplan entsprechend § 13 a Abs. 4 BauGB geéndert werden soll.
Der Wesensgehalt des gesamten Gewerbegebietes Nord wird nicht angetastet.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben
noch sind europaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter
liegen auch nicht vor. Die geplante Anderung umfasst einen Geltungsbereich weit
unterhalb der Vorgabe des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, sodass dieser erflillt bzw.
nicht relevant ist.

3 Lage des Planbereichs

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ 4. Anderung umfasst eine Flache von
ca. 540 m2 und liegt zentral im Geflige des Gewerbegebietes Nord von Nuf3loch.
Von der Anderung betroffen ist die Teilflache des Flurstiickes 7660/3 auf der Flur
0 der Gemarkung NuRloch (s. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage und rdumliche Verortung der vorliegenden Bebauungsplanéanderung

(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2024 Landesanstalt fir Um-
welt Baden-Wirttemberg, mit eigener Weiterbearbeitung unmalR3stablich, genordet)
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4  Planungsvorgaben

4.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Anderung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechts-
grundlagen bericksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. |
3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBL S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.
170).

Gemeindeordnung fir das Land Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG Ba-Wi) vom 23.06.2015
(GBI. S, 585), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI.
S. 26, 44)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Art. 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 43)

Wassergesetz flr Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013
(GBI. S. 389), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI.
S. 26, 43).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 11 Absatz 3
des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202).
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4.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Fur den Bereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung weist
der aktuell wirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg — Mannheim eine Gewerbliche Bauflache aus. Die kiinftige Flachennutzung
des Planbereiches als Gewerbegebiet entspricht somit dem Regelungsinhalt des
Flachennutzungsplan an dieser Stelle. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord*
4. Anderung kann als aus dem Flachennutzung entwickelt angesehen werden.

| - NJ & RS [ 3 /
' - \ I IR gl § iy
| (] . 1 =

o\ S — |

(Kartengrundlage: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, mit eigener Weiter-
bearbeitung)

4.3 Gemeindeentwicklungskonzept

Die Verwaltung und der Gemeinderat der Gemeinde Nuf3loch haben 2019 die Er-
arbeitung eines Gemeindeentwicklungskonzepts (GEK) beschlossen. Seit 2021
liegt das GEK ,Strategie NuBloch 2035 (vgl. STEG, 2021) vor, dass einen Weg
fur die NuBlocher Gemeindeentwicklung der kommenden Jahre aufzeigt und hier-
fur Themenfelder, Ziele und konkrete Mafinahmen benennt.

Fur das Themenfeld Wirtschaft und Gewerbe benennt das GEK unter Punkt 5.6.1
u.a. das Ziel der Weiterentwicklung des Gewerbestandorts. Das Gewerbegebiet
Nord in NuB3loch ist in unmittelbarer Nahe zur B 3 gelegen und dadurch gut an die
Autobahnen A 5 und A 6 angebunden. Die angestrebte Weiterentwicklung des Ge-
werbestandortes ist aufgrund der Hochwassergefahr in weiten Teilen des Gebietes
ausgehend vom Leimbach jedoch nur begrenzt mdglich. Hochwasserschutzmaf3-
nahmen entlang des Leimbachs sind eine wichtige Grundvoraussetzung fir eine
geplante Weiterentwicklung. Vorhandene, bislang jedoch unbebaute Gewerbefla-
chen sollen allerdings nutzbar gemacht werden. Die vorliegende Bebauungs-
plandnderung dient der Umsetzung dieser Zielsetzung, da der Planbereich eine
unbebaute Gewerbeflache (gemafl? FNP) darstellt und zudem in seinem Teilbe-
reich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt.
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4.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Gewerbegebiet NufR3lochs im Norden bestehen allgemein die Bebauungs-
plane ,Gewerbegebiet Nord West“ und ,Gewerbegebiet Vordere Weid (s. Abbil-
dung 3a, grine Flachen), ,Leimenloch® (pinke Flachen) und das ,Gewerbegebiet
Nord“(gelbe Flachen), fiir welches nun eine 4. Anderung durchgefiihrt werden soll.

Fur den Planbereich der gegenstandigen Planung bestand bislang der Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ 3. Anderung (s. Abbildung 3a, hellblaue Flachen).

In der direkten Umgebung zum gegenstandlichen Plangebiet gilt der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Nord“ in seiner 2. Anderung vom 13.05.2005. Rechtskraftig
wurde der urspringliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ am 25.02.1994;
die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 28.04.1995 rechtskraftig und sah
verschiedene Anderungen und Erganzungen in den textlichen Festsetzungen fiir
den westlichen Bereich vor. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltete
zur Stéarkung des Einzelhandels im Ortskern vorrangig den Ausschluss von zent-
rumsrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet Nord. Daneben wur-
den die vorher ausgeschlossenen sportlichen Zwecke im Gebiet wieder zugelas-
sen.

Fur einen Teilbereich des Gewerbegebietes — damals noch alleinig als Flurstiick
bezeichnet 7660/3, heute 7660/4 und 7660/3 — wurde eine 3. Anderung am
13.04.2018 erlassen, die die auf dem Flurstiick festgesetzte Grinflache ,Ballspiel-
platz teilweise zugunsten eines Gewerbegebietes Uberplante (s. Abbildung 3b).
Hierdurch wurde eine Erweiterung des nérdlich angrenzenden Betriebes und somit
der Erhalt des Betriebes an dieser Stelle ermdglicht. Der Geltungsbereich der vor-
liegenden 4. Plandnderung wurde in diesem Zuge zu einer ,Rest-Spielplatzflache*
geandert.
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Abbildung 3a: Ubersicht der rechtskréftigen Bebauungsplane

(Kartengrundlage Grundlage: ALKIS, DTK10, DTK25, DTK50 © Landesvermes-

sungsamt Baden-Wurttemberg (www.lv-bw.de) Az.: 2851.9-1/20 !Stand der Ba-
sisinformationen: 06/2019)
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Abbildung 4b: Ausschnitt Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ 3. Anderung
(Grundlage: Gemeinde Nufloch)
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5 Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren nach § 13 a BauGB ent-
fallt die Umweltpriufung mit der Eingriffsregelung und in der Folge auch der Um-
weltbericht. Fur die Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
Zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flihrt dazu, dass
die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Gleichwohl! sind fir die Abwagung nach 8 1 Abs.7 i. V. m. § 2 Abs. 3 und
8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes n einschlief3lich der um-
weltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit dennoch
weiterhin allgemein zu beriicksichtigen. In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermei-
dungs- und Minimierungspflicht; die umweltbelange sind daher ausreichend auf-
zubereiten

Der Anderungsbebauungsplan muss sich nur mit denjenigen Umweltauswirkun-
gen auseinandersetzen, die durch die Anderungen beriihrt werden.

5.1 Bestandssituation

Der Planbereich ist bislang als Grinflache (Spielplatz) vorgesehen, wurde real je-
doch nie als Spielplatz angelegt, und stellt sich aktuell durch einen kleinteilig ent-
wickelten Vegetationsbestand (in den Randbereichen Brombeere, kleine Baume)
und ansonsten als unbefestigte Flache dar, somit auf gewisse Weise jedenfalls als
Grunflache.

Neben der Vegetation findet sich eine Versorgungsanlage (Gas) — rein nach opti-
schen Gesichtspunkten — auf dem Grundstiick. Denn im Rahmen einer Fortflih-
rung wurde die Flache der Versorgungsanlage als gesondertes Flurstiick in das
Liegenschaftskataster ibernommen, sodass die Versorgungslage nun nicht mehr
zum vorliegenden Planbereich gehort.

Umgeben ist die Flache von gewerblich genutzten Grundstiicken sowie direkt ge-
genuber liegend der Einfahrt in die Stral3e In den Meckeswiesen. An der dstlichen
Grundstucksgrenze verlauft der Bereich der ehemaligen Seilbahn der Heidelber-
ger Cement AG.
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und @ BKG (wwnw.bkg bund de)

(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2024 Landesanstalt fir Um-
welt Baden-Wurttemberg mit eigener Weiterbearbeitung)

5.2 Keine UVP Pflicht

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass Schutzgiter im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des
BauGB (=Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt werden.

Gemal dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1
Nr. 18 ist die Anderung einer innerstadtischen Griinflache zu einer Gewerbeflache
von ca. 540 m? nicht UVP-pflichtig.

Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen.

5.3 Natur- und Artenschutz, Schutzguter

Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung sind keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete, kein Landschaftsschutzgebiet und kein Naturschutzgebiet betrof-
fen.

Offenlandbiotope sind nicht betroffen. Das nachst gelegene Biotop Feldgehélze
Nordrand Gewerbegebiet NuR3loch befindet sich Uber 300 m norddstlich entfernt.

Der Anderungsbereich der Griinflache (Spielplatz) mit dem Bestand an geringer
Vegetation, gepragt in den Randbereichen von Brombeere, kleine Baume wird
durch die Bebauungsplananderung zu einer gewerblich nutzbaren Flache gean-
dert. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a - d
BauGB sind allerdings nicht zu erwarten, da die Flache bereits von Gewerbefla-
chen umgeben und somit vielseitigen anthropogenen Einflissen ausgesetzt ist.




Gemeinde NuBloch Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nord“ 4. Anderung Seite 9/12

MVV REGIOPLAN 26.03.2024

Dennoch wurde aufgrund der bestehenden, geringen Vegetation und um flr die
Bebauungsplananderung von einer Grinflache zu einem Gewerbegebiet mdgliche
Eingriffe flr planungsrelevante Arten und geeignete Habitate mit hinreichender Si-
cherheit auszuschlieRen, eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse fur das
Grundstick durchgefihrt.

Die Flache des Plangebietes sowie das unmittelbar angrenzende Umfeld wurde
im Februar 2024 hinsichtlich méglicher Vorkommen von artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten begangen, Uberprift und bewertet. Die Uberprifung umfasste eine
in Augenscheinnahme und entsprechende Kontrolle von allen relevanten Struktu-
ren, wie Vegetationsbestdnde, Baume inkl. moglicher Baumhdéhlen mit Quartier-
bzw. Nistpotenzial und Lagerflachen etc.

Die Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Flache kein geeignetes
Bruthabitat fir Vogel und kein Quartierspotenzial fur Fledermause bietet. Fur Fle-
dermdause besteht eine geringe Eignung als Jagdhabitat, jedoch kein essenzielles
Jagdhabitat, sodass keine artenschutzrechtlich Verbotstatbestande gemafr § 44
BNatSchG ausgel6st werden.

Ein Vorkommen streng geschutzter Reptilien gilt aufgrund der innerértlichen Lage
und Begrenzung durch StraRenverkehrsflachen als sehr unwahrscheinlich, sodass
auch hier ein vorhabenbedingtes Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stédnde mit hinreichender Sicherheit auszuschlief3en ist.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten ist vollstandig aus-
zuschlieRen.

Maflinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal §
44 BNatSchG begrenzen sich im vorliegenden Fall laut der Potenzialanalyse auf
die Beschrankung der Rodungszeiten.

Letztlich kommt die Potenzialanalyse zu dem nahstehenden Fazit:

»Unter Berucksichtigung der in Kapitel 4 genannten MaRnahmen werden durch das
Vorhaben im Rahmen keine artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestéande
gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeltst. Einer Bebauung des Flutstiickes steht aus
artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen.” (BAADER KONZEPT 2024 : 11).

5.4 Larmimmissionen, La&rmemissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des 8
50 BImSchG zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachti-
gen Nutzungen und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen mdglichst
raumlich zu trennen.

Die den Anderungsbereich umgebende Bebauung ist in den jeweiligen Bebau-
ungsplanen als Gewerbegebiet gemald 8 8 BauNVO festgesetzt. Bei einem Ge-
werbegebiet handelt es sich um eine weniger schutzbedirftige Nutzung, da Ge-
werbegebiete gemall BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Nutzungen wie Wohnen sind zudem fur
den Anderungsbereich auch ausnahmsweise nicht zuléssig.
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Von einer Immissionsbelastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Um-
gebung durch Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist nicht auszugehen.

Auf das Plangebiet selbst wirken sich die bestehenden Larmemissionen des
HauptstraRenverkehrs der ca. 250 m westlich verlaufenden BundesstralRe B3 ge-
malf der Larmkartierung 2022 nur gering aus. Nachstehender Abbildung 5 aus der
Larmkartierung 2022 ist ein StralRenlarm LDEN (24 Stunden) im Bereich 55-59
dB(A) fur das Plangrundstiick anzunehmen. Gesunde Arbeitsverhaltnisse flr den
kiinftigen Gewerbebetrieb bleiben somit gewabhrt.

HauptvedehrsstraBen und Stralen in Ballungsrdumen

[ IERELES
q Bl :70-740B08)
B :es-codB(A)
> B0 - 64 dB(A)
2 55 - 59 dB(A)
Isophone LDEN = 65 dB(A)

(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2024 Landesanstalt fir Um-
welt Baden-Wiurttemberg mit eigener Weiterbearbeitung)

5.5 Kampfmittel

Kenntnisse bzgl. dem Verdacht oder Vorhandensein von Kampfmitteln liegen zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

5.6 Storfallbetrieb

Fur die Gemeinde NuRloch (und somit auch fiir den Anderungsbereich) ist kein
unter die Storfallverordnung fallender Betrieb vorhanden, dessen Konsultationsab-
stand zum Tragen kommt.

6 Klimafolgenanpassung

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden aufgrund der ge-
ringen Plangebietsgrofie keine dezidierten Festsetzungen getroffen. Klimaschutz-
belange werden in dem Male bertcksichtigt, dass nicht Gberbaute Grundstiicks-
freiflachen gartnerisch oder als Grunflachen herzustellen sind. Hierdurch kénnen
Hitzeinseleffekte vermieden werden. Weiterhin wurde zur Begriinung von Grund-
stucksfreiflachen die Pflanzung von mindestens einem standortgerechten Baum
und weitergehend Baumpflanzungen fur mehr als finf zusammenh&ngende Stell-
platze festgesetzt. Die bauordnungsrechtliche Vorschriften des urspriinglichen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord“ fur eine Dachbegriinung ab einer Dachfla-
che von 300m? wurde aufgegriffen, allerdings modifiziert aufgrund der geringen
Geltungsbereichsgrofie; somit sind vorliegend fir Flachdacher und flachgeneigte



Gemeinde Nufloch Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nord“ 4. Anderung Seite 11/12

MVV REGIOPLAN 26.03.2024

Dacher der Hauptgebaude eine Dachbegriinung herzustellen, wodurch eine
Durchluftung sowie Klimatisierung durch einen Grunanteil im Plangebiet beguns-
tigt werden kann.

7 Wasserwirtschaftliche Belange

Innerhalb des Plangrundstiickes oder in dessen direkt angrenzenden Nachbar-
schaft befinden sich keine Oberflachengewasser

Der Leimbach als nachstgelegenes OberflachenflieRgewasser verlauft ca. 150 m
westlich des Plangebietes. Eine direkte Betroffenheit ist durch die Planung nicht
gegeben.

Das Vorhaben liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Uberflutu-
ungsflachen, siehe Abbildung 6.
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Abbildung 7: Uberschwemmungsgebiete HQ50 und HQ100 (hellblau) in der Umgebung zum Plan-
gebiet

(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2024 Landesanstalt fir Um-

welt Baden-Wurttemberg mit eigener Weiterbearbeitung)

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet WGG 1ll, ZVWV Hardt-
gruppe Sandhausen (WSG-Nr-Amt 226210), Zone Ill B. Auf die Einhaltung der
Bestimmungen der Rechtsverordnung wird im Textteil zur Bebauungsplanande-
rung durch eine nachrichtliche Aufnahme hingewiesen.
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8 Planungsinhalte der Anderung

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung. Mal3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im 8§
9 Abs.1 BauGB. Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebau-
ungsplan wieder.

8.1 Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan ein Gewerbe-
gebiet (GE) fest und greift somit die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes
~,Gewerbegebiet Nord“ fir die, an das gegenstandliche Plangebiet angrenzenden
Gewerbegebietsflachen auf und setzt das Gewerbegebiet insgesamt im vorliegen-
den Geltungsbereich fort.

Bebauungspléane werden von den Gemeinden aufgestellt, um die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung bzw. Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten und zu
leiten. Um eine zukunftsfahige Entwicklung auf dem Grundstiick zu ermdéglichen,
wurde daher ein Gewerbegebiet festgesetzt, da die angedachte Nutzung der Fla-
che als Grunflache (Spielplatz) bisher nicht umgesetzt wurde und an dieser Stelle
auch weiterhin als unwahrscheinlich gilt. Zum einen ist der zum Spielplatz zuge-
dachte Bereich fiir einen Ballspielplatz durch die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Nord“ bereits weggefallen und zum anderen ist kaum eine
Nutzung eines Spielplatzes anzunehmen, der in Mitten eines Gewerbegebietes
liegt, das zudem die ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen (Betriebswohnun-
gen) teilweise ausschliel3t oder auf eine je Grundstuck begrenzt, sodass eine ver-
schwindend geringe Gebietseinwohnerzahl anzunehmen ist.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung kann auf3erdem im vorliegenden
Fall im Gesamtzusammenhang mit den angrenzenden Gewerbegebietsflachen
betrachtet werden und nicht nur fur das Plangrundstick isoliert. Die Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung erfolgt somit im Kontext des ortlichen Bestandes.
Ein vertragliches Einfligen in die bestehenden Strukturen des Gebietes ist gewahr-
leistet.

8.1.2 Malf3 der Baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ setzt fur die, an das gegenstandliche
Plangebiet, angrenzenden Bereiche eine GRZ von 0,6, eine GFZ von 1,0 sowie
max. 2 Vollgeschosse fest. Die Zahl der Vollgeschosse wurde vom vorliegenden
Bebauungsplan aufgegriffen. Eine maximale Hohe fur bauliche Anlagen war im
Ursprungsplan nicht bestimmt, wird fir die vorliegende Bebauungsplananderung
jedoch auf 8,00 m festgesetzt, um die maximale Gebaudekubatur eindeutig zu re-
geln. Beurteilungsmalf3stab hierfur war die Moglichkeit der Bebauung des Grund-
sticks mit den maximal zulassigen zwei Vollgeschossen und Ausbildung der
Dachform gemaf den o6rtlichen Bauvorschriften und einer optimalen gewerblichen
Nutzung, die meist héhere Geschosse aufweist als Wohngeb&aude.
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Bei der Festlegung der GRZ fir die vorliegende Bebauungsplananderung wurden
die geltenden Orientierungswerte der BauNVO herangezogen, die fur Gewerbe-
gebiete eine GRZ von 0,8 angeben. Um eine Bebauung bzw. Nutzung auf dem
konisch zulaufenden Grundstuck, inklusive notwendiger Stellpléatze, Zufahrten etc.,
zu ermoglichen, wurde die GRZ (GRZ I+Il) von 0,8 auf 0,9 erhoht.

Die Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete Bauteile bis zu einer Hohe
von 1,50 m Uberschritten werden, um einen Einsatz technischer Aufbauten im Kon-
text der Photovoltaikpflicht des Landes Baden-Wurttemberg aber auch sich an-
dernder moderner Standards und Ausfuhrungen zu sichern.

8.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhdltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen. Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die
geschlossene Bauweise. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet, in der geschlossenen Bauweise werden sie ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet. FUr den Geltungsbereich wurde die offene Bau-
weise entsprechend der vorhandenen Gebaudestruktur in der ndheren stadtebau-
lichen Umgebung und im Sinne kiinftiger Gebaudeplanungen festgesetzt.

Die raumliche Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundsttick wird durch
die Festsetzung Uberbaubarer Grundstlicksflachen (sog. "Baufenster”) bestimmt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache fur das von der Bauleitplanung betroffene
Baugrundstiick ist im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen eingeteilt. Das Bau-
fenster wurde in Anlehnung und Fortfiihrung des Baufensters des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Nord“ 3. Anderung gewahit.

8.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal? der Tiefe der Abstandsfla-
chen

Fur die 6stliche Baugrenze gilt eine Tiefe der Abstandsflache von 2 m, abweichend
von dem Mindestmal® nach § 5 Abs. 7 Satz 2 LBO. Die Abweichung wurde erfor-
derlich, um das Baufenster und die bestehende Bebauung der nordlich liegenden
Grundstucke, insbesondere des direkt angrenzenden Nachbargrundstiicks, wei-
terzufiihren. Somit wird die erzeugte stadtebauliche Bauflucht erhalten und an die-
ser Stelle auch komplettiert, da im Stden kein weiteres Grundstick fir eine Be-
bauung folgt.

8.1.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen sowie Einfahrten auf den Baugrund-
sticken sowie Nebenanlagen

Stellplatze (inklusive Uberdachter Stellplatze), Garagen und Zufahrten sowie Ein-
fahrten sind innerhalb der explizit dafir vorgesehenen Umgrenzungen fur Stell-
platze, Garagen und Einfahrten (im Planteil Flachen mit Kennzeichnung St) zul&s-
sig. Stellplatze und Einfahrten sind darliber hinaus innerhalb der Umgrenzung fur
Nebenanlagen, Stellplatze und Einfahrten (im Planteil Flachen mit Kennzeichnung
St/N) zuléssig. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass bau-
planungsrechtliche Voraussetzungen zur Errichtung von Abstellplatzen und Ein-
fahrten auf dem privaten Grundstiick geschaffen werden kénnen. Dies tragt insge-
samt zur Entlastung des offentlichen Strallenraumes bei, da es zu keiner
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Inanspruchnahme durch ruhenden Verkehr kommt. Eine nicht zu stark reglemen-
tierte Zu- bzw. Einfahrtsmoglichkeit auf das Grundstick und ausreichend Stell-
platzflachen sind zudem elementar fur eine gewerbliche Nutzung an dieser Stelle.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO
sind i. S. d. § 23 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Umgrenzung fir Nebenanla-
gen, Stellplatze und Einfahrten (im Planteil Flachen mit Kennzeichnung St/N) so-
wie im Baufenster zuléassig. Hierdurch sollen die fur einen gewerblichen Betrieb
notwendigen untergeordneten Nebenanlagen zugelassen werden kdnnen. Bei der
Ausnutzung des Grundstiickes wird durch die Zulassigkeit in der gesondert ge-
kennzeichneten Flache sowie im Baufenster eine gewisse Flexibilitat eingeraumt.
Dennoch wird durch diese Festsetzung vermieden, dass zu grol3e Nebenanlagen
oder gar Hauptanlagen im sudlichen Grundstiicksbereich errichtet werden, son-
dern dieser offener gestaltet bleibt.

8.1.6 Pflanzgebot

Auf dem Grundsttick ist mindestens ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum
anzupflanzen und zu unterhalten. Bestehende B&ume durfen auf die Festsetzung
angerechnet werden. Weitere Baume sind im Bereich offener Stellplatze zu pflan-
zen, sofern 5 oder mehr Stellplatze zusammenhangend errichtet werden.

Diese Festsetzung wurde nicht vorrangig aus asthetischen Griinden, sondern zur
kleinteiligen 6kologischen Gestaltung gewahlt. Jede Vegetation und begrtinte Frei-
flache bietet Insekten, Vogeln und anderen Tieren einen potenziellen Nahrungs-
und Riickzugsraum. Zugleich haben Griinstrukturen auch einen positiven Einfluss
auf den Wasserhaushalt und das lokale Mikroklima, da sie sich anders als Steine
nicht aufheizen.

8.2 Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften in Teil B des Textteil zum Bebauungsplan zur auf3e-
ren Gestaltung baulicher Anlagen (hier Dachform und Dachneigung und Einfrie-
dungen) wurden aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ in den vorliegen-
den Bebauungsplan tbernommen, um so sicherzustellen, dass sich die kiinftigen
Gebaude im Plangebiet an den Bestand anpassen.

9 Flachenbilanz

Ursprungsplan mit
3. Anderung 4. Anderung
Grinflache ,Spielplatz” 540
Gewerbegebiet 540
Flache Anderungsbereich 540 540

Abbildung 8: Flachenbilanz der vorliegenden Bebauungsplandnderung
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