Kreisstadt Neunkirchen

Bebauungsplan Nr. 84 ,,Grubengelande Konig, 8. Anderung*“
im reguldren Verfahren
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Kreisstadt Neunkirchen

Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

1 VORBEMERKUNGEN

Ausgangssituation und
Planunaserfordernis

Verfahren

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84
,Grubengelande Konig, 8. Anderung” besteht das Ziel darin, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erweiterung des Gewerbegebietes zu schaffen. Die geplanten
MalRnahmen sollen zur Starkung der bestehenden Wirtschaftsstruktur beitragen und
den Anforderungen einer nachhaltigen Entwicklung gerecht werden.

Um eine adaquate verkehrliche Anbindung zu gewahrleisten ist die Errichtung eines
Wendehammers vorgesehen. Dieser wird die Zufahrtsmoglichkeiten verbessern
und eine sichere sowie effiziente Verkehrsfihrung innerhalb des Gebietes
ermaoglichen.

Um flr die Erweiterung des Gewerbegebietes eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen zu gewahrleisten, wird auf der bestehenden Parkflache ein zusatzliches
Parkdeck errichtet.

Mit den geplanten MalRnahmen reagiert der Bebauungsplan auf die aktuellen und
zukunftigen Anforderungen der regionalen Wirtschaft und unterstitzt das
nachhaltige Wachstum des Standortes.

Bei den vorliegenden Planunterlagen handelt es sich um Entwurfsstande, die dem
Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden zugrunde gelegt werden. Die
Unterlagen werden im Laufe des Verfahrens weiter erganzt.

Der Stadtrat der Kreisstadt Neunkirchen hat den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,Grubengelande Konig“ im Rahmen der 8. Anderung
gefasst.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im regularen Verfahren mit frahzeitiger
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, friihzeitiger Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB und Umweltbericht erstellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich des Bebauungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren.

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird als eigenstandiges Dokument erarbeitet
und gilt sowohl fur den vorliegenden Bebauungsplan als auch fur die parallele
Teilanderung des Flachennutzungsplans.

Mit der Bearbeitung der Bauleitplane wurde die agstaUMWELT GmbH,
Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung, Haldenweg 24, 66333 Volklingen
beauftragt.

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LEP Umwelt

1

Der Landesentwicklungsplan - Teilabschnitt Umwelt' legt einen Teilbereich des
Plangebietes als Vorranggebiet fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen fest.

Landesentwicklungsplan - Teilabschnitt ,Umwelt* (Vorsorge fir Flachennutzung, Umwelt und Infrastruktur) vom 13. Juli

2004, zuletzt geandert durch die Verordnung vom 27. September 2011 iiber die 1. Anderung betreffend die Aufhebung der
landesplanerischen Ausschlusswirkung der Vorranggebiete fir Windenergie (Amtsbl. Nr. 34 vom 20. Oktober 2011)

agstaUMWELT
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Kreisstadt Neunkirchen

Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kénig, 8. Anderung

LEP Siedlung

FNP

Bebauungsplane

Die Vorranggebiete fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) dienen der
Sicherung und Schaffung von Dienstleistungs- und Produktionsstatten und den
damit verbundenen Arbeitsplatzen. In VG sind Betriebe des industriell-
produzierenden  Sektors, des gewerblichen Bereiches sowie des
wirtschaftsorientierten Dienstleistungsgewerbes zulassig. Daher sind in VG in
groRtmoglichem Umfang gewerbliche Bauflachen, Industrie- oder Gewerbegebiete
bzw. Dienstleistungs-, Technologieparks oder Griinderzentren auszuweisen.

Diese Vorranggebiete spielen eine entscheidende Rolle fir die wirtschaftliche
Entwicklung des Saarlandes und sind integraler Bestandteil der langfristigen
Landesplanung. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird dem
Vorranggebiet fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen Rechnung getragen und
eine nachhaltige Weiterentwicklung eines bestehenden Dienstleistungsgelandes
realisiert.

Aus dem Landesentwicklungsplan - Teilabschnitt Siedlung vom 04. Juli 2006
ergeben sich keine Zielkonflikte mit der vorliegenden Planung.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemalR § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt werden muss, ist der Flachennutzungsplan entsprechend im
Parallelverfahren zu &ndern. Derzeit sind die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Wasserflachen, Griinflachen sowie Gewerbliche Bauflachen
dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Nr. 84 Grubengelande Konig, 2. Anderung” setzt fiir Teile des
Bebauungsplans Gewerbliche Bauflachen, offentliche Grunflachen,
Verkehrsflachen sowie ein Regenriickhaltebecken fest. Die Darstellungen sind dem
nachfolgenden Plan zu entnehmen.

Abb.: Rechtskraftiger Bebauungsplan, genordet, ohne Mal3stab

agstaUMWELT
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Kreisstadt Neunkirchen
Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

Die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane werden fir den
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes durch die in der
Planzeichnung unter Teil B genannten Festsetzungen ersetzt. Die Festsetzungen
auBBerhalb des Geltungsbereiches bleiben bestehen. Es wird zu keinen
Auswirkungen auf die verbleibenden Festsetzungen kommen.

3 LAGE IM RAUM /PLANGEBIETE

Lage und GroRe Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden derzeit zum Teil bereits als
Parkflache genutzt. Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Neunkirchen westlich
der L 124 Konigstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich besitzt eine Grofl3e von ca. 2 ha und umfasst die
nachfolgenden Flurstiicke in der Gemarkung Neunkirchen:

Flur 12: Flurstlicke 73/54, 73/57, 73/56, 73/44, 73/50, 73/46, 73/19
Flur 13: Flurstiicke 20/88 und 16/5.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem nachfolgenden Lageplan zu

entnehmen.
T
!
I
I
~ 1
\
~o I
Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans, genordet, ohne MaR3stab
ErschlieRung Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die &stlich des Geltungsbereichs

verlaufende L124 KonigstralRe. Um die verkehrliche Situation der StralRe
Boxbergweg zu entspannen, soll ein direkter Anschluss an die L 124 inklusive einer
Linksabbiegespur erfolgen. Auf Grundlage eines umfassenden Verkehrsgutachtens
wird die Lange der Linksabbiegespur mit etwa 25m-30m kalkuliert. Somit soll der zu

agstaUMWELT Seite 5
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Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

erwarteten Rickstaulange von der Westspange hin zum neu geplanten Parkdeck
Rechnung getragen werden.

Um das anfallende Niederschlagswasser aufzufangen und die Abflussspitzen von
Niederschlagsereignissen Zu reduzieren, wird das bestehende
Regenrickhaltebecken bedarfsgerecht erweitert.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem. Es wird davon
ausgegangen, dass die Abwasserbeseitigung durch vorhandene Kanéle der

umliegenden Erschliel3ung erfolgen kann.

4  BESTANDSSITUATION

Die Bestandssituation und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fir die
weitere Planung lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

weder in einem Kaltluftentstehungsgebiet, noch sind dem
Plangebiet wichtige Kaltluftabflussbahnen zugeordnet.

Das Feldgehdlz und der Bereich des Regenrickhaltebeckens

Themen- Kurzbeschreibung Handlungsbedarf im Rahmen des
bereich Bebauungsplanverfahrens
Vorhandene Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Parkflachen | /
Nutzung welche zur Zeit von den umliegenden Betrieben genutzt
werden. Weitere Teile der Flache sind durch Grin- und
Geholzstrukturen gekennzeichnet.
Topographie Das Plangebiet fallt um etwa 6 Meter ab. Die sich ostlich im | Errichtung  einer Rampe  zur
Geltungsbereich befindliche L 124 Koénigstrafie liegt somit etwa | ErschlieBung von der L 124
6 Meter hoher als die aktuellen Parkflachen. Westspange.
Umgebende Das direkte Umfeld ist durch die Nutzung einiger | Entsprechende Festsetzungen zur Art
Nutzungen Dienstleistungsbetriebe gekennzeichnet. Diese sind | der baulichen Nutzung.
Uberwiegend durch medizinische Nutzungen gekennzeichnet. | Gewahrleistung von Nutzungen, die
So befindet sich ein Zentrum fiir Radiologie sowie ein Arztehaus | eine konfliktfreies Nebeneinander mit
westlich des Plangebiets. den Bestandsnutzungen
Das weitere Umfeld ist durch Uberwiegend gewerbliche ermoglichen.
Nutzungen gepragt. Ostlich in Angrenzung zur L 124 befindet
sich eine Autowerkstatt sowie sudlich ein Gartencenter.
Geologie / | Laut Bodenubersichtskarte des Saarlandes sind innerhalb des
Boden Plangebietes keine natirlichen Boden vorhanden. Sie sind dem | Entsprechende Festsetzungen zur
Siedlungsbereich zugeordnet und weitgehend anthropogen | Uberbaubaren Grundsticksflache
Uberpragt. Anhand der geologischen Karten dominieren | sowie zum MafRR der baulichen
kunstliche Aufschittungen oder anthropogen stark veranderte | Nutzung (GRZ).
Flachen.
Wasser Im Plangebiet befindet sich ein Regenriickhaltebecken, der | Entsprechende Festsetzungen zur
Eingriffsbereich tangiert die Flachen im nérdlichen Teil des | Versickerung des
Plangebietes. In diesem Bereich erfolgt der Anschluss an die | Niederschlagswassers.
entlang der Westspange/Konigsstralle verlaufende
Erweiterung des Regenriickhaltebeckens. Ein Eingriff in das
bestehende Regenriickhaltebecken findet im Weiteren nicht
statt. Weitergehend befinden sich keine natiirlichen Gewasser
innerhalb des Plangebietes.
Klima Das Plangebiet liegt gem. den Darstellungen des LAPRO 2009 | Entsprechende Festsetzungen zur

Versiegelung von Flachen, sowie
grinordnerische Festsetzungen zur
Beginstigung des Kleinklimas.

agstaUMWELT
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kénnen als das Lokalklima betreffende Orte der
Kaltluftentstehung  angesehen werden. Aufgrund der
umliegenden Versiegelung und innerstadtischen Lage ist der
Einfluss jedoch als gering zu bewerten. Abflussbahnen fiir
Kaltluft werden nicht tangiert

Naturhaushalt/
Arten/Biotope

Der ostliche Bereich des Plangebietes, welcher an die
KonigsstraBe angrenzt besteht aus einem 10- 15 m hohem
Feldgeholz welches an einem Hang zu einer Parkplatzflache hin
wachst. Dieses Feldgehdlz setzt sich vornehmlich aus
Bergahorn, Hainbuche, und Kirsche zusammen. Des Weiteren
sind Birken und Kirschen zu finden. Der Unterwuchs innerhalb
des Geholzes besteht vornehmlich aus ca. 2 m hohen
Strauchern des Roten Hartriegel und des Japanischen
Staudenknoteriches sowie Brombeeren. Des Weiteren sind
Weiden, Hundsrose, und Hasel vorhanden. Die Krautschicht ist
an den Stellen, an denen sie vorhanden ist von Efeu und
dinnem Totholz, sowie Brennnessel, Echter Nelkenwurz und
Liguster gepragt.

Im Norden des Plangebietes geht das Gehdlz in ein von

Staunasse gepragtes Gehdlz Uber, da hier ein
Regeriickhaltebecken zu finden ist (ca. ab Ho6he
Schwebelstra3e). Dieses wird durch Weiden, Bergahorn,

Robinie, Gemeiner Esche und Schwarzerle gepragt. Im
Unterwuchs ist vor allem Weil3dorn, sowie Roter Hartriegel zu
finden. Die Mitte des Regenriickhaltebeckens ist von
Rohrkolben bewachsen und von starker Staundsse gepragt.

Entlang der Stral3e findet sich eine Allee aus Bergahorn sowie
StralRenbegleitgrin  (Arten u.a.: Léwenzahn, Spitzwegerich,
Schafgarbe, Wiesen-Klee und Gewdhnlichem Ferkelkraut).

Der Rest der Flache besteht aus einem vollversiegelten
Parkplatz, welcher an einigen Stellen mit einzelnen
Platanenbdumen bepflanzt, die von Ziergebiischen umgeben
sind (Japanischer Spierstrauch, Lavendel, Heckenkirsche,
Schwarzerle und Roter Hartriegel)

Ortliche Uberpriifung der
vorhandenen Strukturen;

Entsprechende Festsetzungen zur
Versiegelung von Flachen,
Begriinung nicht Uberbauter
Grundstucksflachen, Anpflanzung
von Gehdlzen, Schutz nicht
unmittelbar betroffener Baume

Fauna / Flora

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wurde gem. §
44 Abs. 5 BNatSchG im Zuge der Bebauungsplanaufstellung
mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-
Richtlinie im Ubergeordneten Planungsraum bekannt. Innerhalb
des Plangebietes finden sich potenziell geeignete
Habitatstrukturen fiir planungsrelevante Arten des Anh. IV der
FFH-RL sowie fur Vogelarten des Anh. | der VS-RL.

Durch das geplante Vorhaben werden keine
Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig,
wenn die o.a. Schutz- und Vermeidungsmaflinahmen beachtet
werden. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
den Erhaltungszustand einer lokalen Population relevanter
Arten zu erwarten, wenn die gesetzlich vorgegebenen
Rodungszeiten eingehalten werden.
Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Ortliche Uberpriifung der
vorhandenen Strukturen;

Lebensraumpotenzialabschatzung
innerhalb der saP;

entsprechende Festsetzungen zur
Versiegelung und Begriinung von
Flachen, Baumkontrolle auf
Besatz/Brut unmittelbar vor moglicher
Fallung, Einhaltung der gesetzlich
vorgeschriebenen Rodungszeiten

vor Beginn der Planungsumsetzung
ist das Plangebiet auf ein Vorkommen
von Amphibien und ihrer
Wanderwege hin zu untersuchen

agstaUMWELT
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Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

Schutzgebiete /
-objekte

Im Plangebiet befinden sich keine geschiitzten Biotope gem. §
30 BNatSchG (§ 22 SNG).

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie

geschutzte Landschaftsbestandteile sind nicht betroffen.

Es sind keine Natura2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- bzw.
EU-Vogelschutz-Richtlinie) betroffen.

Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet (Special
Protection Area, im Rahmen Natura2000) noch in einem IBA-
Gebiet (International Bird Area).

Umweltbericht

Ein Umweltbericht gemaf § 2a BauGB ist den Unterlagen zum
Bebauungsplan beigefigt.

Planungsraumes nicht bekannt.

Orts- und Der Geltungsbereich befindet sich im | Entsprechende Festsetzung zur Art
Landschaftshild | Bebauungszusammenhang eines bereits gewerblich genutzten | der baulichen Nutzung sowie zur
/ Erholung Umfeldes. Das Ortshild ist gepragt von angrenzenden | maximalen Ho6éhe der baulichen
Gewerbebetrieben. Zu Erholungszwecken dient das Plangebiet | Anlagen.
derzeit nicht.
Fur Erholungszwecke stehen die Flachen des Plangebietes
nicht zur Verfigung. Das Feldgehélz ist als unzuganglich
einzustufen und die Bereiche des Regenrickhaltebeckens und
der Parkflachen sind im Sinne der Erholung als ungeeignet zu
bewerten.
Altlasten Altlasten fur die Uberplante Flache sind nach derzeitigem | Sollten Altlasten bekannt werden,
Kenntnisstand nicht bekannt. wird ein entsprechender Hinweis
erganzt.
Denkmalschutz | Kultur- und Bodendenkméler sind innerhalb  des | Sollten Kultur- und Bodendenkméler

bekannt werden, wird ein
entsprechender Hinweis ergéanzt.

Storfallbetrieb
(Seveso ll)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im weiteren Umfeld keine
Storfallbetriebe vorhanden.

Im Falle einer Ansiedlung eines Storfallbetriebes im Umfeld des
Plangebietes sind die Bestimmungen der Stérfallverordnung
hinsichtlich Anlagengenehmigung, Verfahrensregelungen und
Sicherheitsanforderungen zu berucksichtigen.

/

5 PLANUNGSKONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

Die Grundkonzeption des Bebauungsplans zielt darauf ab, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes zu
schaffen. Neben der Erweiterung ortsansassiger Unternehmen kdnnen dadurch
weitere Neuansiedlungen stattfinden, um die Wirtschaftsinfrastruktur zu starken und

Planungskonzept

nachhaltig zu férdern. Neben der

Ermoglichung eines bereits geplanten

Dienstleistungsgebaudes soll die vorhandene Parkflache um ein Parkdeck erweitert
werden, um dem gestiegenen Bedarf an Parkmoglichkeiten gerecht zu werden.

Zur Verbesserung der Zufahrtssituation ist eine neue Anbindung an die L 124
Westspange vorgesehen, die eine Linksabbiegerspur umfasst. Die bisherige
ErschlieBungsstrale Boxbergweg wird zudem um einen Wendehammer im

nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs erweitert.

agstaUMWELT
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Kreisstadt Neunkirchen

Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

Art der baulichen
Nutzung

Es wird gemal? 8§ 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt, um alle geplanten
Nutzungen (Gewerbebetriebe, Verwaltungsgebdude und Dienstleistungsgebéude)
zuzulassen.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller
Art, Lagerhdusern, Geschafts- und Blrordumen sowie Verwaltungsgebauden.

Allgemein zul&ssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO:

-Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Dienstleistungsbetriebe aller Art

-Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

-Park- und Stellflachen

-Verkehrsflachen zur internen Erschlie3ung

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

-Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Unzuldssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO:
-Tankstellen
-Anlagen fur sportliche Zwecke.

Unzulassig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke,
-Vergnilgungsstatten.

Dieser Nutzungskatalog dient dazu einen vertraglichen und gestalterisch
ansprechenden Nutzungsmix zu ermdglichen.

Anlagen flr kirchliche Zwecke entsprechen nicht dem Ziel einer gewerblichen
Nutzung fiir das Gebiet und sollen mit gewerblichen Nutzungen nicht um Flachen
innerhalb des Gebiets konkurrieren.

Vergnugungsstatten entsprechen nicht dem Entwicklungsziel fir den Standort,
konkurrieren hinsichtlich des Flachenbedarfs mit gewerblichen Nutzungen und
lassen Uberdies die Entwicklung eines Umfeldcharakters beflirchten, der zu einem
Trading Down Effekt fihren kann.

Ferner wird gemanR 8§ 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt, dass Bordelle und bordellartige
Betriebe unzuladssig sind. Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung
sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet sind oder bei
denen die Ausubung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal
darstellt wie Videoshows mit erotischen Inhalten, Striptease-Lokale, Swinger-Clubs
und Nachtlokale mit erotischem Inhalt sind ebenfalls unzulassig.

Diese Ausfuhrungen gelten, was den zu befirchtenden Trading Down Effekt angeht
sogar in besonderem Malf3e, durch die Bordelle und bordellartige Betriebe, die aus
diesem Grund ausgeschlossen werden.

agstaUMWELT
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Bebauungsplan Nr. 84 ,Grubengelénde Kdnig, 8. Anderung

Mal der baul. Nutzung

Uberbaubare
Grundstticksflachen

Bauweise

Stellplatze/
Nebenanlage

Es wird ferner festgesetzt, dass Anlagen, die der Genehmigung nach § 4 BImSchG
und der Storfallverordnung nach BImSchG bzw. der EU-Richtlinie RL 96/82/EG
(Seveso Il Richtlinie) unterliegen, ausgeschlossen sind.

Dies dient dem Schutz der umliegenden Wohnquartiere aber auch dem Schutz von
potenziellen neuen Arbeitsstétten. Die einzuhaltenden Abstande wirden zu einer zu
strikten Reglementierung anderer Nutzungen fiihren, wodurch Konflikte zwischen
den einzelnen Nutzern entstehen kdnnen.

Das Mafl} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe baulicher
Anlagen bestimmt. Zur Gewahrleistung einer grof3tmoglichen Flexibilitét hinsichtlich
einer spateren Bebauung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Orientierungswerte
der BauNVO fiir Gewerbegebiete werden demnach eingehalten. Die gewdhlte
Nutzungsdichte ermdglicht eine kompakte und 6konomische Ausnutzung des
Gewerbegebietes.

Des Weiteren wurde im Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der umliegenden
Bestandsgeb&ude sowie des Stadtbildes auf eine vertragliche Hohenentwicklung
durch Festsetzung der maximalen HOhe baulicher Anlagen (maximale
Gebaudeoberkante) hingewirkt. Diese Hohe darf punktuell durch technische
Anlagen  (Liftungsgerate, Ruckkihler, etc.) und Nebenanlagen (z.B.
Photovoltaikanlagen) um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Diese
Uberschreitungen werden damit begriindet, dass diese Anlagen nur einen Teil der
Dachflachen einnehmen.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmafld von bis zu 1 m kann
zugelassen werden. Durch die Ausweisung des Baufensters wird den zuklnftigen
Betrieben gentigend Spielraum zur individuellen Bebauung der Grundstiicke
gelassen sowie unterschiedliche Varianten zur Realisierung des festgesetzten
Nutzungsmales ermdglicht.

Innerhalb der Gewerbegebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
abweichende Bauweise wird derart definiert, dass die Gebaude 50 m uUber- und
unterschreiten dirfen. Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird
eine flexible und effiziente Bebauung der zukinftigen Grundstiicke gewéhrleistet
und den Grundstiickseigentimern damit gréRere Spielrdume gewahrt. Um eine
optimale Ausnutzung des Plangebietes zu sowie klare Raumkanten zu erméglichen
ist eine Grenzbebauung zulassig.

Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. Dartber hinaus sind Parkdecks zulassig, da diese
eine effiziente und flachenschonende Mdglichkeit bieten, den Mehrbedarf an
Stellplatzen aufzufangen.

Nebenanlagen gem&R § 14 BauNVO sind innerhalb des Geltungsbereichs
allgemein zulassig. Gemall 8 14 Abs. 3 BauNVO sind baulich untergeordnete
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und
AulRenwandflachen und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in Geb&uden zulassig,
auch wenn die erzeugte Energie vollstéandig oder tUberwiegend in das offentliche
Netz eingespeist wird. Auf eine gestalterische Einbindung der Anlagen in das
Gebaude und das Umfeld muss geachtet werden.
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Verkehrsflachen Gemal § 9 Abs. 11 BauGB wird im Geltungsbereich eine 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Zulassig sind neben Flachen fir den Fahr- und Ful3gangerverkehr auch
Parkplatze und StraRenbegleitgriin. Dartber hinaus wird eine Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Rampe“ festgesetzt, welche die interne
ErschlieBung des Parkdecks in Form einer Rampe gewdhrleisten soll. Es wird
daruber hinaus eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "Parkdeck"
festgesetzt. Auf der Flache ist die Herstellung von Parkplatzen auf mehreren
Ebenen zulassig (Parkdeck). Die Festsetzung soll eine flachenschonende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs begunstigen und somit den Mehrbedarf an
Parkflachen auffangen.

Ruckhaltung von

Niederschlagswasser Gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB werden innerhalb des gesamten Geltungsbereichs
Einrichtungen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
zugelassen. Dies dient der Vorsorge des Umgangs mit Starkregenereignissen und
der Notwendigen Versickerung.

Grunflachen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im Bebauungsplan werden offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung
"Gringurtel" festgesetzt. Dies dient dem Erhalt vorhandener Griunflachen sowie dem
Ziel, den Eingriff in das Plangebiet so gering wie Mdéglich zu halten.

Wasserflachen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

Im Bebauungsplan werden Wasserflachen im Rahmen des bestehenden
Regenrickhaltebeckens festgesetzt.

Maflinahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Boden, Natur

und Landschaft Zur Berlcksichtigung des artenschutzrechtlichen Beitrages sollen im Zuge der
Bauausfuihrung Maflinahmen durchgefiihrt werden, die eine Vertraglichkeit kiinftiger
Bautatigkeiten mit denen im Umfeld lebenden Arten zum Ziel hat.
Deshalb sind zum Zeitpunkt der Planrealisierung leerstehende Gebaude, die
beseitigt oder umgebaut werden sollen, unmittelbar vor dem Abriss bzw. Umbau auf
mdgliche Fledermausvorkommen / Brutvogelvorkommen (Gebaudebriter) zu
kontrollieren.
Zudem wird Anwendung insektenvertraglicher Stral3enbeleuchtung festgesetzt.

Grunordnerische

Festsetzungen Der vorliegende Bebauungsplan soll mit Hilfe grin- und landschaftsplanerischer
Festsetzungen den Belangen i.S. von § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB Rechnung tragen
und etwaige nachteilige Auswirkungen so weit wie mdglich minimieren bzw.
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgleichen.

Das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist eine wichtige MaRnahme im Rahmen des Klimaschutzes.
Die nicht baulich (also z.B. Gebéaude, Stellplatze, Zugange, Zufahrten) genutzten
Flachen der Grundstiicke sind hierbei zu begrinen und gartnerisch zu gestalten.

Gehdlzliste (nicht abschliel3end):

Baume: Obstbaume i.S., Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia (Nussbaum), Prunus
avium (Vogelkirsche), Tilia sp. (Linde)
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Festsetzungen
nach § 9 4

i.V.m. 885 LBO

Hinweise

Straucher: Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Ligustrum
vulgare (Liguster),

Rosa i.S., Obststraucher i.S., Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum
opulus

(Schneeball), Crataegus monogyna (Eingriffl. Weil3dorn).

Empfohlene Pflanzqualitat: Strauch: mind. 4-5 Tr., H. 60-100 cm; Heister: mind. 2x
V., H. 125-150 cm; Hochstamm: mind. 3x v., StU 18-20 cm

Neben der Geholzliste fungiert die aktuelle GALK-Strallenbaumliste als
Orientierungshilfe fir Neuanpflanzungen.

Beim Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen, insektenfreundliche bliihende
Pflanzen zu verwenden, z.B. Kletterrosen, Blauregen, Wilder Wein, Clematis. Als
selbsthaftende Pflanze ist auch die heimische Art Efeu denkbar.

Baume, die nicht unmittelbar von den BaumalRnahmen betroffen sind und einen
guten Gesundheitszustand aufweisen sind nach Mdoglichkeit zu erhalten.

Weitere Malnhahmen, die dem Klimaschutz dienen, sind den Hinweisen zu
entnehmen.

Nach den Vorgaben des § 49a SWG ist das Niederschlagswasser vor Ort zu nutzen,
zu versickern oder zu verrieseln oder in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten.
Das Niederschlagswasser ist getrennt vom Schmutzwasser einzuleiten.

Hinweise fir die nachfolgenden Planungsebenen sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Verkehr / Gesunde
Wohn- und Arbeits-

Verhaltnisse

Mit Realisierung der Planung kénnen grundsatzlich Auswirkungen auf einzelne der
in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange verbunden sein. Diese Auswirkungen
werden im Folgenden erlautert und in die Abwagung eingestellt. GemanR § 1 Abs. 7
BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die o6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen.

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erfolgt zu diesem
Zeitpunkt des Verfahrens auf Basis der grundsatzlichen Ziele der Planung, da die
Festsetzungen noch zu konkretisieren sind. Gleiches gilt fur die Darstellungen der
Teilanderung des Flachennutzungsplanes.

Aufgrund der geplanten Festsetzungen lassen sich folgende Auswirkungen
erwarten, die im Rahmen der Abwagung zu betrachten und auf ihre Erheblichkeit
hin zu bewerten sind:

Die geplante verkehrliche Anderung durch einen Wendehammer und die
Erweiterung der vorhandenen Parkflache durch ein Parkdeck sollen den Verkehr
effizient aufnehmen.

Die ErschlieBung tiber die L 124 Konigstral3e wird durch eine Linksabbiegerspur und

die nétigen verkehrssicherungstechnischen Bedingungen gewéhrleistet.
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Wohnbediirfnisse

der Bevolkerung/
soziale u. kulturelle

Bedirfnisse/ Kirchen

Belange von Sport,
Freizeit und

Erholung

Erhaltung/ Umbau
vorh. Ortsteile /
zentrale Versorgungs-

bereiche

Denkmalschutz

Orts-/
Landschaftsbild

Natur und Umwelt

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Verkehr zu erwarten, da die
MalRnahmen gezielt zur Verbesserung der Verkehrssituation beitragen.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist nicht zu
erwarten, da sich im Umfeld des Plangebietes keine stérempfindlichen Nutzungen
befinden, die durch die Schaffung von Gewerbeflachen beeintrachtigt wirden.

Den Belangen der Wohnbedlrfnisse der Bevoélkerung kann im vorliegenden
Plangebiet nicht entsprochen werden, da es sich laut LEP Umwelt um ein
Vorranggebiet fur Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen handelt.
Die Flachen stehen damit fir Wohnnutzungen nicht zur Verfigung.

Hierfuir wird an anderer Stelle des Stadtgebietes Sorge getragen.

Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Die bislang tberwiegend als Parkflache genutzten Flachen im Geltungsbereich
dienen derzeit weder der Erholung noch der Freizeit, weshalb sich die Anderung
nicht negativ auf die Belange auswirkt.

Auf Grund der Lage des Standortes sind negative Auswirkungen auf die Belange
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Standort ist durch die vorhandene gewerbliche Nutzung bereits vorgepragt. Mit
den geplanten zulassigen Nutzungen und Einrichtungen wird es zu einer
Veranderung des kleinraumigen Landschaftsbildes kommen. Die Festsetzungen
werden so getroffen, dass davon ausgegangen werden kann, dass keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts-/Landschaftsbild entstehen.

Die Festsetzungen werden so getroffen, dass die Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Belange mdglichst gering sind bzw. entsprechend
kompensiert werden.

Faktoren Auswirkungen

Flora/ Fauna Durch die vorliegende Planung findet ein geringfigiger Verlust von
Grunflachen und damit ein potenzieller Verlust von Lebensrdumen lo-
kaler synanthroper Arten statt.

Die Erkenntnisse der durchgefuhrten artenschutzrechtlichen
Betrachtung (saP) wund daraus resultierende Schutz- und
Vermeidungsmafinahmen sowie die geplanten Festsetzungen tragen
dazu bei, die Auswirkungen der Planung méglichst gering zu halten.
Es kann somit festgehalten werden, dass die vorliegende Planung
keine erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna haben wird.
Flache Mit der vorliegenden Planung werden teilweise bereits vollversiegelte
Flachen Uberplant. Die Zuganglichkeit der Flache wird durch die
geplante verkehrliche ErschlieBung verbessert.
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Belange der
Wirtschaft/

Arbeitsplatze

Personen-/
Guterverkehr,
Verteidigung/
Zivilschutz

Stadtebauliche
Planungen

Hochwasserschutz

Faktoren Auswirkungen

Boden/ Wasser Da der Boden bereits grof3flachig versiegelt ist und sich
Neuversiegelung weitestgehend auf diesen Bereich beschréanken sind
geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Auf die Vorgaben des § 202 BauGB sowie die DIN 18915 wird
vorsorglich hingewiesen. Es wird daher zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden kommen.

Es findet kein Eingriff in Gewasser statt.

Das Niederschlagswasser kann zukiinftig weiterhin in das bestehende
sowie in ein ergdnzendes Regenriickhaltebecken versickert werden.
Luft/ Klima Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage in der Innenstadt keine
regionalklimatische = Bedeutung. Mit den  grunordnerischen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wird dafir Sorge
getragen, dass weiterhin ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas
geleistet wird.

Wirkungsgefiige/ Aufgrund der vorhandenen anthropogenen Uberpragung ist das
Wechselwirkungen Wirkungsgefiige zwischen den einzelnen Schutzgutern bereits
beeintrachtigt.

Erhebliche zusétzliche Auswirkungen durch die vorliegende Anderung
nicht zu erwarten.

Landschaft Die vorliegende Planung beabsichtigt eine dem Umfeld entsprechende
vertragliche Entwicklung. Die Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung garantieren eine dem Gebietscharakter entsprechende
Nutzungsdichte. Die grinordnerischen Festsetzungen leisten ihren
Beitrag zur bestmdglichen Eingliederung in das Stadtgebiet. Eine
Beeintrachtigung auf das Schutzgut ist daher nicht zu erwarten.

Biologische Vielfalt Die Biodiversitdt im Plangebiet wird sich durch die geplanten
Nutzungen verandern, jedoch sind die Auswirkungen aufgrund der
grunordnerischen Festsetzungen als nicht erheblich zu beurteilen.
Schutzgebiete und -objekte sind nicht betroffen.

Natura 2000-Gebiete | Durch die Planung erfolgt keine Flacheninanspruchnahme eines Natura
2000-Gebietes bzw. sind, auf Grund der Planungen und der Abstande,
keine Auswirkungen auf die Gebiete im Umfeld zu erwarten.

Schwere Unfélle oder | Es wird davon ausgegangen, dass mit entsprechenden
Katastrophen Sicherheitsvorkehrungen und auf Grund der geringen Grof3e und der
Art der zuldssigen Anlagen und Nutzungen schwere Unfélle und

Katastrophen ausgeschlossen sind.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur eine zukunftsfahige
Weiterentwicklung des Gewerbestandortes geschaffen wodurch neue Arbeitsplatze
geschaffen werden und bestehende Arbeitspléatze nachhaltig gesichert werden.

Negative Auswirkungen auf den Belang der Arbeitsplatze sind daher nicht zu
erwarten.

Weitere Belange der Wirtschatft, die in 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB aufgefuhrt werden,
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Die Belange, die in 8 1 Abs. 6 Nr. 9 und 10 BauGB genannt sind, werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Widerspruche zu informellen, von der
Stadt beschlossenen, Planungen bekannt.

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz sind nicht zu erwarten.
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Flichtlinge/
Asylbegehrende

Die Stadt geht davon aus, dass im Stadtgebiet ausreichend Mdglichkeiten flr die
Unterbringung von Flichtlingen bzw. Asylbegehrenden bereitstehen, so dass keine
Auswirkungen auf den Belang zu erwarten sind.

Die Prognose der zu erwartenden Auswirkungen wird im Zuge des weiteren
Verfahrens mit Konkretisierung der Darstellungen der FNP-Teilanderung und der
Konkretisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes erganzt. Soweit derzeit
absehbar, sind erhebliche Auswirkungen auf die Belange des § 1 Abs. 6 BauGB
nicht zu erwarten.

7  SICHWESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN

Standortentscheidung

0-Variante

Fur den Standort des Gewerbegebietes spricht die umgebende Bebauung die
bereits gewerblich genutzt wird. Es handelt sich somit um einen Innenbereich der
guten Voraussetzungen zur Realisierung der Planung bietet. Da der Boden bereits
grof3flachig versiegelt ist, beschrankt sich die Neuversiegelung auf ein Mindestmal3.
Auch die Eigentumsverhaltnisse sprechen fur den Standort, da diese als gesichert
angesehen werden kénnen.

Die Planungsalternative Null-Variante wirde bedeuten, dass die Flachen weiterhin
als Parkflache genutzt werden koénnen. Eine zukunftsfahige Erweiterung des
Gewerbegebietes ware damit nicht mdglich.
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