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Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Verfahrensablauf - Beschleunigtes Verfahren § 13a BauGB

Prifen der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB, ggf. Vorprifung nach § 3c

UVPG
Zusatzlich im Fall § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Vorprifung nach Anlage 2
BauGB e ,
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB - | Beteiligung der Behorden nach § 13aAbs. 1 Satz 2 Nr. 4
2 BauGB / fruhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1)

v

Offentliche Bekanntmachung zur Entbehrlichkeit der Umweltpriifung und zur Einsichtnahmemdéglichkeit
(= Information der Offentlichkeit) § 13a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauGB

Planentwurf mit Begrindung (ohne Umweltbericht)

Beteiligung der Behdrden § 4 Abs. 2 / Beteiligung der betroffenen Behérden § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB [ €---------- .

Auslegungs- / Billigungsbeschluss

Bekanntmachung / Auslegung des Entwurfs § 3 Abs. 2 / Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit <
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

BeschlussmaRige Behandlung der Stellungnahmen (Abwagung)

Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials § 2 Abs. 3 BauGB

v i Anderung des Planentwurfs

v Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB ----p Erneuter Auslegungs-/Billigungsbeschluss ~ f----------- .

v

Bekanntmachung § 10 Abs. 3 BauGB —P Inkrafttreten
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Gemeinde Simmozheim

Zlelsetzungen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

» Sicherung gewerbliche Nutzungen und nachhaltige Standortsicherung

« Entwicklungsmoglichkeiten fur ortsansassige Betriebe

» Beforderung der Ansiedlung hochwertiger Betriebe aus Handwerk, Produktion und Dienstleistung
« Steuerung einer nachfrage- und bedarfsgerechten baulichen Entwicklung

» Sicherung stadtebaulicher Qualitaten

* Vermeidung von Nutzungskonflikten
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Gemeinde Simmozheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Bebauungsplan Entwurf
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GE1 | 10m GbH

GE2 | 10m GbH
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Nutzungsmoglichkeiten nach BauNVO

Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

) )
2
3.
4

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1 8

Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergnugungsstatten.
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Gemeinde Simmozheim

Textteil - Art der baulichen NUtzung Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Zulassige Nutzungen

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
1.1  Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, 6ffentliche Betriebe, unselbststandige und der Hauptnutzung untergeordne-
te Lagerhauser sowie offene, einem Betrieb untergeordnete Lagerflachen, soweit diese 20% der be-
trieblichen Flache nicht Ubersteigen (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,

4. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal der nachfolgenden Liste an Warengruppen i.
S. d. Einzelhandelserlasses - jedoch nur als untergeordneter Bestandteil von Produktions- oder
Handwerksbetrieben, sofern die Verkaufsflache in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem Betrieb steht und die Verkaufsflache nicht mehr als 15 % der Betriebsflache,
maximal 100 m?, in Anspruch nimmt.

Liste der zentrenrelevanten Warengruppen

- Blucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

- Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
- Spielwaren, Sportartikel
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Gemeinde Simmozheim

Textteil - Art der baulichen NUtzung Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Nicht zulassige Nutzungen

Nicht zulassig sind:
1.  Beherbergungsbetriebe

Selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze

Speditionsbetriebe

Tankstellen

2

3

4. Kfz-Werkstatten sowie Autoverkaufshauser

5

6. Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
7

Vergnugungsstatten aller Art (Vergnigungseinrichtungen im rechtlichen Sinn einschl. Bordelle, bor-
dellartige Betriebe, Wohnungsprostitution, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlungen sexu-
ellen Charakters sowie Wettbiiros und Spielhallen)

8. Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten, soweit nicht unter
Nr. 4 der zulassigen Nutzungen angefiihrt

9. Nach § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet und baulich in die Gewerbegebau-
de integriert sind

10. Anlagen fir Fremdwerbung
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Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Textteil - Gliederung

Larmemissionen => Schutz angrenzender Wohnnutzung

1.2 Gliederung (Emissionskontingentierung)

Das Plangebiet ist entsprechend § 1 Abs. 4 BauNVO hinsichtlich der schalltechnischen Eigenschaften
gegliedert.

Innerhalb der Gebietsteile GE 1 und GE 2 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren abgestrahlte
Schallemissionen zusammen die in der nachfolgenden Tabelle flr die nach Schallgutachten vom
14.03.2018 benannten Teilflachen angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags
(06.00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06:00 Uhr) Gberschreiten.

Teilflaiche Lex T Lex N
GE 1 TF1 62 47
TF2 62 47
TF4 62 47
GE 2 TF3 63 48

Zusatzkontingente werden nicht vergeben. Betriebe und Anlagen sind auch dann zuldssig, wenn im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel L, der Be-
triebsgerausche der Anlage oder des Betriebs den Immissionsrichtwert der TA Larm an den malgebli-
chen Immissionsorten am Tag (06:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) mindestens um
15 dB unterschreitet. Fir die Ermittlung sind die Immissionsorte auerhalb der Flachen, fir die LEK fest-
gesetzt werden, maldgeblich. Auf das Schallgutachten vom 14.03.2018 wird verwiesen.

Die Einhaltung der festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die
Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 - Abschnitt 5.
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Textteil - Gliederung

Gebietseinteilung = Teilflachen gem. Larmgutachten

Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Teilflachenubergreifende Vorhaben / Grundstiickseinteilung
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=> Kontingentierung Uber arithmetisches Mittel gem. DIN 45691 im
Genehmigungsverfahren
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Gemeinde Simmozheim

Textteil — Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Nebenanlagen etc.

- GRzZ 0,8 => 80% der Flache uberbaubar / zu befestigen

 Gebaudehohe 10,0 m => Begrenzung First bei geneigter Dachform, Attika bei Flachdach
=> Bezugshohe ist Hohe Fahrbahn ErschlieBungsseite

« Abweichende Bauweise => Grolkere Gebaudelangen moglich, seitl. Grenzabstand
« Uberbaubare Grundst.fliche => Baugrenzen

* Nebenanl., Stellplatze etc. => nur innerhalb Baugrenzen; Personal- und Kundenparkplatze samtlich
innerhalb Betriebsgelande

* Regenwasserableitung => Zwischenspeicher und Drosselableitung Dachfléchen\_/yasser; Dimensionierung
Drosselabfluss entspricht bestehender GroRenordnung (Uberprifung UWB offen)
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Gemeinde Simmozheim

Textteil — Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

* Einzelbaumpflanzungen => entlang Boschungsoberkante westlicher Rand
=> Grunverbindung in Ortslage

« Randeingrunung => geschlossene Geholzpflanzung zur optischen Einbindung
=> frei wachsende Hecke aus heimischen standortgerechten Arten

« Stellplatzbegrinung => Maldangabe fur Mindestanzahl Baume je Stellplatzflache
=> zusatzliche Durchgrinung

* Innere Durchgrinung => streifenformige Gehodlzpflanzungen an inneren Grundstlcksgrenzen

« Dachbegrunung => Extensive Begrinung
=> Positive Effekte: Retention Regenwasser, Mikroklima/Warmeinseleffekt
=> Ausnahme fur Solaranlagen (Klimaschutz)

Sitzung des Gemeinderats am 19.04.2018



Gemeinde Simmozheim

Textteil — Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Positive Effekte Dachbegriinung

Deutliche Reduzierung der Wasserruckhalt,
Oberflachenstrahlungstemperatur Bindung von Staub Entlastung der Kanalisation
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Textteil — Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen

Prinzipschnitt Randeingrinung

Gebaudehohe 10m

Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Zaun|
3.50m 1.50m
) 10,00m "
Pflanzflache Erschlieiungs-
Kreisstralie Gehweg Mulde Boschung  Solitargehdlze / Straucher Hofflache Gehweg stralie
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Gemeinde Simmozheim

Textteil — BauordnungsreCht“Che FeStsetzungen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Gestaltungsvorschriften fur Gebaude und Auf3enflachen

« Bauliche Anlagen => Satteldach, Pultdach, Flachdach zulassig
=> Materialverwendung einheitlich; keine unbeschichteten Metalldacher
=> Gliederung groRerer Fassadenflachen

« Grundstucksgestaltung => Abgrabungen/Aufschuttungen max. 2,0m; Stutzmauern max. 1,0m ansonsten
abboschen 1:1,5
=> Begrunung nicht bebauter/befestigter Grundstlcksteile
=> Zaunhohe max. 2,0m, Abstand zu Stral3enrand 1,5m; ansonsten Zaunanlagen
in Pflanzstreifen

+ Werbeanlagen => Differenzierte Regelung zur Vermeidung eines Ausuferns
=> Begrenzung in HOohe und Gesamtflachen an Gebauden
=> frei stehende Werbeanlagen in Zufahrtbereichen maoglich

« Zufahrten, Stellplatze etc. => So weit moglich Verwendung wasserdurchlassiger Belage
=> wasserundurchlassige Belage auf den gewerblich genutzten Flachen; Schutz
evil. angrenzender offener oder wasserdurchlassig befestigter Flachen
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: Gemeinde Simmozheim
Artenschutzrechtliche Malinahmen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Vermeidungsmalnahmen:
« Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung/Gehdlzrodung

CEF MalRnahmen:

* Anbringung von Nisthohlen in der Umgebung
» Entwicklung strukturreicher mehrjahriger Buntbrache / Blihstreifen auf ca. 0,4 ha
» CEF-MaBnahmendurchfiihrung vorab!! (= Funktionserfiillung bei Beginn ErschlieBung)
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Artenschutzrechtliche Mal3nahmen

CEF MalRnahme ,Buntbrache“ auRerhalb

Flst. 1544 ca. 1.270 m?
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Gemeinde Simmozheim

Anregungen aus der Information der Offentlichkeit Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

Perspektivenwerkstatt — Perspektive Simmozheim 2030

Anregungen der Burgerinnen und Burger zur Erweiterung des Gewerbegebietes ,,Monchgraben*

» (Gasversorgung nicht vergessen
* Anbindung vom Schutzenhaus ist unzureichend geplant

+ Radwegefuhrung im Kreisverkehr nach Weil der Stadt und
Althengstett

» Schnelles Internet als Voraussetzung fur qualifizierte

Erschlieun
J Buroarbeitsplatze schaffen

« Wendehammer vermeiden
> Verbindung zum Kreisverkehr vor Neufeld suchen

* Oder: Wenn Wendehammer, dann rund ausgestalten > ca. 20%
Flacheneinsparung

« Bauzwang fur neu erschlossene Gewerbegrundstlcke

Planungsvorgehen * Qualitatvolle, zukunftsfahige Arbeitsplatze als Zielsetzung und nicht
Ziel ,Gewerbegebiet”

» Discountersupermarkt: Aldi/Netto/Penny?

* Nah&Gut nicht schwachen

Mogliche Nutzungen « Arztehaus mit Apotheke hier realisieren, wenn nicht im Schillerareal
+ Keine weiteren Kfz-Werkstatten ansiedeln

« Ubernachtungsmdglichkeiten im Industriegebiet
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Gemeinde Simmozheim
Bebauungsplan Gewerbegebiet Ménchgraben — 2. Anderung

VIELEN DANK
FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT
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