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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Die im Plangebiet, In der Nauroth 7, anséssige Schreinerei ben6tigt zusétzliche Flachen zur Erweiterung des
Betriebs. Diese sollen in Abstimmung mit der Gemeinde Ellerstadt im nérdlichen Anschluss an das bisherige
Betriebsgelande erschlossen werden. Hierdurch werden ein Teil des an dieser Stelle bestehenden
Wirtschaftswegs sowie eine Biotopflache tberplant.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Ellerstadt am 03.12.2013 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nauroth, 2.
Teilanderung®.

2, Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der zurzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache aus. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im nérdlich von Ellerstadt gelegen Gewerbegebiet Nauroth und ist im Norden, Stiden und
Osten von gewerblichen Nutzungen umgeben. Im Westen schlieBen Griin- und landwirtschaftliche Flachen an.
Es umfasst eine Flache von ca. 0,26 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke
4454-4, 4465-3 und 4466-1 sowie Teile des Flurstiicks 4465-1.

Die genaue Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches.

4, Bestandssituation

Das Flurstlick 4466-1 wird zurzeit als Betriebsgeldnde der Schreinerei genutzt. Die Flurstiicke 4465-3 und
4465-1 sind derzeit als Wirtschaftswegflachen genutzt. Flurstlick 4454-4 ist zurzeit eine Griin- / Biotopflache.

Topographie:
Das Gelande kann als weitgehend eben bezeichnet werden.
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5.1

5.2

5.3

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwégung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Es sind demnach
Gewerbebetriebe, Lagerhauser, offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebéude, Tankstellen
sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Ebenso sind Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zuldssig. Ausnahmsweise
zugelassen werden koénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Vergnligungsstatten und reine Lagerplatze sind stadtebaulich an dieser Stelle nicht gewiinscht und daher nicht
zuléssig. Aufgrund der Nahe zur Autobahn sind zudem Betriebsansiedlungen mit Rauch- und Nebelbildung
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ 0,6), die Geschossflachenzahl (GFZ
1,6), die zuldssige Traufhdhe von 8,00 m sowie die zuldssige Firsthéhe von 12,00 m eingegrenzt. Die
festgesetzten Hohen orientieren sich an der benachbarten Bebauung, die auf Grundlage des bestehenden
Bebauungsplans errichtet wurde, sodass sich die entstehenden Kubaturen in die Umgebung einfiigen. Durch
die Begrenzung der Geb&udevolumen im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der
uberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine zu starke Verdichtung ausgeschlossen.

Bauweise:

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt. Aus betrieblichen Griinden darf die in der offenen Bauweise
maximale Baukdrperlange von 50 m in begriindeten Fallen jedoch (berschritten werden. Ebenso sind
Nebenanlagen innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen auch an der Grundstiicksgrenze zulassig,
wenn dies aus betrieblichen Griinden erforderlich ist. Zudem sind Nebenanlagen, Garagen und Carports im
Rahmen der gesetzlichen Reglungen auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.
Hierdurch kann vermieden werden, dass die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung die betriebliche
Entwicklung unverhaltnismafig einschranken. Die hdchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten ist auf zwei
Einheiten je Grundstlick begrenzt, wodurch Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kénnen.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebaude auf dem Grundstick:

Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur Uber die Anordnung der (Uberbaubaren
Grundstlcksflachen getroffen. Um die Geb&udestellung bei der Verwendung regenerativer Energien optimieren
zu kdnnen, werden keine weiteren, einschrankenden Festsetzungen getroffen.

Dachgestaltung

Aus gestalterischen Griinden sind Gauben bei einer Dachneigung von weniger als 35 Grad nicht zuldssig. Bei
einer Dachneigung von Uber 35 Grad sind die auf héchstens 2/3 der Traufldnge zuldssig. Hiermit orientieren
sich die Festsetzungen am bestehenden Gewerbegebiet. Aus optischen Griinden sind zudem
zementgebundene Wellplatten, zinkfarbene Trapezbleche oder eine Bitumenschindeldeckung fir die
Bedachung unzulassig.
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5.4

Unbebaute Grundstlicksflachen und Einfriedungen

Aus optischen sowie auch Okologischen Griinden sind die nicht genutzten und nicht (iberbauten
Grundstlcksflachen gartnerisch anzulegen.

Milltonnenstandplatze, insbesondere solche flir kompostierbare Abfalle und fiir Restmiill, sind abseits von
Wohnrdumen an schattigen Stellen vorzusehen, damit unangenehme Geriiche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden kénnen. Auch ein unmittelbares Einsehen muss durch geeignete
Malnahmen verhindert werden, um optische Beeintrachtigungen des Wohnumfelds auszuschlieRen.

Aus gestalterischen Grinden sind die jeweiligen Grundsticke entlang der Stralenbegrenzungslinie
einzufrieden. Wie im ubrigen Gewerbegebiet sind hierbei offene Einfriedungen in Holz oder Stabgitterzaune
aus Metall auf einem maximal 50 cm hohen Sockel aus Sandstein oder Sichtbeton zulassig. Die Einfriedung
darf eine Gesamthéhe von 2,20 m nicht Uberschreiten.

Um eine stadtebaulich nicht wiinschenswerte Fille von Werbeanlagen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
Werbeanlagen in Text und Bild, die eine gesamte Fassade oder ein Gebaude (iberspannen, unzuldssig sind.
Hier sind nur einzelne Markensymbole bzw. Werbetrager zuldssig. Ebenso sind im Vorgartenbereich jeweils
nur eine punktférmige Werbeanlage sowie ein Orientierungshinweis pro Zufahrt zulassig.

Griin- und Freiflichen (6kologische Aspekte)

Mit Blick auf den natlirlichen Wasserhaushalt wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und FuBwege mit
einer wasserdurchlassigen Oberflache herzustellen sind. Auflerdem ist das Oberflachenentwasserungskonzept
des Baugebiets nachhaltig zu beachten und zu sichern. In diesem Zusammenhang sind die anfallenden
Oberflachenwasser der Dachentwasserung — gemaR dem bestehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Nauroth® - in geordnetem Abfluss auf der hierfir im vorgenannten Bebauungsplan festgesetzten
Regenwasserversickerungsflache — Flurstlick 4427-1 — zur Versickerung zu bringen.

Um das Schutzgut Boden, in diesem Falle den Ober- und Unterboden im Plangebiet, wéhrend der
Baumalnahmen zu schitzen, wird hierzu eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Zur Kompensation der Eingriffe auf Grundlage dieses Bebauungsplans werden Malinahmen innerhalb und
aulerhalb des Plangebiets festgesetzt. Innerhalb des Plangebiets sind je 50 m? Uberbaubare
Grundstlcksflache 1 heimischer Laubbaum II. Ordnung oder 1 Obstbaum zu pflanzen. Flachdacher sind
dariiber hinaus extensiv zu begriinen, sofern sie eine Flache von 20 m? (iberschreiten.

Um Gefahrdungen von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie oder der europdischen Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern, werden MaBnahmen festgesetzt.

Durch eine zeitige Baustelleneinrichtung werden potenzielle Brutvigel vergramt und weichen fiir diese Saison
auf andere Nistméglichkeiten aus. Um dies zu erreichen, haben die erforderlichen Rodungen innerhalb der
gesetzlichen Fristen vom Oktober bis einschlieBlich Februar (§ 28 Abs.2 Nr.4 LNatSchG Rh-Pf) zu erfolgen
und die Baustelleneinrichtung ist vor Beginn der Brutsaison bis spatestens Ende Februar vorzunehmen. Das
Baufeld ist bis spatestens Marz zu raumen.

Um Ablagerungen in den angrenzenden Bereichen sowie Beschadigungen an den verbleibenden
angrenzenden Gehdlzen und deren Wurzelrdumen zu vermeiden, sind diese (iber die gesamte Bauzeit mit
einem Bauzaun einzugrenzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. AuBerdem sind Lagerplétze aufierhalb
der Biotopflachen bzw. angrenzenden Gehdlzflachen einzurichten, bspw. auf befestigten Flachen im
Gewerbegebiet. Die Zufahrt hat tiber die Strale ,In der Nauroth zu erfolgen.
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5.5

AuBerhalb des Plangebiets werden externe Ausgleichmafinahmen fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich
festgesetzt, um die im Rahmen der Uberplanung im Norden des Geltungsbereichs (Flurstiick 4454-4)
entfallenden Biotopflachen adaquat auszugleichen. Die externen AusgleichsmalRnahmen (Geltungsbereich B)
werden dem Eingriff (Geltungsbereich A) mittels Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB insgesamt
zugeordnet.

Aufgrund der wenigen verbleibenden Griinflichen im Gewerbegebiet sind fiir die Arten des Plangebiets nur
sehr beschrankt Ausweichflachen vorhanden. Aufgrund dessen und unter dem Aspekt, dass bestehende
potenzielle Ausweichhabitate in der Umgebung bereits dicht besiedelt bzw. besetzt sind, ist die Herstellung von
externen Kompensationsflachen notwendig. Es sind zusétzliche Habitate zu schaffen und die Eingriffe in den
Geholzbestand vollstandig zu kompensieren. Hierzu sind im naheren Umfeld Gehdlzpflanzungen auf einer
externen Kompensationsflache vorzunehmen, welche in ihrem Ausmall mindestens der GroRe der
Biotopflache entspricht. Als Ersatzflache dienen Teile der Flurstiicke 1790, 1791 und 1792 ca. 1 km dstlich des
Vorhabenbereichs. Sie befinden sich im Okokonto der Gemeinde Ellerstadt und umfassen insgesamt rd. 950
m?2. Die Flachen befinden sich in einem Obstanbaugebiet und wurden aus der Nutzung genommen. Im Umland
befinden sich mehrere Brachflachen, einzelne Gehdlzbereiche und Obstbaumreihen. Um neue Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zu schaffen, sind auf der Flache mittig eine 50 m lange und 9 m breite Hecke mit heimischen
Geholzen (rd. 450 m? Stréucher) und 8 Hochstdmme zu pflanzen und zu erhalten, wobei mit der Bepflanzung
zu den Grundstiicksgrenzen ein Abstand von 3 m einzuhalten ist. Zum westlich gelegenen Weg ist ein Abstand
von 5 m einzuhalten. Das bestehende Gehdlz an der dstlichen Grenze der Ausgleichsflache ist zu erhalten. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen fir die Artgruppe der Végel nicht erfillt. Das Biotop wird auf einer
externen Ersatzflache gleichwertig ersetzt und somit ein funktionaler Ausgleich geschaffen.

Da des Weiteren im Rahmen der Bebauungsplananderung eine VergroRerung von Bauflachen zulasten
bestehender Griinflachen stattfindet (Erhdhung der maximal mdglichen Versiegelung, Verlust der Biotopflache
und somit entfallende bestehende Ausgleichsflache), werden weitere Ausgleichsflaichen fir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich auerhalb des Plangebietes bereitgestellt werden. Die hierfir notwendigen
ErsatzmaRnahmen werden auf der Okokontofldche der Gemeinde Ellerstadt auf dem Flurstiick 1684 (2.090
m?), Flur ,In der Froschau* nordéstlich von Ellerstadt, entsprechend der Planung der Okokontoflachen realisiert
und gepflegt.

Technische Infrastruktur

Eine Erschliefung des Gebietes kann durch den Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen in der Strale ,In der Nauroth“ gewahrleistet werden. Auch die verkehrliche
ErschlieBung ist auf diesem Wege gewéahrleistet.

Es wurde aullerdem eine Festsetzung getroffen, die sichert, dass parallel zur Stralenbegrenzungslinie eine
Flache bis zu 0,50 m zur Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden kann. Somit
ist gesichert, dass z. B. Riickenstitzen von Stralenkantensteinen auf den Privatgrundstiicken hergestellt
werden kdnnen.

Begrlindung Stand: 27.05.2016 Seite 5 von 6



GEMEINDE ELLERSTADT Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nauroth, 2. Teildnderung M BPL’\N

6. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ellerstadt
Frankenthal, im Mai 2016/S277/BG 160527

MBPLAN viartiias Brain

Begrlindung Stand: 27.05.2016 Seite 6 von 6



