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Il VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau hat in seiner Sitzung am 12.03.2025 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung” beschlos-
sen. Dieser Beschluss wurdeam __ . . ortsiliblich bekannt gemacht.

2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau hat in seiner Sitzungam __._ . den
Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB ge-
fasst. Der Offentlichkeit wurde in der Zeitvom __._ .2026 bis __._.2026 die Méglichkeit zur Einsicht-
nahme in die Planunterlagen auf Grundlage des Vorentwurfes gewdahrt. Auf Anfrage wurde sie Gber
die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde am __._ .2026 ortsiblich bekannt ge-
macht.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom . .2026 unter
Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs sowie des Vorentwurfs der Begriindung {iber die Planung
unterrichtet und zur AuBerung bis zum __._.2026 aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung (Scoping) nach § 2 Abs. 4 BauGB zu dulRern.

4 Veroéffentlichung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau hat in seiner Sitzung am __ . .2026 den
Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Veroffentlichung des Planentwurfs gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und
Erweiterung” mit Begriindung wurde im Zeitraum vom __._.2026 bis einschliellich __._ .2026 im In-
ternet unter veroffentlicht. Zusatzlich konnten die Unterlagen im selben Zeitraum

bei der Verbandsgemeindeverwaltung Bellheim wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen
werden.

Die Veroffentlichung wurde am . .2026 ortsiiblich bekannt gemacht. Dabei wurden die Internet-
adresse und die Dauer der Veréffentlichungsfrist genannt sowie angegeben, welche umweltbezoge-
nen Informationen verfiigbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der
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Veroffentlichungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah-
men bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am __._ .2026 gewdrdigt.

5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau hat in seiner Sitzung am __._.2026 den
Entwurf des Bebauungsplans ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung” gebilligt und
den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem
Schreiben vom __._ .2026 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum __.  .2026 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzungam __ . .2026 gewdirdigt.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau hat in seiner Sitzung am __._.2026 den
Bebauungsplan ,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung” als Satzung beschlossen. Der
Gemeinderat hat die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

7 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes ,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung” als Sat-
zung wurde am __._.2026 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hinge-
wiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Anlass der Planung ist der Erweiterungsbedarf des am Knittelsheimer Weg in Ottersheim ansassigen
Bauunternehmens. Das Unternehmen bendtigt zusatzliche Betriebsflachen, insbesondere zur Lage-
rung von Baustoffen und Baumaschinen, um den bestehenden Betrieb auch kiinftig funktionsgerecht
und wirtschaftlich weiterfiihren zu kénnen. Die hierflir vorgesehenen Flachen schlief3en 6stlich an das
bestehende Betriebsgeldande an und liegen aullerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Knittelsheimer Weg”.

Die Erweiterungsflachen werden bereits zu betrieblichen Zwecken in Anspruch genommen. Da diese
Nutzung bislang nicht durch die geltenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gedeckt ist, besteht
ein planungsrechtlicher Sicherungsbedarf. Zudem ist im Zusammenhang mit der Nutzung der 6stlich
angrenzenden Flachen ein Vollzugsverfahren bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde anhangig. Ziel der
Planung ist es daher, die fiir den Betrieb erforderlichen Erweiterungsflachen stadtebaulich geordnet
zu entwickeln und auf eine rechtssichere bauleitplanerische Grundlage zu stellen.

Da die geplante Erweiterung derzeit im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt ist, kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelt werden. Parallel ist daher eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ge-
ordnete Erweiterung des bestehenden Betriebs geschaffen werden. Die Planung dient damit der Si-
cherung eines ortsansassigen Unternehmens, der geordneten stadtebaulichen Entwicklung am 6stli-
chen Ortsrand von Ottersheim sowie der Vermeidung einer ungeregelten gewerblichen Inanspruch-
nahme bislang nicht entsprechend liberplanter Flachen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein solches Planungserfordernis liegt hier
vor, da die Erweiterung eines bestehenden ortsansassigen Gewerbebetriebs nicht auf Grundlage des
geltenden Planungsrechts zugelassen werden kann, die bereits erfolgte bzw. beabsichtigte betriebli-
che Nutzung der 8stlich angrenzenden Flichen stadtebaulich zu ordnen ist und nur durch die Anderung
bzw. Erweiterung des Bebauungsplans eine rechtssichere Steuerung der kiinftigen Nutzung, Erschlie-
Rung und Flacheninanspruchnahme gewahrleistet werden kann.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geordnete Erweiterung des
am Knittelsheimer Weg ansissigen Bauunternehmens zu schaffen. Durch die Anderung und Erweite-
rung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gewerbegebiet , Knittelsheimer Weg”
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sollen die Ostlich an das bestehende Betriebsgeldnde angrenzenden Flachen einer stadtebaulich ge-
ordneten gewerblichen Nutzung zugefiihrt und dauerhaft fir die betrieblichen Erfordernisse des Un-
ternehmens gesichert werden.

Die Planung dient insbesondere der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden ortsansassi-
gen Gewerbebetriebs. Mit der Bereitstellung zusatzlicher Betriebsflachen, insbesondere fiir die Lage-
rung von Baustoffen und Baumaschinen, soll die Funktionsfahigkeit des Betriebsstandortes erhalten
und eine wirtschaftliche Betriebsflihrung am bestehenden Standort erméglicht werden. Gleichzeitig
kann durch die Erweiterung unmittelbar angrenzend an das vorhandene Betriebsgeldnde eine raum-
lich-funktionale Biindelung der betrieblichen Nutzungen erreicht werden.

Ein weiteres wesentliches Ziel der Planung ist die bauleitplanerische Ordnung der bislang nicht ent-
sprechend Uberplanten Erweiterungsflachen. Die bereits erfolgte bzw. beabsichtigte Inanspruch-
nahme der Ostlich angrenzenden Flachen soll in einen rechtssicheren stadtebaulichen Rahmen Uber-
fiihrt werden. Hierdurch sollen Art und Umfang der zuldssigen Nutzung verbindlich geregelt und die
kiinftige Entwicklung des Betriebsstandortes planungsrechtlich gesteuert werden.

Zweck der Planung ist darliber hinaus, die Belange der stadtebaulichen Entwicklung, der ErschlieBung,
der Landwirtschaft, des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der Raumordnung sachgerecht mitei-
nander in Einklang zu bringen. Die Erweiterung soll auf das fiir den Betrieb erforderliche MaR begrenzt
und unter Berlicksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen ausgestaltet werden.

Mit der Planung soll eine ungeordnete gewerbliche Flacheninanspruchnahme am 6stlichen Ortsrand
vermieden und stattdessen eine verbindliche Grundlage fiir eine geordnete, stadtebaulich vertragliche
Erweiterung des bestehenden Betriebs geschaffen werden. Die Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans dient damit sowohl der Standortsicherung des Unternehmens als auch der nachhaltigen
Steuerung der baulichen und sonstigen Nutzung der betroffenen Flachen.

1.3 Standortalternativen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Vor
der Inanspruchnahme von Flachen im Aullenbereich sind grundsatzlich die Moglichkeiten der Innen-
entwicklung zu prifen. Die Standortalternativenprifung folgt im vorliegenden Fall jedoch einer beson-
deren Ausgangslage, die den PriifmaRstab wesentlich bestimmt: Es handelt sich nicht um die Neuan-
siedlung eines Gewerbebetriebs auf einer frei wahlbaren Flache, sondern um die Bestandssicherung
und planungsrechtliche Sanierung eines seit langem am Standort ansassigen Unternehmens, das be-
reits Flachen 6stlich des bestehenden Bebauungsplangebiets in Anspruch genommen hat.

Die Suche nach Standortalternativen ist in einer solchen Konstellation in tatsachlicher und rechtlicher
Hinsicht erheblich eingeschrankt. Die betriebliche Erweiterung eines bestehenden Unternehmens
setzt eine unmittelbare raumliche Anbindung an das vorhandene Betriebsgelande voraus, da nur so
die innerbetrieblichen Abldufe zwischen Bestandsbetrieb und Erweiterungsflache funktional gewahr-
leistet werden kdonnen. Eine rdumlich vom Betriebsstandort getrennte Lagerflache wiirde nicht nur
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erhebliche zusatzliche Transportverkehre Gber 6ffentliche Straflen verursachen und damit Verkehrs-
belastungen und Emissionen steigern, sondern ware betriebswirtschaftlich nicht tragfahig und wider-
sprache zudem dem planerischen Ziel der Emissionsminimierung und Verkehrsvermeidung.

Hinzu kommt der planungsrechtliche Sanierungsbedarf: Die 6stlich an das Betriebsgelande angrenzen-
den Flachen werden bereits tatsachlich genutzt; ein bauaufsichtliches Vollzugsverfahren ist anhangig.
Die Planung dient daher nicht allein der Schaffung neuer Nutzungsmaglichkeiten, sondern der pla-
nungsrechtlichen Bewaltigung einer bestehenden Situation. Dieser Sanierungsbedarf ist standortge-
bunden und Iasst sich nicht auf andere Flachen im Gemeindegebiet verlagern.

Ungeachtet dessen hat die Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau im Rahmen des Zielabweichungsan-
trags Standortalternativen gepriift. Als Prifkriterien wurden eine MindestgrundstiicksgréfRe von 0,8
ha, ein Mindestabstand von 150 m zu schutzbedirftigen Nutzungen im Hinblick auf die Reduzierung
von Larm- und Staubimmissionen, die unmittelbare Nahe zum bestehenden Betriebsgelande zur Si-
cherstellung innerbetrieblicher Abldaufe und kurzer Transportwege sowie die mittelfristige Verfligbar-
keit der Flache zugrunde gelegt.

-
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Abbildung 1: Lage der vier Alternativstandorte

Quelle: FIRU mbH auf Grundlage ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP, www.lvermgeo.rlp.de
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Insgesamt wurden vier Alternativflachen untersucht: eine Flache im Siiden der Ortsgemeinde (Flache
1, ca. 0,7 ha), eine Flache nordlich von Ottersheim (Flache 2, ca. 0,7 ha), eine Flache siidlich der
Germersheimer StraRe, stdostlich des Betriebs (Flache 3, ca. 0,7 ha), sowie eine Flache sidlich des
Sandwegs (Flache 4, ca. 1,2 ha).

Im Ergebnis scheiden samtliche Alternativflachen aus. Die Flachen 1 und 2 unterschreiten mit Abstan-
den von 100 m bzw. 40 m zu schutzbedirftigen Nutzungen den erforderlichen Mindestabstand deut-
lich. Flache 2 weist zudem eine hohe Verkehrsbelastung auf. Flache 3 halt zwar einen Abstand von 200
m ein, ist jedoch ebenfalls mit einer hohen Verkehrsbelastung verbunden. Entscheidend ist, dass bei
allen vier Alternativflichen die Eigentiimer den Verkauf sowie jede anderweitige Uberlassung der
Grundsticke ablehnen, sodass keine der Flachen verfiigbar ist.

Flache 1 Flache 2 Flache 3 Flache 4 Erweiterungsflache

FlachengroRe
Abstand zu
schutzbeddrftigen
Nutzungen
Verkehrsbelastung
Verfugbarkeit

Abbildung 2: Standortalternativenpriifung

Die 0Ostlich an den Betrieb angrenzende Erweiterungsflache (ca. 0,7 ha) erfiillt demgegeniber alle Priif-
kriterien: Sie weist einen Abstand von 250 m zu schutzbediirftigen Nutzungen auf, verursacht aufgrund
der unmittelbaren Anbindung an das bestehende Betriebsgeldnde nur eine geringe Verkehrsbelastung,
und der Eigentimer ist verkaufsbereit. Die Flache wird weder heute noch zukiinftig fiir landwirtschaft-
liche Zwecke genutzt. Die Gemeinde kommt daher zu dem Ergebnis, dass die Ostlich angrenzende Er-
weiterungsflache die einzige geeignete und verfligbare Flache darstellt und als Vorzugsvariante zu be-
werten ist.

14 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans ist maRgeblich durch den Charakter der Planung
als Bestandssicherung und betriebliche Erweiterung eines am Standort ansdssigen Unternehmens ge-
pragt. Der Geltungsbereich umfasst sowohl den Anderungsbereich des bestehenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Gewerbegebiet , Knittelsheimer Weg” als auch die 6stlich angrenzende Erweite-
rungsflache. Die Konzeption folgt dem Nutzungskonzept des Vorhabentragers, das Grundlage des
raumordnerischen Vertrages ist und die betrieblichen Erweiterungsflichen mit einer umfassenden
landschaftlichen Einbindung verbindet.
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Abbildung 3: Nutzungsiibersicht der Betriebserweiterung

Queller: Kroper + Kroper GbR

Von der Gesamterweiterungsflache von ca. 7.100 m? entfallen lediglich ca. 3.400 m? auf die eigentliche
betriebliche Nutzung. Vorgesehen ist hier im Wesentlichen ein Freilager mit Regalsystem (ca. 20 m x
30 m, Gesamthdhe max. 4,00 m) zur geordneten Lagerung von Baustoffen und Baumaschinen. Durch
die Konzentration auf ein Freilager bleibt der liberwiegende Teil der Betriebsflache unversiegelt. Die
verbleibenden ca. 3.700 m? — und damit mehr als die Hilfte der Erweiterungsfliche — dienen der land-
schaftlichen Eingriinung und dem naturschutzfachlichen Ausgleich. Dieses Verhéltnis dokumentiert die
erheblichen Anstrengungen der Gemeinde und des Vorhabentragers, den Flacheneingriff so gering wie
moglich zu halten und zugleich einen wirksamen landschaftlichen Ubergang zur offenen Feldflur zu
gewahrleisten.

Die Eingrinung des Plangebiets ist als allseitige, mehrreihige Gehdlzpflanzung aus standortgerechten
Laubbdumen und Strauchern konzipiert. Diese Griinordnung schafft einen wirksamen Pufferbereich,
der die im Einheitlichen Regionalplan ausgewiesene Griinzasurfunktion so weit wie moglich kompen-
siert. Die PflanzmaRnahmen schaffen Nahrungs-, Nist- und Versteckmoglichkeiten insbesondere fiir
Vogel und Reptilien und werten den Ostlichen Ortsrand 6kologisch auf.

Die Erschliefung der Erweiterungsflache erfolgt ausschlieBlich Gber das bestehende Betriebsgeldande
und die vorhandene private StraRenverkehrsflache. Eine zusatzliche 6ffentliche ErschlieBung ist weder
erforderlich noch vorgesehen. Durch die unmittelbare rdumliche Anbindung an das Bestandsgeldande
werden innerbetriebliche Transportwege auf ein Minimum reduziert, was die 6ffentlichen StralRen von
zuséatzlichem Verkehr entlastet und zugleich Emissionen (Larm, Staub, Abgase) minimiert.
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Im Ergebnis verbindet die stadtebauliche Konzeption die Sicherung eines bestehenden Gewerbebe-
triebs mit der Sanierung einer planungsrechtlich ungeordneten Situation und einer umfassenden land-
schaftlichen Einbindung. Die Planung ist darauf ausgerichtet, die betrieblichen Belange mit den Anfor-
derungen des Natur- und Landschaftsschutzes, der Raumordnung und einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung in einen verhaltnismaRigen und dauerhaft tragfahigen Ausgleich zu bringen.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GroRBe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung" liegt am
Ostlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau, nordlich der L 509. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha und schlielSt sowohl den Bereich des bestehenden rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gewerbegebiet , Knittelsheimer Weg“ als auch die 6stlich daran
anschlieRende Erweiterungsflache ein. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemarkung Otters-
heim. Die Topografie ist eben.

Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Siedlungsgebiet der Ortsgemeinde Ottersheim
an. In den Gbrigen Himmelsrichtungen — nach Norden, Osten und Stiiden — wird es von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen umgeben. Der nachstgelegene Aussiedlerhof befindet sich in einer Entfernung
von ca. 350 m in Ostlicher Richtung. Das Gemeindegebiet der Nachbargemeinde Knittelsheim liegt rund
600 m Ostlich.
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Abbildung 4: Geltungsbereich des Bebauungsplan ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung”

Betroffen sind folgende Flurstiicke:
1738, 1739, 1740, 1741, 1744/1, 1744/2, 1744/3, 1745/1, 1745/2, 1745/3, 1746/1, 1746/2, 1746/3,
1747/1, 1747/2, 1750/9

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich das bestehende Betriebsgelande eines Bauunterneh-
mens, das den Geltungsbereich des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gewerbege-
biet ,Knittelsheimer Weg“ ausfillt. Der Betrieb ist als Bauunternehmen tatig und umfasst eine Be-
triebshalle bzw. Lagerhalle mit Bliroraumen im Erdgeschoss, mehrere Unterstiande sowie umfangrei-
che Freiflachen zur Lagerung von Baustoffen, Baumaschinen und Baufahrzeugen. Die Betriebszeiten
liegen montags bis freitags von 8:00 bis 17:00 Uhr; samstags und sonntags findet kein regelmaRiger
Betrieb statt. Das Unternehmen beschaftigt mehrere Mitarbeiter, von denen ein erheblicher Anteil (ca.
40 %) den Betrieb mit dem Fahrrad oder zu FuR erreicht.

Auf dem bestehenden Betriebsgelande sind im Einzelnen folgende Nutzungen vorhanden: Im nordli-
chen Bereich befinden sich Freiflachen zur Lagerung von Schiittgiitern (Sand, Riesel, Splitt, Kies, Schot-
ter), Zwischenlager fir Sand, Abbruchmaterial und Natursteine sowie Abstellflachen fir Zukaufmate-
rial (Steine, Pflaster, Rinnen u. A.). Die zentrale Betriebshalle dient als Lagerhalle und Werkstatt. Siid-
lich der Halle sind Parkplatze fiir Mitarbeiter und Kunden sowie Abstellflachen fir Fahrrader und Zwei-
rader angeordnet. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber Fahrwege, die das Betriebsgelande in Nord-
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Sud- und Ost-West-Richtung durchziehen. Abstellflachen fiir sonstiges Betriebsgerat (Bauwagen, Rad-
lader, Container, Gitterboxen, Paletten) befinden sich im nordwestlichen Bereich. Ein Kran sowie Stell-
platze flr Firmenfahrzeuge, Beton- und Stahlbauteile sind im mittleren Bereich des Gelandes verortet.
An der Nord- und Westseite des Betriebsgelandes ist eine Betonwand von ca. 2,50 m Hoéhe als Larm-
und Sichtschutz errichtet, die zugleich als Abgrenzung der gelagerten Materialien dient.

Auf der 6stlich angrenzenden Erweiterungsflache, die bislang nicht Bestandteil des Geltungsbereichs
ist, befinden sich gegenwartig bereits Lager- und Abstellflichen. Im nérdlichen Bereich werden Sieb-
material und eine Siebmaschine betrieben; stidlich davon befinden sich Abstellflachen fir Bauwagen
und Container. Die Tatigkeit des Unternehmens wird nach eigenen Angaben zu ca. 95 % an den Bau-
stellen ausgelibt; nur ein geringer Teil der Arbeiten dient der Vorbereitung im Lager. Das fiir die Bau-
stellen erforderliche Baumaterial wird von den Zulieferfirmen liberwiegend direkt an die Baustellen
geliefert; das im Lager befindliche Material dient der Ergénzung.

GemaR dem Nutzungskonzept des Vorhabentragers ist auf der Erweiterungsflache ein Freilager mit
Regalsystem (ca. 20 m x 30 m, max. Gesamthohe 4,00 m) vorgesehen. Die 6stlich an die Erweiterungs-
flache angrenzenden Grundsticke, die bisher ebenfalls baurechtswidrig betrieblich genutzt wurden,
sind gemaR dem raumordnerischen Vertrag in die landwirtschaftliche Nutzung zurtickzufihren.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Die fiir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
programm (LEP IV) von Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2008 sowie dem Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 festgelegt.

3.11 Landesentwicklungsprogramm IV

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) von Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2008 stellt einen (iber-
geordneten Gesamtplan dar, der mit seinen Zielen rechtsverbindliche Vorgaben fir raumbedeutsame
Planungen und MaBnahmen gibt. Die Grundsatze erhalten allgemeine Aussagen, die bei genannten
Planungen und MaRnahmen zu beriicksichtigen sind.

Der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau ist im LEP IV keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Die
Gemeinde gehort zum Mittelbereich Germersheim und liegt auBerhalb der zentralortlichen Versor-
gungsbereiche. Die Gewerbeflachenentwicklung beschrankt sich daher auf den aus der Eigenentwick-
lung resultierenden Bedarf. Mit der vorliegenden Planung wird keine Gber die Eigenentwicklung hin-
ausgehende gewerbliche Flachenausweisung verfolgt. Der Bebauungsplan dient ausschlieBlich der Be-
standssicherung und betrieblich erforderlichen Erweiterung eines seit langem am Standort ansassigen
Unternehmens. Er steht damit im Einklang mit den Grundsatzen der Eigenentwicklung, da er einen
konkret belegten, betriebsbezogenen Flachenbedarf deckt und keine Neuansiedlung gewerblicher
Nutzungen zum Gegenstand hat.
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An das Plangebiet grenzt im Norden ein landesweit bedeutsamer Bereich fir Erholung und Tourismus.
Das LEP IV formuliert hierzu den Grundsatz, dass die Moglichkeiten der naturnahen Erholung unter
Einbeziehung des landschaftlich und geowissenschaftlich orientierten Tourismus fortentwickelt wer-
den sollen (G 133). Die Erholungs- und Erlebnisrdume sowie die landesweit bedeutsamen Bereiche fir
Erholung und Tourismus bilden gemeinsam eine Grundlage fiir die Ausweisung von Vorrang- und Vor-
behaltsgebieten der regional bedeutsamen Gebiete fiir Erholung und Tourismus (Z 134). Die geplante
betriebliche Erweiterung steht den Zielen und Grundséatzen der Erholungsvorsorge nicht entgegen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des angrenzenden Erholungsraums sind nicht zu erwarten, da die Erwei-
terung eine bereits bestehende gewerbliche Nutzung arrondiert und durch die im Bebauungsplan vor-
gesehene allseitige Eingriinung eine wirksame landschaftliche Abschirmung gegeniiber dem angren-
zenden Freiraum gewahrleistet wird. Die ErschlieBung erfolgt iber das bestehende Betriebsgeldande,
sodass keine zusatzlichen Verkehre in den Erholungsbereich hineinwirken.

3.1.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungs-
programmes |V fir die Metropolregion Rhein-Neckar. Der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau ist im
ERP keine zentralortliche oder sonstige Gemeindefunktion zugewiesen. GemaR Ziel Z 1.5.2.1 des ERP
steht gleichwohl jeder Kommune in der Metropolregion Rhein-Neckar eine gewerbliche Entwicklung
im Rahmen der Eigenentwicklung zu. Dabei ist die Flachenvorsorge vorrangig zur Eigenentwicklung der
ortlichen gewerblichen Wirtschaft an den potenziellen Erfordernissen der ortsansassigen Unterneh-
men zu orientieren. Dies gilt sowohl flir die Erweiterungsmaoglichkeiten vorhandener und zukiinftiger
Standorte als auch fir die Bereitstellung von Gewerbeflachen fiir notwendige Standortverlagerungen.
Die vorliegende Planung bewegt sich innerhalb dieses Rahmens, da sie ausschlieRlich der Bestandssi-
cherung und betrieblich erforderlichen Erweiterung eines ortsansassigen Unternehmens dient und
keine Gber den Eigenbedarf hinausgehende gewerbliche Flachenentwicklung verfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tangiert im Bereich der Erweiterungsflache geringfligig die
Zielfestlegung Z 2.1.1 des ERP (Regionale Griinzlige/Grilinzasuren als Vorranggebiet). Die regionalen
Griinzlge und Griinzasuren dienen als groRrdumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz und der
Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie dem Schutz und der Entwicklung der
Kulturlandschaft in der Metropolregion Rhein-Neckar. Die Griinzasuren haben dabei die Funktion, eine
bandartige Siedlungsentwicklung und das Zusammenwachsen von Siedlungsgebieten zu verhindern.
Ebenso wird in geringem Umfang die Zielfestlegung Z 2.3.1.2 (Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft)
berihrt, wonach in den Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft zur Sicherung der landwirtschaftlichen
Bodennutzung eine auBerlandwirtschaftliche Nutzung nicht zuladssig ist.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar — Raumnutzungskarte

Quelle: Verband Region Rhein-Neckar, abgerufen am 28.04.2026 unter: https://planungsregion.m-r-n.com/regionalplan/ein-

heitlicher-regionalplan/

Die Vereinbarkeit der Planung mit den genannten Zielfestlegungen wurde im Rahmen eines raumord-
nerischen Vertrages gemal § 14 Abs. 2 ROG i. V. m. § 11 Abs. 3 LPIG Rheinland-Pfalz hergestellt. Der
Vertrag wurde zwischen dem Verband Region Rhein-Neckar als Trdger der Regionalplanung, der Ver-
bandsgemeinde Bellheim als Trager der vorbereitenden Bauleitplanung, der Ortsgemeinde Ottersheim
als Trager der verbindlichen Bauleitplanung und dem ansdssigen Betrieb als Vorhabentrager geschlos-
sen. Darin wurde vereinbart, dass die betriebliche Erweiterung auf die unmittelbar 6stlich an das Be-
triebsgelande angrenzenden Grundstiicke beschrankt und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens pla-
nerisch umgesetzt wird. Der Verband Region Rhein-Neckar stimmt dem Vorhaben auf dieser Grund-
lage als regionalplangerechte Ausformung zu und wird den Regionalplan entsprechend der im Paral-
lelverfahren zu diesem Bebauungsplan durchgefiihrten Teilainderung des Flachennutzungsplans der
Verbandsgemeinde Bellheim bei ndchster Gelegenheit nachfiihren. Vor diesem Hintergrund entspricht
das Vorhaben den Vorgaben der Regionalplanung; ein Zielabweichungsverfahren gemall § 6 Abs. 2
ROG ist nicht erforderlich.

3.2 Schutzgebiete

3.2.1 FFH-Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal“ (FFH-7000-112)

Nordlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 170 m das FFH-Gebiet ,,Bellheimer
Wald mit Queichtal" (FFH-7000-112). Das insgesamt 4.672,4 ha groRe Schutzgebiet erstreckt sich als
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groRflachiges Waldgebiet auf dem Schwemmkegel der Queich und ist fiir die Vernetzung von Rhein-
auenbiotopen mit dem Pfalzerwald von besonderer Bedeutung. Im Bereich nérdlich des Plangebiets
handelt es sich jedoch lediglich um die siidlichen Auslaufer des Schutzgebiets, die landwirtschaftlich
genutzt werden und keine fiir die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets malgeblichen Lebensraumtypen
oder Artenvorkommen aufweisen.

Abbildung 6: FFH-Gebiet im Umfeld des Plangebietes

Quelle: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz — 2021, abgerufen am
28.04.2026 unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/

Trotz der rdumlichen Nahe ist von einer erheblichen Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH-
Gebiets durch die vorliegende Planung nicht auszugehen. Der Bebauungsplan dient der Bestandssiche-
rung und Erweiterung eines seit langem am Standort ansassigen Gewerbebetriebs. Die bisherigen be-
trieblichen Emissionen (Larm, Staub, Verkehr) bestehen bereits und haben bislang zu keinen erkenn-
baren Beeintrachtigungen des Schutzgebiets gefiihrt. Durch die Planung wird keine wesentliche Inten-
sivierung der bestehenden Nutzung herbeigefiihrt; die betriebliche Tatigkeit wird zu ca. 95 % an aus-
wartigen Baustellen ausgelibt, sodass das Betriebsgelande selbst nur eine untergeordnete emittie-
rende Funktion hat. Dartiber hinaus wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte allseitige Eingri-
nung ein wirksamer Pufferbereich zur angrenzenden Feldflur und damit auch in Richtung des FFH-Ge-
biets geschaffen. Die zwischen dem Plangebiet und den maligeblichen Lebensrdumen des FFH-Gebiets
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen bewirken eine zuséatzliche raumliche Trennung.

Eine FFH-Vorprifung gemaR § 34 BNatSchG ist vor diesem Hintergrund nicht erforderlich, da erhebli-
che Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele mageblichen Bestandteilen of-
fensichtlich ausgeschlossen werden kdnnen.
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3.2.2 Vogelschutzgebiet ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen” (VSG-7000-044)

In einer Entfernung von ca. 400 m nordlich des Plangebiets befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Of-
fenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen" (VSG-7000-044). Das Schutzgebiet umfasst ei-
nen ausgedehnten, von Westen nach Osten sich verbreiternden Schwemmfacher der Queichniede-
rung. Bedeutsame Lebensrdume sind die feuchten Alteichenbestande und die hochgelegenen trocke-
nen Kiefernwalder. Landesweit findet sich hier eine der héchsten Dichten charakteristischer Waldvo-

gel, insbesondere Spechte.

Abbildung 7: Vogelschutzgebiet im Umfeld des Plangebietes

Quelle: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz — 2021, abgerufen am
28.04.2026 unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/

Auch hinsichtlich des Vogelschutzgebiets ist von einer erheblichen Beeintrachtigung durch die vorlie-
gende Planung nicht auszugehen. Das Plangebiet liegt in deutlichem Abstand zum Schutzgebiet und ist
von diesem durch landwirtschaftliche Nutzflachen getrennt. Es handelt sich bei dem Vorhaben um die
planungsrechtliche Sicherung eines bestehenden Gewerbebetriebs, dessen Emissionen bereits seit
langem auf die Umgebung einwirken, ohne dass Beeintrachtigungen des Vogelschutzgebiets erkenn-
bar geworden waren. Durch die vorliegende Planung wird keine Uber das bereits bestehende Mal}
hinausgehende Belastung der Umgebung verursacht. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Eingrii-
nungsmalnahmen schaffen vielmehr zusatzliche Habitatstrukturen, die als Nahrungs- und Nistmog-
lichkeiten auch fir Vogelarten des Schutzgebiets wirken kénnen.

Eine Vertraglichkeitsprifung gemall § 34 BNatSchG ist daher nicht erforderlich, da erhebliche Beein-
trachtigungen des Vogelschutzgebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele maRgeblichen Bestandteilen
offensichtlich ausgeschlossen werden kénnen.
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3.3 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bellheim wurde am 07.06.2004 von der Kreisver-
waltung Germersheim genehmigt und durch Bekanntmachung am 12.08.2004 rechtswirksam. Seither
wurden mehrere Anderungsverfahren durchgefiihrt. Derzeit befindet sich der Flichennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Bellheim in der Gesamtfortschreibung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der westliche Teil des Plangebiets — entsprechend dem
Geltungsbereich des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gewerbegebiet , Knittelshei-
mer Weg“ — als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der 6stliche Bereich, der die geplante Erweiterungs-
flache umfasst, ist hingegen als Flache fir die Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB darge-
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Abbildung 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim

Quelle: Verbandsgemeinde Bellheim

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da
der Ostliche Erweiterungsbereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht als gewerbliche Bau-
flache, sondern als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt ist, kann der Bebauungsplan in diesem
Bereich nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden. Zur Wahrung des
Entwicklungsgebots wird daher im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Teildnderung
des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Bellheim durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Teildnde-
rung wird die Darstellung im Bereich der Erweiterungsflache von Flache fir die Landwirtschaft in ge-
werbliche Bauflache gedandert. Der Verbandsgemeinderat Bellheim hat den entsprechenden Aufstel-
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lungsbeschluss am 21.02.2024 gefasst. Bebauungsplan und Flachennutzungsplandnderung werden in-
haltlich aufeinander abgestimmt, sodass sichergestellt ist, dass der Bebauungsplan bei Inkrafttreten
aus den geanderten Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

34 Bisherige Darstellung der verbindlichen Bauleitplanung

Fir den westlichen Teil des heutigen Plangebiets besteht der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet ,Knittelsheimer Weg".

Der bestehende Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO fest, das in zwei Teilge-
biete gegliedert ist. Im Gebiet GE 1 sind ausschlieBlich Betriebe des Bauhaupt- und Baunebengewerbes
sowie damit zusammenhadngende Handelstatigkeiten einschlieRlich der erforderlichen Lagerung von
Baumaterialien und der Bearbeitung von Bauschutt- und Erdaushubrecyclingmaterial zulassig. Im Ge-
biet GE 2 sind dariber hinaus bis zu vier Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Tankstellen sind in beiden Teilgebieten ausgeschlossen.
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Abbildung 9: Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gewerbegebiet "Knittelsheimer Weg" aus dem Jahr
2003

Quelle: Verbandsgemeinde Bellheim

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0,4 bestimmt, die flr Freilager-
flachen sowie Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 100 % Uberschritten werden darf. Die Geb&dude-
héhen sind als Wandhohen festgesetzt und betragen fiir Wohngebaude maximal 6,00 m und fir Be-
triebsgebaude maximal 7,00 m, jeweils gemessen ab Oberkante des natiirlichen Gelandes an der siid-
westlichen Gebaudeecke. Es gilt die besondere (abweichende) Bauweise, in der Gebdude auch mit
einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden dirfen.
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Die grinordnerischen Festsetzungen sehen eine allseitige Eingriinung des Betriebsgeldndes vor: Ent-
lang der West- und Siidgrenze jeweils eine geschlossene, 5-reihige Geholzpflanzung, entlang der Nord-
grenze eine 3-reihige Pflanzung mit vorgelagertem Gras-Krautsaum und entlang der Ostgrenze eine 3-
reihige Pflanzung im nordlichen Teil, anschlieBend eine 8 m breite Griinlandeinsaat mit Obsthochstam-
men. Zum Larm- und Sichtschutz sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen geschlos-
sene Wande mit einer Gesamthdhe von mindestens 2,00 m und maximal 2,50 m festgesetzt. Der Be-
bauungsplan enthélt darlber hinaus ErsatzmalRnahmen auflerhalb des Baugrundstiicks, darunter die
Umwandlung von Ackerflachen in Streuobstwiesen. Die erganzende Gestaltungssatzung regelt Dach-
formen und -neigungen, Einfriedungen und Werbeanlagen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung" ersetzt den
bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan vollstandig und erweitert den Geltungsbereich nach
Osten um die betrieblich erforderliche Erweiterungsflache. Zugleich wird der bisherige vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan gemall § 12 BauGB in einen Angebotsbebauungsplan gemaR § 30 Abs. 1 BauGB
Uberfiihrt. Diese Umstellung tragt dem Umstand Rechnung, dass der Betrieb seit nunmehr iber 20
Jahren am Standort etabliert ist und die starre Bindung an einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan den
heutigen betrieblichen Anforderungen nicht mehr gerecht wird. Der Angebotsbebauungsplan ermog-
licht eine flexiblere Nutzung innerhalb des durch die Festsetzungen definierten Rahmens, ohne dass
die Steuerungswirkung der Gemeinde Uber Art und MaR der baulichen Nutzung eingeschrankt wird.
Die wesentlichen Regelungsinhalte des bestehenden Plans werden im neuen Bebauungsplan fortge-
flhrt und an die aktuellen planungsrechtlichen Erfordernisse angepasst.

4 Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung knilipft an
die bisherige planungsrechtliche Situation des bestehenden Bebauungsplans an und entspricht der tat-
sachlichen und planungsrechtlich gewollten gewerblichen Nutzung des Standorts. Die Gebietsfestset-
zung als Gewerbegebiet ist stadtebaulich erforderlich, um die Bestandssicherung und Erweiterung des
ansassigen Bauunternehmens planungsrechtlich abzusichern und zugleich den gewerblichen Charak-
ter des Standorts dauerhaft zu sichern.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen umfassen Gewerbebetriebe aller Art — einschlieflich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie —, Lagerhauser und Lagerplatze, Ge-
schafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Gegenliber dem Regel-
katalog des § 8 Abs. 2 BauNVO wird auf die allgemeine Zuldssigkeit von Tankstellen und 6ffentlichen
Betrieben verzichtet. Tankstellen sind aufgrund der Ortsrandlage, der fehlenden Anbindung an eine
offentliche HauptverkehrsstralRe und der damit einhergehenden zusatzlichen Verkehrsbelastung im
Plangebiet stadtebaulich nicht erwiinscht. Offentliche Betriebe entsprechen nicht dem Gebietscharak-
ter eines ausschliefRlich der privaten gewerblichen Nutzung dienenden Standorts am Ortsrand.
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Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Windenergie werden gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO
ausgeschlossen. Hierflir bestehen besondere stadtebauliche Griinde: Das Plangebiet liegt am 6stlichen
Ortsrand im Bereich der im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar gesicherten Griinzdasur und unter-
liegt dem im raumordnerischen Vertrag vereinbarten Nutzungskonzept. Windenergieanlagen wiirden
aufgrund ihrer Hohenentwicklung die landschaftliche Einbindung und die Griinzasurfunktion beein-
trachtigen; zudem ist mit Blick auf das ca. 170 m entfernte FFH-Gebiet ,,Bellheimer Wald mit Queichtal”
und das benachbarte Vogelschutzgebiet eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht auszuschlie-
Ren.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig.
Die ausdrickliche Zulassung dient der Férderung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 5S. 2, § 1a Abs. 5
BauGB). Sie eréffnet zugleich die Moglichkeit, frei werdende Betriebsflachen erganzend zur solaren
Energiegewinnung zu nutzen, ohne den gewerblichen Gebietscharakter aufzugeben. Eine lber die ge-
werbliche Nutzung hinausgehende, vollflachige Inanspruchnahme des Plangebiets zu Energiezwecken
bleibt einer gesonderten planungsrechtlichen Beurteilung — erforderlichenfalls im Wege der Bauleit-
plandnderung — vorbehalten.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
werden gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen, sofern sie dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind. Diese Regelung
knlpft an die bisherige Festsetzung des bestehenden Bebauungsplans an, in dem bereits Betriebs-
leiterwohnungen zuldssig waren. Die Beschrankung auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit stellt sicher,
dass die Wohnnutzung dem gewerblichen Charakter des Gebiets untergeordnet bleibt und keine ei-
genstandige Wohngebietsfunktion entsteht. Zugleich wird vermieden, dass heranriickende Wohnbe-
bauung immissionsschutzrechtliche Konflikte mit dem gewerblichen Betrieb auslost.

Der Ausschluss der in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen — Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten — ist stadtebaulich begriin-
det. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand in isolierter Lage, umgeben von landwirtschaftlichen
Flachen, und verfiigt Gber keine fulllaufige Anbindung an die Wohnsiedlungsbereiche der Ortsge-
meinde. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind auf eine gute Er-
reichbarkeit aus dem Siedlungszusammenhang angewiesen und waren am Standort funktionslos. Ver-
gnigungsstatten sind mit dem Gebietscharakter eines von einem Bauunternehmen gepragten Gewer-
begebiets am Ortsrand unvereinbar und wiirden zu einem unerwiinschten Trading-Down-Effekt fih-
ren.

Der Ausschluss von Bordellen, bordelldahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution
dient der Wahrung des Gebietscharakters und der Vermeidung von Nutzungskonflikten mit dem an-
sassigen Gewerbebetrieb sowie der angrenzenden Wohnbebauung im Westen. Derartige Betriebe sind
mit der stadtebaulichen Zielsetzung der Planung — Bestandssicherung eines Bauunternehmens — nicht
vereinbar.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben folgt aus der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungs-
plans. Das Plangebiet dient der Sicherung eines bestehenden Baubetriebshofs und ist in seiner Lage,
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ErschlieRung und betrieblichen Struktur auf die Nutzung als Bauunternehmen ausgerichtet. Einzelhan-
delsbetriebe sind mit dieser Zweckbestimmung nicht vereinbar und wiirden dem Planungsziel der Be-
standssicherung zuwiderlaufen. Dariliber hinaus ware ein Einzelhandelsstandort am 6stlichen Ortsrand
stadtebaulich nicht sinnvoll und wiirde zusatzlichen Kundenverkehr erzeugen, der mit der gewerbli-
chen Nutzung des Plangebiets in Konflikt treten konnte. Abweichend hiervon werden Verkaufsstellen
zugelassen, die einem im Plangebiet ansadssigen Gewerbebetrieb rdumlich und funktional zugeordnet
sind und in denen Uberwiegend betriebseigene Erzeugnisse oder damit im Zusammenhang stehende
Waren vertrieben werden. Die Verkaufsflache darf die dem jeweiligen Betrieb dienende Produktions-
oder Dienstleistungsflache nicht tGberschreiten und ist auf maximal 200 m? je Gewerbebetrieb be-
grenzt. Diese Regelung ermoglicht den typischen Werksverkauf eines produzierenden Gewerbebe-
triebs, ohne dass eine eigenstdandige Einzelhandelsfunktion entsteht. Durch die doppelte Begrenzung
— funktionale Zuordnung und Flachenobergrenze — ist sichergestellt, dass die Verkaufsstelle dem Ge-
werbebetrieb dienend untergeordnet bleibt und keine Sogwirkung auf den allgemeinen Kundenver-
kehr entfaltet.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird (iber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die H6he der baulichen
Anlagen bestimmt.

4.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Gegenliber dem bis-
herigen Bebauungsplan, der eine GRZ von 0,4 vorsah, wird die zuladssige Grundflache fir bauliche
Hauptanlagen damit angehoben, um dem ansassigen Betrieb als Angebotsbebauungsplan einen flexib-
len Rahmen fiir die bauliche Entwicklung zu eréffnen. Die GRZ von 0,8 entspricht der fiir Gewerbege-
biete in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten Obergrenze. lhre Ausschopfung ist hier stadtebaulich vertret-
bar, weil die randlichen Griin- und Eingriinungsflachen sowie die Flache fiir die Niederschlagswasser-
rickhaltung auRerhalb der iberbaubaren Flachen dauerhaft gesichert werden und damit ein angemes-
sener Anteil unversiegelter, durchgriinter Flachen erhalten bleibt.

Daruber hinaus darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen — Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 iiberschritten werden. Diese Uberschreitungsmoglichkeit ist durch
die besondere betriebliche Struktur des Plangebiets stadtebaulich gerechtfertigt. Ein Bauunternehmen
ist in besonderem MaRe auf grol¥flachige Lager- und Abstellflachen fiir Baustoffe, Baumaschinen, Bau-
fahrzeuge und Schittgiiter angewiesen, die im Freien und damit aulRerhalb der iberbauten Grundfla-
che untergebracht werden. Ohne die Méglichkeit einer Uberschreitung bis zur GRZ von 1,0 wéren die
betrieblich zwingend erforderlichen Freilagerflachen innerhalb des Plangebiets nicht unterzubringen,
ohne den Betrieb in seiner wirtschaftlichen Funktionsfahigkeit erheblich einzuschranken. Bereits der
bisherige Bebauungsplan sah eine entsprechende Uberschreitungsregelung vor; die Fortfiihrung
kniipft an die bewdhrte Praxis am Standort an.
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Die Zulassung einer vollstandigen Uberschreitung bis zur GRZ von 1,0 steht nicht im Widerspruch zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal’ § 1a Abs. 2 BauGB. Lagerflachen sind ganz Giberwie-
gend nicht versiegelt, sondern als unbefestigte oder teilbefestigte Freiflachen ausgefiihrt, auf denen
Baustoffe und Maschinen abgestellt werden. Die Bodenfunktionen werden durch diese Nutzung zwar
eingeschrankt, jedoch nicht in dem Male beeintrachtigt, wie dies bei einer vollflachigen Versiegelung
der Fall wire. Zudem ist die Uberschreitungsméglichkeit durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Griinflichen und Pflanzgebote an den Rindern des Plangebiets begrenzt, die von der Uberschreitung
ausgenommen sind und dauerhaft als unversiegelte Vegetationsflachen erhalten bleiben.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird liber die maximale Gebaudehdhe (GHmax) als HéchstmaR
bestimmt. Der bisherige Bebauungsplan regelte die Hohenentwicklung iber Wandhohen, differenziert
nach Wohn- und Betriebsgebduden (max. 6,00 m bzw. 7,00 m). Der neue Bebauungsplan geht zu einer
einheitlichen Gebaudeho6he Uber, die vom héchsten Punkt der Dachkonstruktion aus gemessen wird.
Diese Umstellung schafft eine klarere und vollzugstauglichere Regelung, da die Gebaudehdhe als ab-
solutes Hochstmal samtliche Gebaudetypen und Dachformen erfasst und Auslegungsschwierigkeiten
bei der Bestimmung der Wandhohe — etwa bei geneigten Dachflachen oder gestaffelten Gebaudekor-
pern —vermeidet.

Als Bezugspunkt wird eine in der Planzeichnung festgesetzte Referenzhdhe in Metern lGiber Normalho-
hennull (m . NHN) herangezogen. Die Wahl eines absoluten Hohenbezugspunkts anstelle eines rela-
tiven Bezugs auf die Gelandeoberflache oder die angrenzende StraRenflache dient der Rechtssicher-
heit und Bestimmtheit der Festsetzung. Bei einem Plangebiet mit ebenem Geldnde, wie es hier vor-
liegt, gewdhrleistet die absolute Referenzhdhe eine eindeutige und nachprifbare Hohenbegrenzung,
die unabhangig von nachtraglichen Gelandeveranderungen gilt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe dient der Einfligung der baulichen Anlagen in das Land-
schafts- und Ortsbild. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Ottersheim und ist nach Norden,
Osten und Suden von offener Agrarlandschaft umgeben. Eine (iberméaRige Hohenentwicklung wiirde
zu einer unangemessenen Dominanzwirkung gegeniber der flachen Umgebung flihren und die Wirk-
samkeit der festgesetzten Eingrinungsmalnahmen beeintrachtigen. Die Hohenbegrenzung stellt si-
cher, dass sich die baulichen Anlagen in die durch den bestehenden Betrieb bereits gepragte Malstab-
lichkeit einfligen und die im raumordnerischen Vertrag vereinbarte Funktion der Eingriinung als land-
schaftliche Abschirmung nicht durch iberragende Baukdrper konterkariert wird.

Die differenzierte Regelung der Messpunkte fiir Flachdacher, geneigte Dacher und Pultdacher gewahr-
leistet, dass die Hohenbegrenzung unabhangig von der gewahlten Dachform einheitlich und bestimmt
anwendbar ist. Die Herausnahme technischer Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und An-
tennenanlagen aus der Hohenberechnung ist sachlich gerechtfertigt, da diese Anlagen bei Gewerbe-
betrieben aus betriebstechnischen oder immissionsschutzrechtlichen Griinden haufig erforderlich sind
und sich einer vorausschauenden Hohenfestsetzung entziehen. Die Einschrankung auf technisch erfor-
derliche und gegenilber der Gebdudegrundflache untergeordnete Aufbauten verhindert dabei eine
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missbrauchliche Ausnutzung dieser Ausnahme und stellt sicher, dass die Aufbauten das Erscheinungs-
bild des Gebdudes nicht dominieren.

4.3 Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass Gebdude auch mit
einer Lange von mehr als 50 m zuldssig sind. Diese Festsetzung kniipft an die Regelung des bestehen-
den Bebauungsplans an, der bereits die besondere Bauweise mit derselben Malgabe vorsah. Die Zu-
lassung von Gebaudelangen lber 50 m ist durch die betrieblichen Anforderungen eines Bauunterneh-
mens stadtebaulich gerechtfertigt. Betriebshallen und Lagerhallen erfordern aus funktionalen und
wirtschaftlichen Griinden haufig zusammenhangende Baukorper, die die in der offenen Bauweise (ib-
liche Lingenbegrenzung von 50 m {iberschreiten. Im Ubrigen bleibt es bei den Grundsitzen der offe-
nen Bauweise, insbesondere der Einhaltung seitlicher Grenzabstande, sodass eine ausreichende Beliif-
tung und Belichtung gewahrleistet ist.

4.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3 BauNVO be-
stimmt. Die Baugrenzen sind innerhalb des Gewerbegebiets bewusst groRzlgig gefasst, um dem Be-
trieb eine moglichst flexible Ausnutzung der gewerblich nutzbaren Flachen zu erméglichen. Dies ist vor
dem Hintergrund geboten, dass erhebliche Teile des Plangebiets durch die Pflanzgebote zur Randein-
grinung, die private Griinflache pG sowie die Flache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser der baulichen Nutzung entzogen sind. Um dem Betrieb trotz dieser Flachenbindungen
eine funktionsgerechte Anordnung von Gebduden und baulichen Anlagen zu erméglichen, ist es erfor-
derlich, die verbleibende Gewerbeflidche weitgehend als liberbaubare Grundstiicksflache zur Verfu-
gung zu stellen.

4.5 Flachen fiir Stellpladtze und Garagen

Ebenerdige Stellplatze, liberdachte Stellplatze und Garagen werden sowohl innerhalb als auch auBer-
halb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Diese Regelung gemafll § 12 Abs. 6 BauNVO
tragt den betrieblichen Erfordernissen eines Bauunternehmens Rechnung, bei dem Stellplatze fur Mit-
arbeiterfahrzeuge, Kundenfahrzeuge und betriebseigene Fahrzeuge flexibel auf dem Betriebsgelande
angeordnet werden miissen. Eine Beschrankung auf die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen wiirde die
betriebliche Nutzung unverhéltnismaRig einschrinken, da die Baugrenzen vorrangig der Steuerung der
Hauptbaukorper dienen.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind gemalt § 14 Abs. 1 BauNVOi. V. m. § 23 Abs. 5
BauNVO innerhalb und auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Dies schlieSt aus-
driicklich auch tberdachte Lagereinrichtungen ein, die fiir ein Bauunternehmen zur witterungsge-
schitzten Aufbewahrung empfindlicher Baustoffe und Werkzeuge betriebstypisch und erforderlich
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sind. Gleiches gilt fur die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 2
BauNVO, die ebenfalls innerhalb und aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet wer-
den diirfen, um die infrastrukturelle Versorgung des Betriebsgeldandes sicherzustellen.

Der Ausschluss untergeordneter Nebenanlagen zur Kleintierhaltung ist durch den gewerblichen Cha-
rakter des Plangebiets stadtebaulich begriindet. Eine Kleintierhaltung ist mit der Zweckbestimmung
eines Gewerbegebiets, das der Unterbringung eines Bauunternehmens dient, nicht vereinbar und birgt
das Risiko von Nutzungskonflikten, insbesondere im Hinblick auf Geruchsimmissionen und hygienische
Beeintrachtigungen des Betriebsablaufs.

4.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen im Plangebiet werden als private Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,private Verkehrsflache” festgesetzt. Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt vollstandig
Uber private Verkehrsflachen. Die Festsetzung als private Verkehrsflache entspricht der bestehenden
ErschlieRungssituation und stellt sicher, dass die Unterhaltung und Instandhaltung der Verkehrsfla-
chen in der Verantwortung des Grundstlickseigentimers verbleibt. Zugleich wird die Gemeinde von
ErschlieRungsfolgekosten freigehalten.

4.8 Flihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und Leitungen

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

GemaR der Planzeichnung werden Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieRlich der Riickhaltung
von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Die Festsetzung dient der geord-
neten Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers und kniipft an die bereits
im bestehenden Bebauungsplan enthaltene Vorgabe an, wonach die auf dem Baugrundstick anfallen-
den unverschmutzten Oberflachenwéasser gesammelt, zur Gartenbewasserung genutzt und auf dem
Grundstiick versickert werden sollen.

Aufgrund der Ortsrandlage und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kommt einer geord-
neten Niederschlagswasserbewirtschaftung besondere Bedeutung zu. Durch die gewerbliche Nutzung
und die damit verbundene teilweise Befestigung von Flachen erhoht sich der Oberflachenabfluss ge-
geniber dem natirlichen Zustand. Um eine Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts, eine Be-
lastung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen durch unkontrollierten Oberflachenabfluss so-
wie eine Uberlastung der 6ffentlichen Kanalisation zu vermeiden, wird das Niederschlagswasser inner-
halb des Plangebiets zuriickgehalten. Die lagemaRige Festsetzung der Riickhalteflachen in der Plan-
zeichnung stellt sicher, dass die erforderlichen Flachen dauerhaft fiir diesen Zweck gesichert sind und
nicht durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Art und Dimensionierung der Riick-
halteanlagen sind im weiteren Verfahren unter Beriicksichtigung der einschldagigen wasserrechtlichen
Anforderungen und in Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehérde zu konkretisieren.
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4.10 Private Griinflachen

Die privaten Grinflachen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in der Planzeichnung mit ,pG“ lage-
maRig festgesetzt. Sie sichern dauerhaft die fiir die landschaftliche Einbindung, den naturschutzfachli-
chen Ausgleich und die Wahrung der Griinzasurfunktion erforderlichen Freiflachen, insbesondere im
dstlichen Randbereich als Ubergang zur offenen Agrarlandschaft in Richtung Knittelsheim und als im
raumordnerischen Vertrag vereinbarte dauerhafte Siedlungskante. Zusammen mit den festgesetzten
Pflanzgeboten sichern sie die allseitige Eingriinung des Betriebsgelandes.

Die Festsetzung als private Griinflachen anstelle 6ffentlicher Grinflachen ist sachgerecht, da die Fla-
chen im Eigentum des Vorhabentragers stehen und keine offentliche Zuganglichkeit oder Erholungs-
funktion erfiillen sollen. Die Unterhaltung und Pflege obliegt dem Grundstiickseigentiimer, was zu-
gleich die dauerhafte Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmalBnahmen sicherstellt.

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.11 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.13  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entlang der West- und Nordseite des Gewer-
begebiets eine geschlossene Abschirmwand mit einer Mindesthéhe von 2,5 m Uiber der angrenzenden
Geldandeoberflache fest. Die Festsetzung dient der dauerhaften Sicherung einer bereits vorhandenen
Betonwand, die der Vorhabentrdger im Bestand errichtet hat und die sowohl eine Larmschutz- als auch
eine Sichtschutzfunktion gegeniiber der westlich und nérdlich angrenzenden Bebauung erfiillt.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan beriicksichtigt die Abschirmwand als Eingangs-
groRe der Immissionsprognose. Die Wand mindert die Schallausbreitung vom Betriebsgeldande in Rich-
tung der nachstgelegenen Immissionsorte im Mischgebiet und tragt dazu bei, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm an allen malRgeblichen Immissionsorten deutlich unterschritten werden. Um die
Belastbarkeit der gutachterlichen Ergebnisse dauerhaft sicherzustellen und dem Grundsatz der Kon-
fliktbewaltigung im Bebauungsplan zu entsprechen, ist es erforderlich, die Abschirmwand planungs-
rechtlich zu sichern. Ohne eine solche Festsetzung bestiinde die Moglichkeit, dass die Wand ohne pla-
nungsrechtliche Bindung beseitigt oder in ihrer Wirksamkeit verandert wird, sodass die der Abwagung
zugrunde gelegten Immissionsverhaltnisse nicht mehr gewahrleistet waren. Die Festsetzung stellt si-
cher, dass die Annahmen der schalltechnischen Untersuchung und die darauf gestiitzte Abwagungs-
entscheidung der Gemeinde auf einer gesicherten tatsachlichen Grundlage beruhen. Die im Bestand
vorhandene Betonwand erfiillt die Anforderungen der Festsetzung, sodass keine zusatzlichen bauli-
chen MaBnahmen erforderlich werden.
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4.14  Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

4.14.1 Private Griinflache ,,pG“

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.14.2 Externe Ausgleichsflachen

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.15  Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4.16  Artenvorschlagsliste

Die Artenvorschlagslisten zur Gehoélzverwendung sind nicht abschlieRend. Die Pflanzqualitdten sind
verbindlich.

Sie benennt eine Auswahl von, fiir die getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, ge-
eigneten Baum- und Strauchpflanzungen und unterscheidet dabei fiir die verschiedenen vorgesehenen
Zwecke.

4.17 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen auf Grundlage des § 88 LBauO RLP (insbesondere zu Dachform und -nei-
gung, Einfriedungen und Werbeanlagen) werden im weiteren Verfahren erganzt. Die Festsetzungen
folgen dem Grundsatz der Zuriickhaltung und beschranken sich auf die wesentlichen, besonders ge-
staltwirksamen Bauelemente.

4.18 Hinweise

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefiihrten Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die
im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhéltnisse an die Planung zu stellen,
beziehungsweise die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung, zu beachten sind.

5 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber den stidlich verlaufenden Sandweg, der das
Betriebsgeldnde an die RiethstraRe und liber diese an die L 509 anbindet. Die L 509 stellt die Verbin-
dung an das Uberortliche StraBennetz her, im Osten an die B 9 und im Westen an die A 65. An dieser
ErschlieBungssituation andert sich durch die vorliegende Planung nichts. Die Erweiterungsflache wird
ausschlieBlich Gber das bestehende Betriebsgeldnde und die vorhandene private ErschlieRung ange-
bunden; eine zuséatzliche 6ffentliche ErschlieRung ist weder erforderlich noch vorgesehen.
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Die Planung induziert keinen zusatzlichen Verkehr. Das Betriebsgeldande wird auch nach der Erweite-
rung durch dasselbe Unternehmen mit unverandertem Betriebsumfang genutzt. Die Erweiterungsfla-
che dient im Wesentlichen der geordneten Unterbringung von Lagerflachen, die bisher teilweise be-
helfsmaRig und baurechtswidrig auf angrenzenden Grundstiicken untergebracht waren. Eine Auswei-
tung der betrieblichen Tatigkeit oder eine Erh6hung der Beschaftigtenzahl ist mit der Planung nicht
verbunden. Die Tatigkeit des Unternehmens wird nach eigenen Angaben zu ca. 95 % an auswartigen
Baustellen ausgelibt; das Betriebsgeldande selbst erzeugt lediglich ein untergeordnetes Verkehrsauf-
kommen, das sich im Wesentlichen auf die morgendliche Abfahrt der Betriebsfahrzeuge zu den Bau-
stellen und deren abendliche Riickkehr beschrankt. Der Kundenverkehr belduft sich auf wochentlich
ca. ein bis zwei Fahrzeuge. Das fir die Baustellen erforderliche Baumaterial wird von den Zulieferfir-
men Uberwiegend direkt an die Baustellen geliefert; das im Lager befindliche Material dient lediglich
der Erganzung.

Die bestehende ErschlieBung tiber den Sandweg ist fiir das beschriebene Verkehrsaufkommen ausrei-
chend dimensioniert. Da sich die Verkehrsverhaltnisse durch die Planung nicht verdandern, bestehen
keine Anhaltspunkte flr eine unzureichende Leistungsfahigkeit der vorhandenen Erschliefung. Die Ge-
meinde wird durch die Planung nicht mit zusatzlichen ErschlieRungsfolgekosten belastet, da samtliche
Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets als private Verkehrsflachen festgesetzt sind und in der Un-
terhaltungslast des Grundstlickseigentiimers verbleiben.

5.2 Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau sichert mit dem Bebauungsplan ,,Am Knittelsheimer Weg, 1.
Anderung und Erweiterung" den Bestand und die maRvolle Erweiterung eines gewerblichen Baube-
triebshofs am 6stlichen Ortsrand. Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die bebaute Orts-
lage an, in der sich Wohnnutzungen befinden, die im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen
dargestellt sind. Aus der Nachbarschaft von gewerblicher Nutzung und schutzbedirftiger Wohnnut-
zung ergibt sich die Frage, ob die vom Betrieb ausgehenden Gewerbeldarmeinwirkungen mit den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB vereinbar
sind und ob die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafigeblichen Immissionsorten in der Nach-
barschaft eingehalten werden. Zur Klarung dieser Frage wurde eine schalltechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben.

Die schalltechnische Untersuchung ermittelt die Gewerbelarmeinwirkungen des Betriebs auf der
Grundlage einer detaillierten Prognose nach TA Ldarm und unter Beriicksichtigung der DIN 18005. Der
Untersuchung liegt eine umfassende Betriebsbeschreibung zugrunde, die auf einem Betriebsfragebo-
gen und Vor-Ort-Erhebungen basiert. Der Betrieb beschaftigt 18 Mitarbeiter, von denen ca. 95 % tber-
wiegend auf auswartigen Baustellen tatig sind. Die Betriebszeiten beschrdnken sich auf den Tageszeit-
raum werktags von 7.00 bis 17.00 Uhr; ein Nachtbetrieb findet nicht statt. Die emissionsrelevanten
Vorgange auf dem Betriebsgeldande umfassen im Wesentlichen den Einsatz von Radlader, Bagger und
Gabelstapler, die Be- und Entladung von Lkw, den Betrieb einer Siebanlage, den Containerwechsel so-
wie den Pkw- und Lkw-Verkehr auf dem Gelédnde.
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Die Beurteilung erfolgt an den vier nachstgelegenen Immissionsorten in der Umgebung des Plange-
biets, die samtlich im Mischgebiet liegen und fir die ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags gilt. Im
Ergebnis werden an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm deutlich unterschrit-
ten. Die Zusatzbelastung durch den Betrieb ist damit an allen Immissionsorten als nicht relevant im
Sinne der TA Larm zu beurteilen.

Hinsichtlich der kurzzeitigen Gerauschspitzen, die insbesondere beim Gabelschlagen des Gabelstaplers
mit einem Schallleistungspegel von bis zu 110 dB(A) auftreten kénnen, ermittelt die Untersuchung an
allen Immissionsorten Spitzenpegel zwischen 50 und 57 dB(A). Der zuldssige Spitzenpegel im Mischge-
biet von 90 dB(A) (Immissionsrichtwert plus 30 dB) wird damit um mindestens 33 dB(A) unterschritten.
Eine Uberschreitung der zuldssigen Gerduschspitzen ist sicher auszuschlieRen.

Die Auswirkungen des betriebsbedingten Verkehrs auf 6ffentlichen StralRen sind nach dem Ergebnis
der Untersuchung aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens vernachlassigbar.

Die Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau macht sich die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung zu eigen. Die Untersuchung ist methodisch nachvollziehbar, basiert auf einer detaillierten Prog-
nose nach den Vorgaben der TA Larm und verwendet konservative Emissionsansatze, die eine belast-
bare Grundlage fir die Abwagung bilden. Das Gutachten belegt, dass die durch den Baubetriebshof
verursachten Gewerbeldarmeinwirkungen an allen maRgeblichen Immissionsorten in der Nachbar-
schaft die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete deutlich unterschreiten. Die Unterschreitungen von
mindestens 9 dB(A) beim Beurteilungspegel und von mindestens 33 dB(A) bei den kurzzeitigen Ge-
rauschspitzen weisen erhebliche Reserven auf. Eine immissionsschutzrechtliche Konfliktlage zwischen
der gewerblichen Nutzung im Plangebiet und der benachbarten Wohnnutzung besteht nicht. Die Be-
tonwand mit einer Héhe von 2,5 m an der West- und Nordseite des Betriebsgelandes tragt als beste-
hende bauliche MaRnahme zur Abschirmung der Gewerbelarmeinwirkungen bei und wird im Rahmen
der Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.

Das Gutachten weist die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans fiir das der Planung zugrunde liegende
Nutzungskonzept nach. Eine Untersuchung samtlicher abstrakt zuldssiger Nutzungen ist abwagungs-
rechtlich nicht geboten. Soweit kiinftige, derzeit nicht konkret absehbare Nutzungen im Einzelfall ein
héheres Storpotenzial aufweisen sollten, ist deren immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit auf der
Ebene des Baugenehmigungs- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens sicherzu-
stellen, insbesondere Gber § 15 Abs. 1 BauNVO sowie die Anforderungen der TA Larm. Die Gemeinde
geht davon aus, dass etwaige Einzelkonflikte dort sachgerecht bewaltigt werden kdnnen; angesichts
der im Gutachten nachgewiesenen erheblichen Unterschreitung der Immissionsrichtwerte ist eine pla-
nerische Konfliktbewaltigung dariber hinaus nicht erforderlich. Eine Verlagerung auf die Genehmi-
gungsebene ist daher zulassig.

Die Gemeinde kommt auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind und der Bebauungsplan den An-
forderungen des § 50 BImSchG an eine vertragliche Zuordnung von Nutzungen entspricht. Weiterge-
hender aktiver oder passiver SchallschutzmaRnahmen bedarf es nicht.
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5.3 Belange des Artenschutzes

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

5.4 Belange von Naturschutz und Landschaft

Die Belange von Naturschutz und Landschaft wurden im Rahmen des Umweltberichts einschlagig ge-
prift und sind in den nachfolgenden Kapiteln dargestellt.

5.5 Belange des Bodens

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Die
Bodenschutzklausel verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Fla-
chen zu begriinden und Moglichkeiten der Nachverdichtung und Innenentwicklung vorrangig zu pru-
fen.

Die Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau ist sich der Bedeutung dieser Vorgaben bewusst und hat sie
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung" be-
sonders beriicksichtigt. Der Bebauungsplan dient nicht der ErschlieRung eines neuen Gewerbestand-
orts, sondern der planungsrechtlichen Sicherung eines seit (iber zwei Jahrzehnten am Standort ansas-
sigen Baubetriebshofs, der (iber die Grenzen des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans
aus dem Jahr 2003 hinaus in den 6stlich angrenzenden AuRRenbereich expandiert hat. Die Planung ver-
folgt damit in ihrem Kern das Ziel, einen bereits faktisch in Anspruch genommenen Standort in einen
planungsrechtlich geordneten Zustand zu Uberfiihren. Der Flachenverbrauch hat bereits stattgefun-
den; der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir dessen dauerhafte Ordnung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha. Hiervon entfillt ein er-
heblicher Anteil auf Flachen, die bereits durch den bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr 2003
planungsrechtlich gesichert waren. Die tatsdchliche Neuinanspruchnahme von bislang nicht iberplan-
ten Flachen beschrankt sich auf die Erweiterungsflache im 6stlichen Bereich des Plangebiets. Diese
Erweiterungsflaiche wurde im Verlauf des Planungsprozesses gegeniiber den urspriinglichen Vorstel-
lungen des Vorhabentrégers erheblich reduziert. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplans hat der Verbandsgemeinderat die Erweiterungsflache auf maximal 0,9 ha be-
grenzt. Im Rahmen des raumordnerischen Vertrags mit dem Verband Region Rhein-Neckar wurde die
Erweiterung auf die unmittelbar an den bestehenden Betriebshof angrenzenden Flachen beschrankt.
Zugleich verpflichtet der raumordnerische Vertrag den Vorhabentrager, die 6stlich gelegenen, bisher
betrieblich genutzten Flachen in landwirtschaftliche Nutzung zuriickzufiihren und entsprechend den
Vorgaben der artenschutzrechtlichen Vorpriifung einzugriinen. Im Ergebnis wird die Nettobilanz der
Flacheninanspruchnahme durch diese Riickfihrung deutlich gemindert.

Die Gemeinde hat Moglichkeiten der Innenentwicklung gepriift. Da es sich um die Sicherung eines
standortgebundenen Betriebs handelt, der auf zusammenhangende Freifldchen fir Lagerung, Maschi-
neneinsatz und Materialbewirtschaftung angewiesen ist, kommt eine Verlagerung in den Innenbereich
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oder eine Nachverdichtung auf bestehenden Flachen nicht in Betracht. Alternative Standorte im Ge-
meindegebiet stehen nicht zur Verfligung. Die Inanspruchnahme der Erweiterungsflache am bestehen-
den Betriebsstandort ist daher die einzige Moéglichkeit, den Betrieb in seinem gegenwartigen Umfang
planungsrechtlich zu sichern. Der Umfang der Neuversiegelung wird durch die griinordnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplans begrenzt. Die privaten Griinflaichen sowie die Pflanzgebote A1 bisA 4
gewahrleisten, dass ein erheblicher Anteil der Erweiterungsflache unversiegelt bleibt und als Vegeta-
tionsflache erhalten wird. Die Gemeinde kommt zu dem Ergebnis, dass die Inanspruchnahme von
Grund und Boden auf das fiir die Bestandssicherung notwendige MaR beschrankt ist und den Anfor-
derungen der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB genligt.

5.6 Abwasserentsorgung und Entwasserung

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

5.7 Belange des Klimas

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung sind gemaR § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie § 1a Abs. 5 BauGB
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Darliber hinaus hat die Rechtspre-
chung die Bedeutung der Klimabelange im Rahmen der bauleitplanerischen Abwadgung weiter ge-
scharft. Die Gemeinde hat daher die klimarelevanten Auswirkungen der Planung zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen.

5.7.1 Ermittlung / Bewertung der CO2-Auswirkungen des geplanten Vorhabens

Der Bebauungsplan ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung" dient der planungsrecht-
lichen Sicherung eines seit Gber zwei Jahrzehnten bestehenden Baubetriebshofs. Die Planung ermog-
licht keine grundlegend neue emissionsintensive Nutzung, sondern {berfiihrt einen bereits faktisch
genutzten Standort in einen planungsrechtlich geordneten Zustand. Die mit dem Betrieb verbundenen
COz-Emissionen resultieren im Wesentlichen aus dem Einsatz von Baumaschinen (Radlader, Bagger,
Gabelstapler), dem Betrieb der Betriebshalle sowie dem betriebsbedingten Fahrzeugverkehr. Da der
Betrieb bereits im Bestand in seinem gegenwartigen Umfang besteht und die Planung keine wesentli-
che Kapazitatserweiterung, sondern die Sicherung des vorhandenen Betriebsumfangs zum Ziel hat,
fihrt die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu einer relevanten Erhéhung der CO,-Emissionen ge-
geniliber dem Status quo. Eine eigenstandige CO,-Bilanzierung des Vorhabens ist vor diesem Hinter-
grund entbehrlich, da die planbedingte Zusatzbelastung gegeniiber dem bereits bestehenden Betrieb
als geringfligig einzustufen ist. Die Gemeinde weist gleichwohl darauf hin, dass die griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Begriinungspflichten fiir nicht Gberbaute Grundstiicks-
flachen — durch die Schaffung von Vegetationsflachen einen Beitrag zur CO,-Bindung und zur Verbes-
serung des Mikroklimas im Plangebiet leisten.
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5.7.2 Ermittlung und Wiirdigung der CO2-Auswirkungen der mit dem Vorhaben einhergehenden
Verkehrsmengen

Der betriebsbedingte Verkehr ist nach den Ergebnissen der Betriebsbeschreibung als gering einzustu-
fen. Der Betrieb generiert werktags insgesamt rund 20 Fahrzeugbewegungen (Summe aus Ein- und
Ausfahrten), wobei ca. 95 % der 18 Mitarbeiter (iberwiegend auf auswartigen Baustellen tatig sind und
das Betriebsgelande am Sandweg nicht taglich anfahren. Ein erheblicher Anteil der Mitarbeiter erreicht
den Betriebsstandort zu FuR oder mit dem Fahrrad. Kundenverkehr fallt lediglich in einer GroRenord-
nung von ein bis zwei Fahrzeugen pro Woche an. Lkw-Verkehr beschrankt sich auf vereinzelte Zu- und
Abfahrten sowie gelegentliche Fremdanlieferungen von Baumaterialien. Die mit diesen Verkehrsmen-
gen verbundenen CO,-Emissionen sind in absoluten Zahlen als sehr gering zu bewerten. Da der Betrieb
bereits im Bestand in diesem Umfang betrieben wird und der Bebauungsplan keine Intensivierung der
Verkehrserzeugung ermoglicht, sind die verkehrsbedingten CO,-Auswirkungen der Planung als nicht
erheblich einzustufen. Zusatzliche verkehrslenkende oder verkehrsmindernde MalRnahmen sind ange-
sichts des geringen Verkehrsaufkommens nicht veranlasst.

Die Gemeinde kommt im Ergebnis zu der Bewertung, dass die Belange des Klimaschutzes der Planung
nicht entgegenstehen. Die CO,-Auswirkungen des Vorhabens und des damit einhergehenden Verkehrs
sind vor dem Hintergrund der Bestandssicherung und des geringen Betriebsumfangs als nicht erheblich
anzusehen. Die griinordnerischen Festsetzungen tragen dariiber hinaus zur Klimaanpassung und zur
CO,-Kompensation im Plangebiet bei.

5.8 Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft, auch in ihrer Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolkerung, sind gemafRk
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpldanen zu beriicksichtigen. Der Bebauungs-
plan ,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung und Erweiterung" dient der planungsrechtlichen Sicherung
eines seit Uber zwei Jahrzehnten am Standort ansassigen Baubetriebs, der als Handwerksbetrieb des
Baugewerbes einen wesentlichen Beitrag zur lokalen und regionalen Wirtschaftsstruktur leistet. Der
Betrieb beschaftigt derzeit 18 Mitarbeiter, von denen ein erheblicher Anteil unmittelbar in der Ortsge-
meinde Ottersheim bei Landau wohnhaft ist und den Arbeitsplatz zu FuR oder mit dem Fahrrad er-
reicht. Damit kommt dem Betrieb eine nicht unerhebliche Bedeutung als Arbeitgeber im landlichen
Raum zu, in dem gewerbliche Arbeitsplatze im produzierenden und bauausfiihrenden Gewerbe erfah-
rungsgemaR begrenzt verfligbar sind.

Der Betrieb hat sich seit seiner Ansiedlung im Geltungsbereich des urspriinglichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aus dem Jahr 2003 weiterentwickelt und ist dabei Gber die planungsrechtlich gesi-
cherte Flache hinaus in den 6stlich angrenzenden AuRenbereich expandiert. Ohne die planungsrecht-
liche Sanierung dieses Bestands und die Uberfiihrung in einen rechtmaRigen Zustand durch den vor-
liegenden Bebauungsplan droht dem Betrieb eine existenzgefahrdende Situation, da die im AuRRenbe-
reich errichteten Anlagen und Lagerflaichen bauordnungsrechtlich nicht genehmigungsfahig sind und
bei konsequenter Anwendung des Ordnungsrechts einer Beseitigungsverfiigung unterliegen konnten.
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Die Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs in seinem gegenwartigen Umfang ware unter diesen Um-
stdnden nicht mehr gewahrleistet.

Die Planung verfolgt daher das wirtschaftspolitisch wie stadtebaulich gleichermallen begriindete Ziel,
dem ansassigen Baubetrieb eine verlassliche planungsrechtliche Grundlage fiir den Fortbestand und
die moderate Weiterentwicklung zu schaffen. Die Festsetzung als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
mit einer Grundfldchenzahl von 0,8 und der Méglichkeit der Uberschreitung bis zu einer GRZ von 1,0
fiir Nebenanlagen tragt den betrieblichen Flachenerfordernissen in angemessener Weise Rechnung,
ohne Uber das fiir die Bestandssicherung erforderliche MaR hinauszugehen. Gleichzeitig ermaoglicht
der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan —im Unterschied zum bisherigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan — eine gewisse Flexibilitat bei betrieblichen Anpassungen, die fiir die langfristige wirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Standorts von Bedeutung ist.

Ein Standortwechsel des Betriebs ware mit erheblichen wirtschaftlichen Nachteilen verbunden, die in
keinem Verhaltnis zu den mit der Bestandssicherung am bisherigen Standort verbundenen Auswirkun-
gen stehen. Die Investitionen in die vorhandene Betriebsinfrastruktur, die gewachsene betriebliche
Organisation und die standortbezogene Kundenbindung begriinden ein gewichtiges wirtschaftliches
Interesse an der planungsrechtlichen Absicherung des bestehenden Standorts. Die Gemeinde ber{ck-
sichtigt dieses Interesse im Rahmen der Abwagung und kommt zu dem Ergebnis, dass die Belange der
Wirtschaft die Aufstellung des Bebauungsplans maligeblich tragen und durch die gewahlten Festset-
zungen in sachgerechter Weise geférdert werden.

5.9 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b BauGB in der bauleitplanerischen
Abwagung zu beriicksichtigen. Das Plangebiet wird im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar im Be-
reich der Erweiterungsflache als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft (Plansatz Z 2.3.1.2) dargestellt.
Die 6stlich, nordlich und siidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt. Die Uberplanung der Erweiterungsfliche fiihrt daher zum Verlust landwirtschaftli-
cher Nutzflache.

Die Gemeinde hat diesen Belang in der Abwagung mit besonderem Gewicht beriicksichtigt. Der Verlust
landwirtschaftlicher Flache wird jedoch durch mehrere Umstdnde relativiert. Die in Anspruch genom-
mene Flache ist bereits faktisch durch den bestehenden Betrieb genutzt und steht der landwirtschaft-
lichen Nutzung tatsachlich nicht mehr zur Verfliigung. Dariiber hinaus sieht der raumordnerische Ver-
trag mit dem Verband Region Rhein-Neckar ausdriicklich die Riickfiihrung der 6stlich gelegenen, bisher
betrieblich genutzten Flachen in die landwirtschaftliche Nutzung vor. Die Nettobilanz des Verlusts
landwirtschaftlicher Nutzflache wird durch diese Regelung erheblich gemindert.

Der Verband Region Rhein-Neckar hat die Planung im Rahmen des raumordnerischen Vertrags als re-
gionalplangerechte Ausformung der Siedlungsentwicklung am 6stlichen Ortsrand von Ottersheim bei
Landau anerkannt und zugesagt, den Regionalplan entsprechend nachzufiihren. Die Zustimmung des
Regionalplantrdgers schlieft die Wiirdigung des Konflikts mit dem Vorranggebiet fir die Landwirt-
schaft ein. Die Gemeinde kommt daher zu dem Ergebnis, dass die Belange der Landwirtschaft zwar
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berihrt, im Ergebnis aber nicht in einer Weise beeintrachtigt werden, die der Planung entgegensteht.
Die Bestandssicherung des ansassigen Betriebs, die Reduzierung der Erweiterungsflache und die ver-
traglich gesicherte Riickfiihrung von Flichen in die landwirtschaftliche Nutzung begriinden ein Uber-
wiegen der fir die Planung sprechenden Belange.

6 Flachenbilanz
Bezeichnung FlachengroBBe
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs 2,62 ha
Gewerbegebiet GE 2,02 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,06 ha
Flachen fir Ver- und Entsorgung 0,20 ha
Private Griinflachen 0,34 ha
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IV ANLAGEN

,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Am Knittelsheimer Weg, 1. Anderung
und Erweiterung”“, FIRU Gfl mbH; April 2026
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