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07HAM19023
Gemeinde Hambriicken
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ost”, 6. Anderung

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen besitzen ausschlieRlich im Geltungsbereich der vorliegen-
den 6. Anderung Giiltigkeit, vorherige planungsrechtliche Festsetzungen verlieren hier ihre Giiltig-
keit. Fir die auRerhalb der 6. Anderung befindlichen Teile des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Ost“ gelten die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen unverdndert weiter.

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1  Mischgebiet (Ml 1, MI 2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)

Zulassig sind:

= Wohngebaude.

= Geschéfts- und Biirogeb&ude.

®  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

= Sonstige Gewerbebetriebe.

*  Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Unzuldssig sind:

= Gartenbaubetriebe.
= Tankstellen.
= Vergnugungsstatten.

1.1.2  Eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GE)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)

Zuldssig sind:

= Das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe.
= Lagerhéduser, Lagerpladtze und éffentliche Betriebe.

= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

= Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

= Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind. Je Gewerbegrundstiick ist maximal eine Betriebswohnung zulassig.

Normal.dotm / 07ham19023_tx_200310.docx Seite 1 von 8



Proll
Unzuldssig sind:

= Tankstellen
= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
= Vergnligungsstatten.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfldchenzahl (GFZ)

Im MI 1 und MI 2 ist eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO ist bis zu einer GRZ von 1,0 zuléssig.

Im GEe ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO ist bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

Die Geschossflachenzahl betragt im M1 1 und M1 2 1,2, im GEe 1,6.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Allgemein sind Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

1.2.3 Wandhohe, Gebdudehohe

Die maximale Wandhéhe im MI 1 bemisst sich von der Oberkante der angrenzenden StraBenfldche
in Gebdudemitte bis zum Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand mit der Dachhaut, bei Ge-
bduden mit Flachdach bis zur Oberkante Attika. Sie betrigt 8,50 m.

In MI 2 und GEe ist keine maximale Wandhéhe festgesetzt.

Die maximale Gebdudeh6he bemisst sich von der Oberkante der angrenzenden StraRenfliche in
Gebdudemitte bis zum héchsten Punkt der Dachhaut bzw. bis Oberkante Attika. Sie betrigt allge-
mein 12,50 m, im Bereich entlang des Alten Speyerer Weges gemiR Plandarstellung 7,0 m.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Errichtung von Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO ist nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig.

1.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise. Innerhalb der Baugrenzen kénnen eine Grenzbebau-
ung oder eine Unterschreitung von Abstandsflaichen gemaR LBO zugelassen werden, wenn eine
entsprechende Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstiick besteht oder durch den Eigentiimer
des Nachbargrundstiickes eine Baulast iibernommen wird.
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1.5 Garagen, Stellpldtze und iiberdachte Stellpldtze (Carports)
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Offene

Stellpldtze kdnnen auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen werden.

1.6 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngeb&ude im MI sind maximal sechs Wohnungen zulissig.
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Die &rtlichen Bauvorschriften besitzen ausschlieRlich im Geltungsbereich der vorliegenden 6. An-
derung Giltigkeit. Fiir die auBerhalb der 6. Anderung befindlichen Teile des Bebauungsplanes ,,Ge-
werbegebiet Ost” gelten die bisherigen ortlichen Bauvorschriften unverdndert weiter.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1.1 Décher

Zul@ssig sind Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdacher. Die maximale Dachneigung betrégt 35 Grad.

2.2 Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind 1,5 Stellpldtze nachzuweisen. Bruchzahlen sind aufzurunden.
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3 Hinweise

3.1 Altlasten und Altablagerungen

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung der Flurstiicke 1616 und 1617 im Rahmen einer Tubenfab-
rik von 1947 - 1980 ist der Standort als ,,AS Tubenfabr. Linhardt”, Objekt-Nr. 3116 - 000 im Boden-
schutz- und Altlastenkataster des Landratsamt Karlsruhe mit dem Handlungsbedarf ,B“ fiir Belas-
sen, ,Entsorgungsrelevanz” gefiihrt. Anfallender Bodenaushub ist daher fachgerecht zu beproben,
zu deklarieren und zu entsorgen. Sofern im Zuge von BaumaRnahmen eine Neubewertung der Flur-
stiicke bzw. das Ausscheiden aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster angestrebt wird, sind die
Ergebnisse der benannten Bodenanalysen in Form einer durch einen Sachverstandigen erstellten
Dokumentation mit Bewertungsvorschlag zur Prifung beim Landratsamt Karlsruhe - Amt fiir Um-
welt und Arbeitsschutz - vorzulegen.

Grundsatzlich ist bei Eingriffen in den Boden sowie wahrend des Riickbaus der Bestandsgebaude
mit besonderer Sorgfalt auf Verunreinigungen des Bodens und der abzubrechenden Bausubstanz
durch Fremdstoffe, Olspuren oder Geriiche zu achten.

Sollten Hinweise darauf festgestellt werden, ist unverziiglich das Landratsamt Karlsruhe, Amt fiir
Umwelt und Arbeitsschutz zu informieren. Weitere MafBnahmen sind in diesem Fall mit dem Land-
ratsamt Karlsruhe abzustimmen.

Anfallenden Bau- und Abbruchabfélle sind einer ordnungsgemafen und schadlosen, sowie mog-
lichst hochwertigen Verwertung zuzufiihren.

3.2 Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.3 Baugrund

Die Gewadbhrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken sowie die Moglichkeiten einer
Versickerung von Oberflachenwasser ist durch individuelle Bodengutachten abzuklaren. Auf die
Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2 wird hierbei verwiesen.
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3.4 Bodenschutz

Erdaushub
Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffilligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Landratsamt Karlsruhe unverziig-

lich zu verstandigen.

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Méglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Griindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubborsen der Gebietskorperschaften, Recyclinganlagen)

zu priifen.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumaBnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfiill- oder AuffiillmaBnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial), ist
dieser Sachverhalt zwingend mit dem Umweltamt des Landratsamtes Karlsruhe (Boden-, Wasser-
und Abfallrecht) abzustimmen. Das Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zu-
lassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen zum Kennt-
nisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren mit darzustellen bzw. diesen beizufiigen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Karlsruhe ist nicht zuldssig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

= Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial” vom 13.04.2004,

= Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vor-
sorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fiir Bodenmaterial einzuhalten.

3.5 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Landratsamt Karlsruhe
als untere Wasserbehorde zu informieren. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes
in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim Landratsamt
Karlsruhe eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine sténdige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflaichengewdsser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge
einer BaumaBnahme bedarf der behordlichen Zustimmung.
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Anfragen zu Grundwasserstanden kénnen schriftlich, per E-Mail oder per Fax an das Regierungs-
prasidium Karlsruhe gerichtet werden.

3.6 Immissionsschutz

Die Einhaltung der Larmrichtwerte der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (TA Larm) sind zu gewdhrleisten. Sofern von der Unteren Immissions-
schutzbehorde gefordert, ist die Einhaltung gutachterlich nachzuweisen.

Anlieferungen liber den Alten Speyerer Weg sind nur werktags im Zeitraum zwischen 06.00 bis
18.00 Uhr zulassig.
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Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes in der Fassung vom 10.03.2020 mit seinen Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Vorschriften beachtet wurden.

Hambriicken, den 27.05.2020

Thomas Ackermann (Blirgermeister)

Inkrafttreten

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 29.05.2020
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
10.03.2020 in Kraft.

Hambriicken, den 29.05.2020

Thomas Ackermann (Blirgermeister)
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Zeichnerischer Teil
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange (§ 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost” wurde die planungsrechtliche Grundlage fiir eine

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

groRflachige gewerbliche Entwicklung am @stlichen Ortsrand von Hambriicken zwischen Briihler-
straBe und Weiherer StraRe gelegt. Festgesetzt wurde liberwiegend ein Gewerbegebiet gemaR
§ 8 BauNVO, in Teilbereichen ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO. Das Plangebiet ist inzwischen
groBtenteils tiberbaut.

Bild 1: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost”

Der Bereich westlich des Alten Speyerer Weges ist ebenfalls mit einem Bebauungsplan (,Mittleres
Briihl”) Gberplant. Hier ist ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Dies hat zur
Folge, dass das Allgemeine Wohngebiet westlich des Alten Speyerer Weges an das uneinge-
schrankte Gewerbegebiet 6stlich des Alten Speyerer Weges angrenzt. Dem Trennungsgrundsatz auf

Grundlage von § 50 BImSchG wurde dabei nicht entsprochen.

- 1 L. % | . o B | l [ :

Bild 2: Bebauungsplanausschnitte westlich und &stlich des Alten Speyerer Weges (jeweils rot markiert)
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In der Vergangenheit hat diese fehlende Trennung haufig zu Konflikten gefiihrt, da sich Anwohner
der Wohngebdude am Alten Speyerer Weges Uber iibermiRige Lirm- und Geruchsbelastigungen
aus dem Gewerbegebiet beschwert haben.

Aktuell stehen in dem betreffenden Bereich des Gewerbegebietes neue Entwicklungen an. Bisher
dort angesiedelte Unternehmen sind abgezogen, neue Unternehmen beabsichtigen eine Ansied-
lung. Ein bisher als Biiro genutztes Gebdude an der Weiherer StraRe soll zu einem Wohngeb3ude

umgenutzt werden.

Aufgrund des o.g. Konfliktsituation und vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklung sieht die
Gemeinde die Notwendigkeit, aber auch die Mdglichkeit, eine Neuordnung dieses Teilbereiches
vorzunehmen. Die projektierten Nutzungen sollen dabei beriicksichtigt, Betroffene mit eingebun-
den werden. Allerdings ist hierfiir eine Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ost” erfor-
derlich. In der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am 14.05.2019 wurde daher die 6. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen.

2 Wahl des Verfahrens

Bei der Planung handelt es sich um eine teilweise Uberplanung eines rechtsgiiltigen Bebauungspla-
nes. Zuséatzliche Bauflachen werden hierdurch nicht generiert. Als MaRnahme der Innenentwick-
lung kann der Bebauungsplan damit im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie der Anwendung der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ist damit nicht gegeben. Eine iiberschligige Umweltvorpriifung ist jedoch
vorzunehmen, da die Grundfldche des Ursprungsplanes den in § 13a Abs. 1 Nr. 2 genannten Grenz-
wert von zwei Hektar Gberschreitet.

3 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 1616 und 1617. Die GréRe des Plangebietes
betragt ca. 0,66 ha.

Bild 3: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am Alten Speyerer Weg und damit an der Schnittstelle der innerértli-
chen Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet. Das Plangebiet ist vollstindig iiberbaut. Entlang
des Alten Speyerer Weges besteht ein langgezogenes einstdckiges Gebdude, welches im Inneren
unterteilt ist. Ostlich davon befinden sich weitere gewerbliche Hallen, Lagerplétze und Garagen so-
wie - im Siiden an der Weiherer StraRe - ein ehemaliges Biirogebiude mit Satteldach.

Ostlich des Plangebietes befinden sich weitere iiberbaute Gewerbeflichen. Westlich besteht eine
Wohnbebauung mit zweigeschossigen Wohngebéuden. Ebenso ist im Norden eine Wohnbebauung
entstanden. Stdlich des Plangebietes befindet sich der Parkplatz des Friedhofes.

Innerhalb des Plangebietes bestehen'nahezu keine-unversiegelten Freifldchen, der Versiegelungs-
grad ist sehr hoch. Die Topografie ist nahezu eben, das Plangebiet befindet sich auf ca. 108 m .
NHN.

e : 3,

des Alten Speyerer Weges Bild 6: Ehem. Biirogeb&ude im Siiden

" ¥
Bild 5: Blick entlang
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5 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Bebauungsplandnderung ist eine Uberwindung der stadtebaulichen Konfliktsitua-
tion in Einvernehmen mit den Betroffenen. Dabei soll die bestehende Wohnbebauung entlang des
Alten Speyerer Weges mit einem ausreichenden Schutz der Wohnqualitét versehen, gleichzeitig die
gewerbliche Entwicklung nur im erforderlichen Umfang eingeschrinkt werden. Die Umnutzung des
Biirogebdudes zu Wohnzwecken wird seitens der Gemeinde positiv bewertet, weil damit ein zu-
satzliches Angebot an bezahlbarem Wohnraum geschaffen wird.

6  Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist
das Plangebiet als bestehende gewerbliche Baufliche dargestellt. Mit der vorliegenden Planung

wird damit dem Flachennutzungsplan entsprochen.

" e = e =

Bild 7: Fldchennutzungsplan der VG Bruchsal, Ausschnitt Hambriicken mit Plangebietsabgrenzung

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Biotope
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale sowie geschiitzte Biotope befinden
sich weder innerhalb des Plangebietes noch werden sie auRerhalb durch die Planung tangiert.

7.2 Gewdsserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch werden sie auRerhalb
durch die Planung tangiert.
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Proll
7.3 Hochwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich nicht im Uberschwemmungsbereich eines 100-jahrlichen
Hochwassers (HQuoo). Auch bei Extremhochwasser ist keine Uberflutung zu erwarten.

7.4 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.5 Altlasten

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt. Aufgrund der gewerblichen Nut-
zung kénnen Bodenverunreinigungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

8.1 Schutzgiiter

Mit der vorliegenden Planung wird eine innerhalb eines rechtsgiiltigen Bebauungsplan befindliche,
vollsténdig liberbaute Flache iiberplant. Die Fliche weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf,
Griinflachen sind nahezu nicht vorhanden.

Mit der Planung wird die bisher zuléssige Nutzung weitestgehend beibehalten, jedoch beztiglich der
Larmemissionen beschrénkt. Hierdurch ergibt sich eine reduzierte Belastung angrenzender Wohn-
gebdude und damit eine Aufwertung fiir das Schutzgut Mensch. Andere Schutzgiiter werden durch
die Planung nicht tangiert, da Verénderungen des Versiegelungsgrades nicht zu erwarten sind.

8.2 Uberschlagige Priifung gemall Anhang 2 zum BauGB

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB ist fiir Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, eine liberschlégige Priifung der Umweltauswirkungen erforderlich, wenn die liberbaubare
Flache mehr als 20.000 m? betrégt. MaRgebend ist hierbei nicht nur der Anderungsbereich, sondern
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Nummer | Kriterien gemaR Anlage 2 zum BauGB — Beantwortung der | Falls Ja: Sind des-
abgeleitete Fragestellung Frage wegen erhebliche,
abwagungsrele-
vante Umweltaus-
wirkungen zu er-
warten?

1 Merkmale des Bebauungsplanes

1.1 Setzt der Plan in nicht nur unerheblichem AusmaR Nein
den Rahmen fir die Entscheidung tber die Zuldssig-
keit von Vorhaben, indem er Festsetzungen mit Be-
deutung fiir spatere Zulassungsentscheidungen ent-
halt, insbesondere zum Bedarf, zur GroRe, zum Stand-
ort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von
Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressour-
cen?
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1.2 Beeinflusst der Bebauungsplan in nicht nur unerhebli- | Nein
chem Ausmal andere Planungen und Programme?

1.3 Hat der Bebauungsplan fur die Einbeziehung umwelt- | Nein
bezogener, einschlieflich gesundheitsbezogene Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die Forderung
der nachhaltigen Entwicklung, besondere Bedeutung?

1.4 Sind fir den Bebauungsplan umweltbezogene, ein- Nein
schlieRlich gesundheitsbezogene Probleme besonde-
res relevant?

1.5 Hat der Bebauungsplan nicht nur unerhebliche Be- Nein
deutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften?

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete

2.1 Hat der Plan Auswirkungen auf folgende Schutzgiiter

211 |Tiere ' Nein

2.1.2 Pflanzen Nein

2.1.3 Boden Nein

2.14 Wasser Nein

2.1.5 Luft Nein

2.1.6 Klima Nein

2.1.7 Landschaft Nein

2.1.8 Flache Nein

2,19 Biologische Vielfalt Nein

2.1.10 Mensch und Gesundheit Nein

2.1.11 Bevolkerung Nein

2.1.12 Kulturglter Nein

2.1.13 Sonstige Sachguter Nein

2.1.14 Wird das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgiitern | Nein
beeinflusst? Ist mit Wechselwirkungen zu rechnen?

2.2 Ist mit Auswirkungen von kumulativem oder grenz- Nein
Uberschreitendem Charakter zu rechnen?

23 Ist mit Auswirkungen in Bezug auf Risiken fiir die Um- |Nein
welt, einschlieflich der menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unfllen), zu rechnen?

24 Haben vom Plan ausgeltste Auswirkungen einen be- | Nein
sonderen Umfang?
oder eine besondere raumliche Ausdehnung?

25 Hat das vom Plan betroffene Gebiet wegen besonde- |Nein
rer natlirlicher Merkmale, wegen dort vorhandenen
kulturellen Erbes (z. B. Bodendenkmale), oder wegen
der Intensitat der Bodennutzung besondere Bedeu-
tung? Werden voraussichtlich diesbeziigliche Umwelt-
qualitdtsnormen oder Grenzwerte Uiberschritten?
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2.6

Hat die Verwirklichung des Plans méglicherweise Auswirkungen auf eines der folgenden Ge-

biete:

2.6.1

Im Bundesanzeiger gemé&R § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische
Vogelschutzgebiete?

Nein

2.6.2

Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst?

Nein

2.6.3

Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzge-
setzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

Nein

2.6.4

Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete
gemal §§ 25 und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes?

Nein

2.6.5

gesetzlich geschiitzte Biotope gemiR § 30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes?

Nein

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaR § 19 des Wasserhaus-
haltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemaR § 31 b des Wasserhaushaltsge-
setzes?

Nein

2.6.7

Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschrif-
ten festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits
Uberschritten sind?

Nein

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Rdumeni. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes?

Nein

2.6.9

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denk-
maéler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehorde als archiologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind?

Nein

Ergebnis

Durch den Bebauungsplan entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwéagung

zu beriicksichtigen sind. Der Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren gemiR § 13a

BauGB aufgestellt werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan setzte fiir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet ge-

maR § 8 BauNVO ohne weitere immissionsschutzrechtliche Einschrénkung fest. Die daraus folgende

gewerbliche Nutzung war Gegenstand zahlreicher Konflikte, da westlich angrenzend des Alten

Speyerer Weges im dortigen Bebauungsplan ,Mittleres Briihl“ ein Allgemeines Wohngebiet festge-

setzt und damit das Trennungsgebot nicht beachtet wurde.
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Das Plangebiet soll tiberwiegend weiterhin gewerblich genutzt werden. Aus diesem Grund wird an
der Festsetzung eines Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNVO festgehalten. Zur Uberwindung des o.g.
Konfliktes wird jedoch eine immissionsschutzrechtliche Einschrénkung vorgenommen. Damit sind
ausschlieBlich Gewerbebetriebe zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Der zul&ssige
Emissionsgrad wird somit auf Mischgebietsniveau beschrinkt, die Vertréaglichkeit mit dem westlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet ist damit gewéhrleistet.

Das Gewerbegebiet verfiigt liber eine kleinteilige Struktur, eine erheblichen Zahl der Grundstiicke
beinhaltet auch Betriebswohnungen. Aus diesem Grund werden auch im Anderungsbereich Be-
triebswohnungen zugelassen. Es erfolgt jedoch - wie im gesamten Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
Ost” eine Beschrankung auf eine Wohnung je Gewerbegrundstiick. Ausgeschlossen werden dage-
gen Nutzungen, die ein erhebliches Konfliktpotenzial aufweisen oder im Plangebiet nicht zu erwar-
ten sind. Vergniigungsstatten sind im gesamten Gewerbegebiet nicht zugelassen, da sie stidtebau-
lich auch nicht erwiinscht sind und erhebliches Konfliktpotenzial bergen. Sie sind daher auch im
vorliegenden Anderungsbereich nicht zuléssig.

Im stdlichen Teil des Plangebietes soll ein bisher als Biiro genutztes Gebaude in ein Wohngebiude
umgewandelt werden. Immissionsschutzrechtlich ist diese Umwandlung als unproblematisch ein-
zustufen, da angrenzend keine stérenden Nutzungen vorhanden sind. Zudem besteht in Hambrii-
cken eine erhebliche Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Ein rein zum Wohnen genutztes
Gebdude ohne gewerblichen Bezug ist in einem Gewerbegebiet nicht genehmigungsfihig. Durch
Einbezug angrenzender gewerblicher Nutzungen kann fiir diesen Bereich ein Mischgebiet gemaR
§ 6 BauNVO festgesetzt. Die damit verbundene Nutzungsmischung wird damit gewahrleistet,
gleichzeitig ist auch hier die Vertréglichkeit mit angrenzenden Nutzungen gegeben.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

Mit einer Grundfldchenzahl von 0,8 im Gewerbegebiet und 0,6 im Mischgebiet werden die gemaR
Baunutzungsverordnung maximal zuldssigen Werte festgesetzt. Abgewichen wird jedoch von der
zuldssigen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO. Der Anderungsbereich ist aufgrund seiner
bereits bestehenden Nutzung nahezu vollstindig versiegelt, die Flachen sind mit Gebiuden iiber-
baut oder dienen als Rangier- bzw. Lagerfléche. Die Beschrankung der zuldssigen Uberschreitung
auf das in der BauNVO genannte MaR von 0,8 wiirde eine Entsiegelung von Flichen erfordern und
Betriebsabldufe erheblich beeintrachtigen. Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Versie-
gelung und der relativ geringen GréRe des Anderungsbereiches wird eine solche MaRnahme als
unverhdltnisméaRig eingestuft. Hinweise auf Beeintrichtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sind nicht erkennbar, im Gegenteil wird die Festsetzung des eingeschrankten Gewerbege-
bietes bzw. des Mischgebietes gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan der Lirmimmissions-
grad reduziert.

Mit der Geschossflachenzahl von 1,6 im Gewerbegebiet und 1,2 im Mischgebiet werden die im bis-
herigen Bebauungsplan festgesetzten Werte iibernommen. Ebenso sind weiterhin maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig.
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Im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan waren fiir den vorliegenden Anderungsbereich keine ma-
ximale Gebdudehdhen festgesetzt. Da auch diese sich jedoch auf die Vertraglichkeit mit dem an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebiet auswirken kénnen, werden vorliegend Maximalwerte fest-
gesetzt, die sich am Bestand bzw. der vorgesehenen Planung orientieren. Dabei wird zum Alten
Speyerer Weg eine Staffelung vorgenommen, so dass ein stddtebaulicher Ubergang vom Wohnge-
biet zum Gewerbegebiet erzielt wird.

9.3 Nebenanlagen

Wie im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan sind Nebenanlagen ausschlieRlich innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksfldche zuldssig. Aufgrund des groRziigig dimensionierten Baufensters bedeu-
tet dies eine zumutbare Einschrankung.

9.4 Bauweise

Der Anderungsbereich ist mit unterschiedlichen Gebauden iiberbaut, die teilweise Abstandsflichen
einhalten, teilweise als Grenzbebauung ausgefiihrt sind oder notwendige Abstandsflichen unter-
schreiten. Im Anderungsbereich wird daher geregelt, dass eine Grenzbebauung oder eine Unter-
schreitung der Abstandsflachen zulassig ist, wenn die entsprechenden Voraussetzungen (beste-
hende Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstiick, Ubernahme von Abstandsflichen) vorliegen.

9.5 Garagen, Stellplatze, Carports

Analog Nebenanlagen werden Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache zugelassen. Stellplatze kénnen auch auRerhalb angelegt werden. Dies betrifft jedoch aus-
schlieBlich den Bereich entlang der Weiherer StraRe.

9.6 Zahl der Wohnungen

Entsprechend der im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan enthaltenen Regelung sind im Mischge-
biet je Wohnung maximal sechs Wohnungen zulissig. Die vorgesehene Umnutzung des Biirogebau-
des wird hierdurch nicht eingeschrénkt.

10  Ortliche Bauvorschriften

10.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan wurden differenzierte Vorgaben zu Dachformen und Dach-
neigungen, abhangig von der Zahl der realisierten Vollgeschosse getroffen. Tatsichlich wurden die
meisten Gebdude mit Flach-, Pult- oder Sattelddchern realisiert, in Einzelfillen wurden auch abwei-
chende Dachformen umgesetzt.

Im vorliegenden Anderungsbereich wird eine Vereinfachung der Regelungen vorgenommen. Zuge-
lassen werden Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdé4cher. Die maximale Dachneigung betragt 35 Grad.
Zusammen mit der maximalen Gebidudehéhe werden Gebiuden hinsichtlich
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10.2 Zahl der Stellplatze

Wie im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan sind auch im vorliegenden Anderungsbereich je Woh-
nung 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Ungerade Werte sind dabei auf volle Zahlen aufzurunden.

11 Stadtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Anderungsbereiches 0,66 ha 100,0 %
Bauflachen 0,66 ha 100,0 %
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