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Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Hohe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO
OAB = Oberste Autenwandbegrenzung

GréRe der Grundflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 BauNVO

abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

Flache fiir Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Zweckbestimmung: Kélte- und Energiezentrale mit Trafostation

Private Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zweckbestimmung: Entwasserungsmulde
Eingranung

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Zweckbestimmung: Retentionsflache

mit Leitungsrecht zu belastende Fldche
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Begunstigte: Ver- und Entsorger
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet (Zone I1IB)

Geltungsbereichsgrenze Bebauungsplan
"Westlich der Neurottstrafe Teil II" (Uberschneidungsbereich)
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Art der baulichen Nutzung
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Flachen fiir Nebenanlagen, Steliplatze und Garagen

Zweckbestimmung: Stellplitze Stellplatze, Fahrradstellplétze, Platzflache

Erhaltung von Baumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Fliche fiir das Anpflanzen von Bdaumen und Strauchern

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmaf
(OAB=Oberste Aullenwandbegrenzung)

Bauweise

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der

Bebauungsplan

"Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" ersetzt die bisherigen

planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbaucrdnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, berichtigt S. 416), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI
S. 229, 231)

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

1.1

21

2.2

9.1

9.2

9.3

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Gewerbegebiet § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.

Die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 genannten Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe
und Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind als bestimmte Art der nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art

¢ FEinzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte

Verbraucher,

e Beherbergungsbetriebe,

e Schank- und Speisewirtschaften,

s Speditionen und Betriebe zum Umschlag gréRerer Gltermengen
im Plangebiet nicht zuldssig.

Die unter § 8 Abs.3 Nr. 1 und 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
baulichen oder sonstigen Anlagen sowie die unter § 8 Abs.3 Nr. 2 BauNVO genannten
Anlagen fur kirchliche Zwecke sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Grundflachen der baulichen Anlagen § 19 BauNVO

Im Bebauungsplan ist eine héchstzuléssige Grundflache von 19.000 m? festgesetzt, die
im GE von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Innerhalb dieser
héchstzuldssigen Grundfliche durfen durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksfiache hochstens 10.000 m? mit Birogebauden oder anderen zuldssigen
Hauptanlagen Uberdeckt werden.

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Fiir die Héhe baulicher Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzten maximalen
Héhen der obersten Aulenwandbegrenzung (OAB) in m lber NN.

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen auf 40 % der Dachflachen fiir funktionale oder
technisch bedingte Aufbauten (z.B. fiur die Haustechnik, flir Aufzlge,
Ablufteinrichtungen, Oberlichter, Lichtkuppeln, Treppenhduser usw.) um bis zu 3,5 m
Uberschritten werden. Die Aufbauten missen von allen Gebaudeseiten mindestens 2
m zurlickspringen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch an das Hauptgebaude
anschlieRende Terrassen, Treppen und Zugange sowie deren Uberdachungen
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung insgesamt in Summe aller
Uberschreitungen nicht mehr als 500 m? Grundflache einnimmt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen Nebengebdude bis zu einer
Grofe von jeweils 100 m® zugelassen werden.

Bei der Unterbringung von Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen sind die Festsetzungen 9.3 ,Retentionsflache” und Nr. 11
~Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® zu beachten.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise a festgelegt. Es gilt die
offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig.

Fliachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten, die auf
Grund anderer Vorschriften erforderlich sind § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache flir Stellplatze sind Stellplatze und
Garagen mit ihren Zufahrten, sonstige Parkierungsanlagen Uber und unterhalb der
Gelandeoberfliche und Fahrradstellplatze, auch Uberdacht, und sonstige
ErschlieRungsflachen zuldssig.

Gebaudeteile bzw. Teile der Hauptanlage, die nach [.3 die Baugrenzen
ausnahmsweise (iberragen dirfen, sowie Nebenanlagen, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen zugelassen
werden kénnen, kénnen auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze ausnahmsweise
zugelassen werden.

Versorgungsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

GemaR Planeintrag ist eine Versorgungsflache zur Unterbringung einer Energie- bzw.
Warmezentrale (Blockheizkraftwerk) und einer Kéltezentrale (Nahkéltesystem) mit
Trafostation festgesetzt. Innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes sind die Energie-
bzw. Wiarmezentrale (Blockheizkraftwerk) und die Kaltezentrale mit Trafostation
zuldssig, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens  der
Ausnahmetatbestand gemaf § 4 Abs. 3 S. 3 LBO gesichert wird.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschiagswasser § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB

In Bereich der zeichnerisch festgesetzten Retentionsfliche sind Mulden und
Teichanlagen zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers anzulegen.

Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Es werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Mulde® und ,Eingriinung*
festgesetzt.

Der private Grinstreifen ,Eingrinung“ entlang der Dietmar-Hopp-Allee darf auf
maximal 40 % seiner Lange fiir Zu- und Ausfahrten, Eingange u.d. unterbrochen
werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenschutz

Pkw-Stellplatze, Wege und notbefahrbare Rettungswege und Feuerwehrzufahrien sind
in wasserdurchiassiger Weise (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.) auszuflihren.
Dies gilt auch fiir gering frequentierte Freiflachen (z.B. Aufstellflachen von Silos u.a.)
innerhalb der Versorgungsflachen.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in den Boden im
Zusammenhang mit der Versickerung von Niederschlagswasser darf als Material bei
der Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) verwendet
werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre.

Grundwasserschutz
Stark frequentierte Flachen wie z.B. Lkw-Aufstellfidchen oder Be- und Entladeflachen
sind mit wasserundurchladssigen Belagen herzustellen.

Entlang der éffentlichen und privaten ErschlieRungsstrafien missen die angrenzenden
Vegetationsflachen wegen der dort stattfinden Versickerung von Oberflachenwasser
und der gewiinschten Abflussverzégerung einen kf-Wert von mindestens 10° m/s
aufweisen.

Retentionsflache § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 und 25 BauGB

Die zeichnerisch als "Retentionsflache" festgesetzte Flache ist als Wiesenflache zu
gestalten und mit standortgerechten heimischen Baumen (z.B. Stieleichen als
Stammbusch) zu bepflanzen. Die Randbereiche des muldenfémigen
Dauerwasserstaus sind punktuell mit Strauchweiden und Schilf zu bepflanzen.
FuRwege und andere Flachen in wasserdurchldssiger Weise sind bis zu 15 % der
Flache zulassig.
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Hinweise

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Die Versickerung des auf Dachflachen anfallenden Niederschiagswassers darf nur
Uber ausreichend dimensionierte Versickerungsmulden mit einer mindestens 30 cm
starken belebten vegetationsbedeckten Bodenschicht (mit Rasen begrinter
Mutterboden) erfolgen. Die Sohle der Versickerungsmulde muss vom hochsten
Grundwasserstand einen Abstand von mindestens 1 Meter (Deckschicht) haben.

Das auf Parkplatz- und StraRenflaichen anfallenden Niederschlagswasser wird Uber
mindestens 30 cm belebte vegetationsbedeckte Bodenschichten dezentral versickert;
(iber dem héchsten Grundwasserstand muss eine Deckschicht von einem Meter
eingehalten werden. Niederschlagswasser von Umschlagflachen, z.B. fir Heizdl, istin
den Schmutzwasserkanal zu entwéssem.

Anlagen zum Speichern von Niederschlagswasser (Zisternen) und/oder zu seiner
Verwendung als Brauchwasser (z.B. zur Toilettenspllung oder zur
Grundstiicksbewasserung) sind zulassig. Der Uberlauf von Zisternen kann an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

AuRerhalb der zeichnerisch festgesetzten Retentionsfliche kénnen =zusatzliche
Retentions-/versickerungsanlagen im Geltungsbereich angelegt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutzwande missen einen Bodenabstand
(Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von mind. 0,15 m aufweisen,
sofern sie nicht lediglich eine Sportanlage ohne Begrinung umfrieden.

AuBenbeleuchtung

Es sind nur insektenschonende Straflen-, AuRen- und Fassadenbeleuchtungen mit
einem UV-armen Lichtspektrum und mit max. 2.700 Kelvin Farbtemperatur in
volistandig gekapselten Leuchtgehdusen zuldssig. Dies gilt auch fur die
Hinterleuchtung von Werbeanlagen.

Die Ausleuchtung darf durch Abschirmungen / Blenden nur in den unteren Halbraum
in einem Strahlungswinkel bis 70 Grad erfoigen.

Laufende Schriften, bewegte, sich turnusmanig verandernde, sich drehende, blinkende
oder stark strahlende Werbeanlagen einschliellich sogenannter Skybeamer sowie
akustische Werbung sind unzuldssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung mit ,L“ festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten. Fiir Arbeiten muss der Zugang
zu den Leitungstrassen standig gesichert sein, die Leitungstrassen dlrfen nicht mit
Hochbauten lberbaut oder mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern Uberpflanzt
werden.

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs.1
Nr.25a BauGB

Entsprechend den folgenden Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil sind von den
Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen.

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sollen Arten aus der Pflanzliste
verwendet werden.

In den Flachen fir Anpflanzungen sind FuBwege, Rettungswege und
Feuerwehrzufahrten in wasserdurchlassiger Weise (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster
0.4.) zulassig.

Pflanzliste

Liste A: Badume

Feldahomn Acer campestre
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Silberpappel Populus alba
Zitterpappel Populus tremura

Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea

Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Trauben-Eiche

Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Flatterulme Ulmus laevis

im besiedelten Bereich und entlang von Verkehrswegen zusétzlich

Spitzahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Elsbeere Sorbus torminalis

Liste B: Stréducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Zweigriffliger WeilRdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Weilkdorn Crataegus monogyna

Pfaffenhiitchen*® Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Liguster® Ligustrum vulgare
Schiehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Grauweide Salix cinerea
Purpurweide Salix purpurea
Fahlweide Salix rubens
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Wasserschneeball®

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Liste C: Kletterpflanzen

Schlinger / Ranker (Kletterhilfe erforderlich):

Clematis / Waldrebe Wildarten und Hybriden
Heckenkirche* Lonicera spec.
Knéterich* Polygonum aubertii

Selbstklimmer:

Efeu* Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus i. S.
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

(* giftige Pflanzen)
Mindestpflanzgualitat

Baume: 3 x verpflanzte Hochstamme, Stammumfang 16,00 cm bis 18,00 cm
Straucher: 3 x verpflanzte Heister, 1,00 m bis 1,50 m

Pf 1 Begrinung AuBRenanlagen

Die mit"Pf 1" festgesetzte Flache dient der parkartigen Durchgriinung des Baugebietes
zwischen den Gebiuden. Es sind Grinflachen anzulegen, die mit standortgerechten
heimischen Baum- und Strauchgruppen zu bepflanzen sind. Die Pflanzliste ist zu
beachten.

Pf 2 Begriinung Sportanlagen

Die mit "Pf 2" festgesetzte Flache dient der Eingrlnung der Sportplatze mit
standortgerechten heimischen Baum- und Strauchgruppen. Die Pflanzliste ist zu
beachten. Innerhalb der Flache "Pf 2" sind offene Sportplatze zuléssig.

Stellplatzbegriinung

Fur jeweils 5 Pkw-Stellplatze bzw. 2 Lkw-Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger
Laubbaum der Liste A mit einem Stammumfang von mindestens 14,00 cm bis 16,00
c¢m zu pflanzen und zu unterhalten.

Dachbegriinung

Flachdacher sind mit Vegetationsstrukturen (Sukkulenten, Grasern, Wildkréutern u.a.)
zu begrinen und extensiv zu pflegen. Begrinungen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszufihren. Ausnahmsweise kdnnen Bereiche von
der Begrinungspflicht ausgenommen werden, wenn sie mit technischen Aufbauten
Uberstellt sind.

Ausnahmsweise kann auf die Flachdachbegriinung ganz oder teilweise verzichtet
werden, wenn ersatzweise eine Fassadenbegriinung in der Gréfenordnung von
mindestens 40% der ansonsten zu begriinenden Dachflache mit Kletterpflanzen der
Liste C erfolgt.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und Abgénge gleichwertig zu ersetzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Die nach den Festsetzungen  dieses  Bebauungsplanes von  den
Grundstlickseigentiimern vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Abgéngige Baume und Straucher sind entweder durch gleiche Arten oder
entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

Baumreihe

Gemal zeichnerischer Festsetzung ist die Baumreihe entlang der Dietmar-Hopp-Allee
dauerhaft zu erhalten. Einzelbdume sind bei Abgang durch hochstdmmige Laubbiaume
der Liste A zu ersetzen.
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10.

Schutz des Waldrandes bei Baumafnahmen

Die DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestidnden und Vegetationsflachen bei
Baumahlnahmen" ist insbesondere bei den Arbeiten am Rand des Hochholzer Waldes
zu beachten.

Archaologische Funde

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten
bei der Durchfiihrung der MalRnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehédrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Hauptversorgungsleitung des Zweckverbandes Wasserversorgung Hardtgruppe
Innerhalb der Dietmar-Hopp-Allee liegt eine Haupt-Versorgungsleitung DN 200 GG und
innerhalb des Fullweges, entlang des Waldrandes, liegt eine Haupt-
Versorgungsleitung DN 300 GGG. Deren Lage ist nicht volistandig
vermessungstechnisch gesichert.

Beiderseits der Leitungstrassen ist ein Schutzstreifen von jeweils 2,00 m zur Achse
einzuhalten. In den Schutzstreifen dirfen keine Gebdude oder bauliche Anlagen
errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand und
Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigen oder gefahrden kénnen. Ebenso gelten
die allgemeinen Festsetzungen zum Schutz unterirdischer Leitungen. Das Lagern von
schwer zu transportierenden Materialien im Bereich des Schutzstreifens ist nicht
zulassig.

Arbeiten im naheren Umfeld der Versorgungsleitung sind dem Zweckverband
unmittelbar mitzuteilen.

Artenschutz

Auf die Spezielle artenschutzrechtliche Priifung des Biros Spang. Fischer. Natzschka
GmbH Wiesloch von November 2022 wird fur die nachfolgenden Malnahmen
verwiesen.

Um VerstdRe gegen die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1. V. m. 44 Abs. 5 Satz 2
und 3 BNatSchG ausschlieflen zu kénnen, sind folgende MalRnahmen fur die
Artengruppen der Vogel, Amphibien und Reptilien durchzufiihren:

Bauzeitenbeschrinkung beziiglich der Beseitigung der Vegetation und der
Beraumung des Baufeldes (V1)

Samtliche im Zuge der ErschlieBung sowie zur Freimachung des Baufeldes
erforderlichen Baumfallarbeiten sind zwischen dem 01. Oktober eines Jahres und Ende
Februar des Folgejahres und damit auRerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtzeit der im
Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten durchzufiihren.

Das Entfernen von Wurzelstécken und das Abschieben des Oberbodens im Baufeld
erfolgt im Anschluss an die Baumféllarbeiten.

Verldangerung der Amphibienleiteinrichtung (V2)

Der Schutzzaun am Waldrand ist bis zum stidwestlichen Ende der Dietmar-Hopp-Allee
zu verlangern. Der Schutzzaun im Bereich der Grinflache nérdlich der Kaltezentrale
ist nach Nordosten bis zu den Tennisplatzen verlangern.

So sind Wanderbewegungen zwischen dem Hochholzer Wald (Landlebensraum) und
den Gewassern ndrdlich des Vorhabenbereiches (Laichgewéasser) weiterhin méglich,
Amphibien kénnen jedoch nicht in den Vorhabenbereich gelangen.

Die zu erganzenden Schutzzaune sind spatestens im Januar 2023 und damit vor
Beginn der Wanderungszeit von Amphibien und der Aktivitadtszeit von Zauneidechsen
zu errichten.

Die Kontrolle auf Amphibien erfolgt wahrend der Hauptwanderungszeit (voraussichtlich
von Mitte Februar bis Mitte Mérz) bei gunstigen Witterungsbedingungen (mild und
feucht) taglich am Abend und am Morgen.

Vermeidung von Fallen fiir wandernde Amphibien (V3)

Licht- und Abwasserschiachte sowie andere Vertiefungen im Boden sind mit
feinmaschigen Gittern oder Fliegengazen abzudecken.

Dadurch wird verhindert, dass Amphibien in die Vertiefungen fallen und nicht wieder
herauskommen. Die Abdeckung der Schachte und Vertiefungen erfolgt im Zuge der
Fertigstellung der geplanten Kéltezentrale.

Exposition von Nistméglichkeiten fur Hohlenbriter (CEF A1)

Um auRerhalb der Reichweite baubedingter Stérwirkungen flr das betroffene
Kohimeisen-Brutpaar geeignete Nistmdglichkeiten gewahrleisten zu kénnen, sind vor
Beginn der Bauarbeiten zur Errichtung der geplanten Kaltezentrale, spatestens Ende
Februar, folgende Nistkdsten auszubringen:

« 2 Nisthdhlen; Fluglochweite 32 mm fir Kohlmeise

Als Standorte fiir das Aufhidngen von Nisthilfen in Baumen kommen vom Vorhaben
nicht betroffene Baume im Umfeld des Teiches auf dem Firmengeldnde der SAP in
Frage. Die genauen Ausbringungsorte der Kasten werden im Zuge einer 6kologischen
Baubegleitung festgelegt.

Die MaRnahmen V2, V3 und A1 sind unter Einbezug einer dkologischen Baubegleitung
umzusetzen; die Umsetzung ist der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

Im Bereich der festgesetzten Retentionsfliche befinden sich regelmafig genutzte
Lebensstatten geschitzter Amphibienarten. Insofern sind alle Bepflanzungs-,
Gestaltungs- und Pflegemafinahmen an die Lebensraumanspriiche der Arten
anzupassen.

Deutsches Haupthdéhennetz
Héhenangaben und -festlegungen im Bebauungsplan beziehen sich auf das
Héhensystem DHHN12 (Gebrauchshéhenstatus 130; m G.NN).

Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersehbare und rdumlich begrenzte
Niederschlage) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw.
Keller wasserdicht und Offnungen Uberflutungssicher auszufilhren. Es wird darauf
hingewiesen, dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden
Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden.

Kabel der Netze BW

Es wird darauf hingewiesen, dass sich angrenzend, sudwestlich des
Geltungsbereiches, Versorgungsleitungen (Mittelspannungskabel) der Netze BW
befinden.

Baumstandorte

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Kampfmittel

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wéhrend
des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam, frihzeitig im Vorfeld von BaumafRnahmen
eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbildern der
Alliierten durchzuflihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflaichen sind daher als
Kampfmittelverdachtsflichen einzustufen.

potentielle

Diese Auswertung kann beim Kampfmittelbeseitigungsdienst mittels eines Vordrucks
kostenpflichtig beantragt werden.

Entwisserung von Niederschlagswasser/wasserrechtliche Erlaubnis

Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser (Versickerung, Einleitung in ein
oberirdisches Gewésser) in Gewerbegebieten ist erlaubnispflichtig. Hierfir ist beim
Wasserrechtsamt, der Unteren Wasserbehérde, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Dies gilt auch fur das Versickern von Niederschlagswasser in
unterirdischen Anlagen.

Auf Altlasten durfen ohne Riicksprache mit der unteren Bodenschutzbehdérde keine
Versickerungsanlagen errichtet werden.

Die Planung von Zisternen ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis, Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Nachrichtliche Ubernahme § 9 Abs. 6 BauGB

1.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone IlI B des
Wasserschutzgebietes Br. Wiesloch. Die entsprechende Rechtsverordnung ist zu
beachten.

Auf das Merkblatt ,Grundwasserschutz bei Bebauungsplénen innerhalb von
Wasserschutzgebieten® des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
wird hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen einschlieBlich Regelungen uber
Gebiudehohen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung
Zulassig sind Flachdécher und flachgeneigte Déacher mit einer Dachneigung bis zu 20
Grad. Die Festsetzungen 1.11.5 sind zu beachten.

1.2 Fassadengestaltung:
Fassadenflachen, die auf einer Ladnge von 5,00 m keine Fenster- oder TUréffnungen
enthalten, sind pro angefangene 5,00 m Lange mit Kletterpflanzen der Liste C zu
bepflanzen und zu unterhalten.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und Abgange gleichwertig zu ersetzen.

1.3 Hohe der Versorgungsaniagen
Fur die Héhe der Kalte- und Energiezentrale gilt eine oberste AufRenwandbegrenzung
(OAB) von 120,0 m iNN. Diese Hohe darf fir einzelne technische Einrichtungen bis zu
einer Héhe von 125 m (NN Uberschritten werden. Schornsteine sind bis zu einer Héhe
(OK) von maximal 134,0 m GNN zulassig.

2. Gestaltung der unbebauten Grundstilicksflachen

Die nicht Uberbauten Flichen oder betrieblich nicht genutzten Freiflichen sind zu

begriinen.

3. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen diirfen nur flach an den Gebaudewénden angebracht werden. Die

Gebaudehdhe darf bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Werbeanlagen diirfen die GréRe von jeweils 6,0 m? und eine Héhe von jeweils 3,0 m

(Ansichtsflache) nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise kénnen freistehende Werbeanlagen (Pylone) bis zu einer
Gesamthdhe von 7 m und bis zu einer Gesamtgrdfe aller Ansichtsflichen von 12 m?

zugelassen werden.

Die Festsetzungen 1.9.6 sind zu beachten.

4. Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

4.1 Entlang der dffentlichen Verkehrsflachen sind nur lebende Einfriedungen (Hecken mit

darin einbezogenen Zaunen) bis maximal 2,00 m Héhe zuldssig.

4.2 Sonstige Einfriedungen, z.B. seitliche Schutzeinfriedungen, sind bis maximal 2,00 m
Hohe zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen filir Sportaniagen hdéhere Einfriedungen

(Ballfanggitter) bis 3,00 m Hohe zugelassen werden.

Die Festsetzungen 1.9.5 sind zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE
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und Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Zuge der Mafinahmen zur Klimaanpassung und des Einsatzes regenerativer Energien plant
die SAP SE fir den Gesamtcampus in Walldorf eine Kaltezentrale als zentrale
Versorgungseinrichtung zu errichten. Diese soll im riickwirtigen Anschluss an die bestehende
Wérmezentrale an der Dietmar-Hopp-Allee realisiert werden.

Die Kaéltezentrale dient der Versorgung der angrenzenden SAP-Gebdude. Durch die
Errichtung der neuen Kéltezentrale kann durch innovative Technik eine effizientere
Kélteerzeugung, Energie- und COx-Ersparnis und ein frihzeitiger Freikiihibetrieb erreicht
werden. Ebenfalls kénnen hohere Laufzeiten realisiert werden. Die Kélteerzeugung wird Gber
Absorptionskélteanlagen mit Warme aus Kraftwdrmekopplung und mit natiirlichen Kaltemittein
erzeugt. All diese Aspekte kdnnen mit den bestehenden Kélteanlagen (in einzelnen
Gebauden) finanziell und technisch nicht umgesetzt werden. Durch die Nahe zur bestehenden
Warmezentrale kdnnen Synergieeffekte genutzt werden. ’

Diese geplante bauliche Entwicklung im Bereich zwischen SAP-Schulungszentrum und
Hochholzer Wald entspricht nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.Westlich der NeurottstraRe, Teil I aus dem Jahr 1987. Einem Bauantrag kénnte daher im
geplanten Umfang keine Befreiung erteilt werden, sodass fiir die rechtssichere Umsetzung der
Planung die Uberplanung des Gebiets notwendig wird.

Dies nimmt die Stadt Walldorf zum Anlass, fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Westlich der NeurottstraBe, Teil |I* einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen. Die rechtskraftigen Festsetzungen basieren auf gesetzlichen Grundlagen aus
den 1970er Jahren und stimmen nicht mehr mit der realisierten und kUnftigen stadtebaulichen
Entwicklung an der Dietmar-Hopp-Allee iiberein.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach §13 a BauGB aufgestellt werden.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans soll die geplante Kaltezentrale ermdglicht und die
vorhandene Nutzung planungsrechtlich gesichert werden.

Daher hat der Gemeinderat der Stadt Walldorf in seiner éffentlichen Sitzung am 25.07.2023
beschlossen, fiir den Bereich "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" einen Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

2, Ubergeordnete Planungen/Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walldorf, genehmigt am 29.12.1986, zuletzt berichtigt
durch die am 28.01.2017 wirksam gewordene 5. einfache Teilanderung, stellt fir den zu
Uberplanenden Bereich gewerbliche Baufldchen dar. Am Geltungsbereichsrand verlduft ein
Kanal der Stadt Walldorf entlang des &ffentlichen Weges am Hochholzer Wald und siidlich der
beiden SAP-Sterngebaude in Richtung Industriestrate. Westlich grenzt der Hochholzer Wald
bzw. das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet an.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der bisherige Bebauungsplan beruhte auf den Darstellungen des Landschaftsplanes aus dem
Jahr 1986 und sah eine entsprechende Eingrinung der Gewerbefliche vor. Der
Landschaftsplan sah zudem eine Baumreihe (Einzelbdume) entlang der Dietmar-Hopp-Allee
und entlang der Waldtraufe vor. Der durchgriinte Charakter des Gewerbegebiets wurde im
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Geltungsbereich durch die parkartige Gestaltung der Freiflachen um das Schulungszentrum
erreicht. Auf der im Landschaftsplan in nordliche Richtung als Abrundung zum Hochholzer
Wald gedachten Griinflache hat sich inzwischen der SAP-Campus entwickelt. Ein neuer
Landschaftsplan ist in Aufsteliung begriffen.

Der Einheitliche Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar von 2014 steht nicht im Widerspruch zu
der beabsichtigten Nutzung des Geltungsbereichs. In der Raumnutzungskarte des ERP ist der
Planbereich als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe Bestand“ enthalten.

3. Planverfahren

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan nach § 13a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwickiung” im beschieunigten Verfahren aufzustellen. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Von der Durchflhrung der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach §4 Abs.1 BauGB (Frihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung) kann daher abgesehen werden.

Im beschleunigten Verfahren entfallen folgende Verfahrensbestandteile:

e die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e der Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

e die Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, und

¢ die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Unabhéngig davon werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt im
Rahmen der Begriindung beschrieben (siehe Punkt 7. Umweltbelange) und in die Abwagung
eingestellt.

Bei einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4
BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung
eines Bebauungsplans eintreten kdnnen (§ 4 ¢ BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren
nicht.

3.1 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von § 13a BauGB

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Der
Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. Neuordnung gewerblich genutzter Flachen
innerhalb eines vorhandenen Gewerbegebiets: Er verdndert nur einen geringen Teil der
Uberbauten Flachen. Die Grundfliche der durch den Bebauungsplan neu ermdglichten
Kaltezentrale mit befestigten Flachen betragt knapp 2.000 m2. Dafiir entfallen versiegelte
Tennisplétze in einer GroRenordnung von ca. 1.355 m2. Zusétzlich beansprucht werden somit
weniger als 600 m2.

Das beschleunigte Verfahren ist grundsatzlich moglich, da die im Bebauungsplan festgesetzte
Grofde der Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.
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Der Bebauungsplan setzt eine maximale Grundflache von 19.000 m? fest; davon sind maximal
10.000 m? flr bauliche Hauptanlagen (Blrogebaude u.a.)i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO zulassig.
Die festgesetzte lberbaubare Grundstlicksflache innerhalb der Baugrenzen betragt ca. 1 ha.

Die Stadt Walldorf filhrt parallel keine weiteren Verfahren zur Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplénen durch, durch die eine kumulative Wirkung mit der Aufstellung des
Bebauungsplans "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" erfolgen kénnte.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen:

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest. Der Bereich der
geplanten Kaltezentrale sowie der bestehenden Energiezentrale wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB als Versorgungsflaiche mit der Zweckbestimmung Kalte- und Energiezentrale
festgesetzt. Die bestehenden und die geplanten Nutzungen sind nicht UVP-pflichtig. Fir die
Energiezentrale (BHKW) wurde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine UVP-
Vorprifung (Entec Ingenieur GmbH, Sandhausen, 22.12.2015) durchgeflihrt, die zum
Ergebnis kam, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

Im Rahmen von "Natura 2000" (zusammenhdngendes okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind im
Gebiet sowie im Umfeld nicht vorhanden und von der Planung nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass aufgrund von Stérfallanlagen bei der Planung

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gegeniiberstellung rechtskriftiger und neuer Bebauungsplan (ca.-Angaben)

Festsetzung Rechtskriftiger | Neuer BPlan | Anmerkungen
BPlan
Geltungsbereich 3,51 ha 3,67 ha Der neue Geltungsbereich ist etwas

groBer (Uberschneidet
angrenzenden Bebauungsplan mit
GE-Flache), um das vorhandene
Schulungszentrum vollstandig
einzubeziehen

GE-Flache 2,93 ha 3,09 ha 5.0.

Gleisflache 0,16 ha - Entfallt; ein Gleis (nicht realisiert)
wird nicht mehr bendtigt

Offentliche  Grinflache | 0,34 ha - Als Freifliche des

West Schulungszentrum mit Teichen und

Volleyballfeld angelegt (nicht
offentlich); sie wird nun in
modifiziertem Zuschnitt als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Retentionsfliche mit
0,41 ha s.u.) und als private
Grinflache Mulde (0,05 ha)

) fesigesetzt.

Offentliche  Griinfliche | 0,08 ha - Der vorhandene Grinstreifen auf

entlang StrafRe Fist.Nr. 10076/2 wird nun als private
Grunflache (0,07 ha) festgesetzt.

Private Grinflache 0,12 S.0.

,Mulde" und

"Eingrinung"
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Flache fir
Versorgungsanlagen
(Kalte- und
Energiezentrale)

0,46

Neue Flache im Bereich der im
rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Halbtiefgarage (0,3
ha)

Es Iasst sich feststellen, dass die urspriinglich in einer GréRenordnung von ca. 0,42 ha festgesetzten
offentlichen Grlnflachen durch die festgesetzten privaten Grinflichen und die griine
Retentionsflache in einer Grofienordnung von zusammen ca. 0,52 ha mehr als flichengleich ersetzt
werden. Hinzu kommen Flachen fiir Anpflanzungen (s.u.) in einer GréRenordnung von ca. 0,93 ha.

Pflege und zur
Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(Retentionsflache)

Aufteilung der GE- Rechtskraftiger | Neuer BPlan | Anmerkung
Flache: BPlan 2,93 ha 3,09 ha
Uberbaubare 0,92 ha 1,03 ha Die Uberbaubaren
Grundsticksflache Grundstticksflachen wurden an den
Gebadudebestand des
Schulungszentrums angepasst.
0,69 ha 1,0 ha Die neue Regelung entspricht der
Zulassige Grundflache Grolte der festgesetzten
Hauptgebaude Uberbaubaren  Grundstiicksflache.
Bislang war die GRZ maf3gebend.
Bis zu 2,93 ha 1,9 ha Die neue zuldssige Grundflache
(BauNVO 1977: umfasst alle (vorhandenen)
Zuldssige Grundfliche Keine versiegelten Flachen einschlielllich
insgesamt Anrechnung von der baulichen Anlagen nach § 19
Nebenanlagen, Abs. 4 BauNVO.
Terrassen und
Stellplatzen)
Halbtiefgarage 0,30 ha - Entfallt; hier wird kinftig eine
Versorgungsflache (Kélte- und
Energiezentrale) festgesetzt (s.0.).
Stellplatzflache und 0,43 ha 0,46 ha Die Flache wurde Glbernommen und
Platz (Eingangsbereich) an den Bestand angepasst
(Stellplatze sind mit B&umen zu
gliedern).
Sportplatz 0,21 ha - Nicht gesondert festgesetzt; die
Sportplétze sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksfldchen
im Rahmen der festgesetzten GR
weiterhin zuldssig.
Flachen fur 0,64 ha Umfasst die bestehenden
Anpflanzungen: Sportanlagen und deren Eingriinung
Eingriinung Sportplatze
Flachen fir 0,29 ha Parkartige Gestaltung der
Anpflanzungen: Freiflachen des Schulungszentrums
Begrinung wie im Bestand vorhanden
Auflenanlagen
Flache zum Schutz, zur 0,41 ha Dient der Unterbringung der

vorhandenen Teiche (Biotop) und
ggf. weiterer Anlagen zur
Rickhaltung von
Niederschiagswasser. Die Fldchen
sind naturnah anzulegen.

Es lasst sich feststellen, dass durch den neuen Bebauungsplan ,Westlich der Dietmar-Hopp-Allee*
planungsrechtlich kein wesentlich gréerer Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird als
durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

4. Beschreibung des Planbereichs

Der ca. 3,7 ha groe Geltungsbereich ,Westlich der Dietmar-Hopp-Allee* umfasst das

SLP / Stadtbauamt Walldorf
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Flurstiick 10078/4 ganz sowie die Flurstlicke 10076/1 und 10076/2 (bisher stadtisches
Flurstiick) teilweise. Der Geltungsbereich wird umgrenzt von der Dietmar-Hopp-Allee (friiher
NeurottstralRe) im Sldosten, dem offentlichen Weg entlang des Hochholzer Waldes im
Sudwesten, den beiden Sterngeb&duden der SAP im Nordwesten (Flst.Nr. 10072/0) und dem
SAP-Gebdude (WDF01) im Nordosten.

Alle Grundstlicke im Geltungsbereich gehdren zum Geldnde der SAP SE.

Der Geltungsbereich umfasst die Energiezentrale, die dahinter liegenden Tennisplatze, auf
denen die neue Kéltezentrale entstehen soll, das internationale Schulungszentrum mit
Birogebduden sowie die ndrdlich angrenzenden Sport-(Volleyballfelder) und Tennisplatze.
Die Gebaude sind von einem System aus Fuflwegen und Grinflichen umgeben. Das
Schulungszentrum und die Biroriegel sind durch griine, baumbestandene (Innen)Héfe
gegliedert. An der Dietmar-Hopp-Allee befinden sich eine gestaltete Platzflache als Entree
zum Schulungszentrum und begrinte Stellplatzflachen mit einer Baumreihe entlang der
Dielmar-Hopp-Allee. Dje einzelnen Parktaschen werden Uber die Dietmar-Hopp-Allee

angefahren.

Entlang der nordostlichen Waldtraufe des Hochholzer Waldes verlauft ein offentlicher Ful3-,
Rad- und Wirtschaftsweg (Gerhard-Oswald-Weg aufterhalb des Geltungsbereiches). An der
ostlichen Plangebietsgrenze liegt ein Abwassersammier der Stadt Walldorf.

Parallel zum am Waldrand verlaufenden Fuf3- und Radweg ist eine ca. 3 m breite und 60 m
lange Versickerungsmulde fir die Energiezentrale vorhanden. Zwischen der geplanten
Kéltezentrale und den Volleyballfeldern befinden sich zwei Wasserflachen in den
Griinanlagen, die im Rahmen der Bebauung des Gebiets als Biotop und Verdunstungsteiche
angelegt wurden.

41 Angrenzende Nutzungen
Nordéstlich des Plangebiets befinden sich an der Dietmar-Hopp-Ailee weitere Gebaude der
SAP SE. Sidostlich an das Plangebiet grenzt ein grof3es Gewerbe- und Industriegebiet an.

Sidwestlich davon liegt der Hochholzer Wald. In nérdliche Richtung schlielt das
Campusgelénde der SAP SE an.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

5.1 Bebauungsplan ,,Westlich der NeurottstraBe, Teil I“

Der Bebauungsplan ,Westlich der Dietmar-Hopp-Allee” &ndert und ersetzt den
Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstrale, Teil I“ aus dem Jahr 1987 und dessen
1. Anderung aus dem Jahr 2011. Die 1. Anderung betrifft die Regelung gastronomischer
Betriebe und Vergnlgungsstatten (Vergnligungsstattenkonzept). Die Abgrenzung des neuen
Geltungsbereiches weicht im Norden bzw. Nordosten etwas vom urspringlichen
Geltungsbereich ab.

FUr die planungsrechtlichen Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils des
Bebauungsplanes ,Westlich der Neurottstrale, Teil | (mit Ausnahme der Art der baullchen
Nutzung) gilt die BauNVO-1977.

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fiur FiIst.Nr. 10076/1 im

damaligen Geltungsbereich fest und ein privates Industriegleis entlang der gebogenen
westlichen Flurstlicksgrenze 10076/1, das nie realisiert wurde.
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Fist.Nr. 10078/4 jenseits des geplanten Industriegleises und Flst.Nr. 10076/2 entlang der
Dietmar-Hopp-Allee (friiher NeurottstraRe) sind als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Im Gewerbegebiet ist eine Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt.
Sldlich davon zur damaligen Neurottstrae sind Stellplatze (ca. 115 Stpl.) eingetragen,
nordlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache ein privater Sportplatz und westlich eine
Halbtiefgarage mit Tennisplatzen als Uberdeckung. Die einzelnen Zufahrten zu Tiefgarage und
Stellplatzen sind Uber den Grinstreifen von der Neurottstrale aus festgesetzt.

Die geplanten Griin- und Freibereiche nordlich und westlich der Uberbaubaren
Grundstiicksflache und an der Stellplatzfliche sind als nicht Uberbaubare Flache (private
Grundsticksflache) gekennzeichnet, die geplanten ErschlieBungsflichen (Zufahrten/Wege,
Platz am Haupteingang) als private Erschliefungsfldchen.

Entlang der stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze zum Hochholzer Wald ist eine von
Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt, um den Waldabstand zu gewahrleisten und die
gemaf Grunordnungsplan als naturnahe Pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet und dem
Biotopbereich des Hochholzer Waldes gedacht war.

Zeichnerisch ist die Gberbaubare Grundstiicksflache in zwei Teilbereiche mit unterschiedlichen
Nutzungsmafen getrennt:

Fur den Westteil der Uiberbaubaren Grundstiicksflache ist eine GRZ von 0,13 und eine GFZ
von 0,4), Ill Geschosse und eine Traufhéhe von 13,00 m, fiir den Ostteil eine GRZ von 0,1 und
eine GFZ von 0,2, Il Geschosse und eine Traufhohe von 9,00 m festgesetzt. Bezogen auf den
Anteil des Fist.Nr. 10076/1 im damaligen Geltungsbereich mit einer GréRe von 29.934 m?, der
als Gewerbegebiet festgesetzt ist, wére somit eine Uberbaubare Flache von jeweils ca. 2.993
m? und 3.891 m?, insgesamt ca. 6.884 m? zuldssig.

Gemal BauNVO 1977 mussten Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht auf die Grundflache
angerechnet werden, im Gewerbegebiet galt dies auch fir Uberdachte Stellpldtze und
Garagen.

Zur Art der baulichen Nutzung war folgendes textlich festgesetzt:

Zulassiqg sind:
Gewerbebetriebe aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1977 und Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1977

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter max. bis 250 m? Bruttogeschossflache nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1977
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 8 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO 1977, sofern sie im Zusammenhang mit der Nutzung des Gewerbebetriebs
stehen.

Nicht zul&ssig sind:
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1977,
Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1977

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO waren nicht zugelassen. Ausnahmsweise zugelassen
waren die fur die Sportplatz- und Tennisanlage notwendigen Nebenanlagen (Ballfanggitter bis
3,00 m).
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Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 2011 wurde die Art der baulichen Nutzung auf
die BauNVO 1990 umgestellt und der Ausschluss von Vergnlgungsstétten nach § 8 Abs. 3
Nr. 3 ergénzt.
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Abb.: Ausschnitt Bebauungsplan ,,Westlich der NeurottstraBe, Teil I“

5.2 Angrenzende Bebauungsplane )

Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan ,Walzrute, 2. Anderung® an, der den angrenzenden
SAP-Campus mit Sterngebduden, Casino, Rechenzentrum und Parkierungsgebaude sowie
Kindertagesstatte beinhaltet; dessen Geltungsbereich liberschneidet den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Westlich der NeurottstraBe, Teil I* an einer kleinen Ecke im Stden. Der
Geltungsbereich ,Westiich der Dietmar-Hopp-Allee* passt sich nun an die Abgrenzung des
Bebauungsplanes ,Walzrute, 2. Anderung® an.

Der Bebauungsplan ,Walzrute, 2. Anderung" setzt als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft eine Obstwiese als Ausgleichsflache in
norddstlicher Verldngerung der Tennisplatze fest. Diese konzeptionelle Griinachse zum
Hochholzer Wald soll auch kiinftig von Bebauung freigehalten werden.
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Abb.: Ausschnitt Bebauungsplan ,Walzrute, 2. Anderung*

Nordlich grenzt der Bebauungsplan ,Westlich der NeurottstraRe II, 1. Anderung“ aus dem Jahr
1990 (1. Anderung -Vergnugungsstattenkonzeption- aus dem Jahr 2011) an, der das SAP-
Hauptgebdude (WDF 01) zum Inhalt hat. Der vorliegende Bebauungsplan {iberlagert dessen
Geltungsbereich in einem schmalen ca. 5,3 m breiten Streifen entlang der stdwestlichen
Geltungsbereichsgrenze. Das SAP-Schulungs- und Birogebdude (iberschreitet die
urspringlich festgesetzten Baugrenzen im Norden um ca. 6 m und Uberragt auch die
urspringliche Geltungsbereichsgrenze knapp. Vor dem Hintergrund, das bestehende SAP-
Schulungs-/Burogebadude vollstandig in den neuen Geltungsbereich aufzunehmen, wurde der
Bereich in das Aufstellungsverfahren einbezogen.

Sudostlich grenzt der Bebauungsplan ,3. Anderung — Industriegebiet® an, der die
Verkehrsflache der Dietmar-Hopp-Allee einbezieht.

5.3  Eigentumsverhiltnisse
Das Grundstiick Fist.Nr 10076/1 ist im Eigentum der SAP SE. Die Grundstlicke 10078/4 und
10076/2 sind im Eigentum der Stadt Walldorf und sollen an die SAP SE (ibereignet werden.

5.4 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes Nr. 226.021  Br.
Wiesloch®. Die entsprechende Rechtsverordnung ist zu beachten.

5.5 Waldabstand

Der von der LBO nach § 4 Abs. 3 vorgegebene Mindestabstand von baulichen Anlagen mit
Feuerstatten und Gebauden zum Wald betrdgt 30 m, um z.B. Sachschdden oder eine
erhebliche Gefahrdung fur die Nutzer / Bewohner angrenzender Gebaude durch waldtypische
Gefahren wie z.B. durch Baumwurf bei Sturmereignissen, auszuschlieen. Andererseits dient
die Baubeschrankung dem Schutz des Waldes vor Feuer und tragt damit zur Gefahrenpra-
vention bei.
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Die LBO erlaubt jedoch die Zulassung von Ausnahmen hiervon. Zudem gilt die Regelung nicht
fur Gebéaude, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mit einem geringeren Abstand
zuldssig sind, sowie fiir bauliche Anderungen rechtméRig bestehender baulicher Anlagen.

Insofern hindert die landesrechtliche Vorschrift die Gemeinde nicht daran, bauliche Anlagen
innerhalb des Waldabstands durch planungsrechtliche Festsetzungen zuzulassen.

Der ursprungliche Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstrale, Teil I* setzt im Waldabstand
eine von Bebauung freizuhaltende Flache fest. In diese ragen sowohl die Energiezentrale als
auch die neue Kéltezentrale mit ca. der Hélfte der Gebaudegrundflachen hinein.

Fir den Neubau der Energiezentrale wurde im Rahmen der Baugenehmigung daher 2017 eine
Baulastibernahmeerklarung nach § 71 LBO fur das SAP-Grundstiick (FlIst.Nr. 10076/1,
Dietmar-Hopp-Allee 22) abgeschlossen, nach der insbesondere sdmtliche E|nW|rkungen des
angrenzenden Stadtwalds (Flst.Nr. 7483, Distrikt I, Abteilung 2) zu dulden sind. Diese gilt
analog auch fir die neue Kéltezentrale, die genauso weit vom Waldrand entfernt ist wie die
Energiezentrale.

Nach Auffassung der Stadt Walldorf kann die Gefahrdungslage im Rahmen des
Bebauungsplans nicht abschlieRend beurteilt werden. Im Bebauungsplan wird die Festsetzung
zur Versorgungsflache (Textliche Festsetzung |. 6.) daher dahingehend ergdnzt, dass
innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes die Energie- bzw. Warmezentrale
(Blockheizkraftwerk) und die Kaltezentrale mit Trafostation (nur) zuldssig sind, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Ausnahmetatbestand gemaR § 4 Abs. 3 S. 3
LBO gesichert wird.

Die Bewertung der Gefdhrdungslage ist damit Gegenstand des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens der Kéltezentrale. Dementsprechend sind fiir die Trafostation im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geeignete MalRnahmen (in feuerbestandiger Bauart
bzw. mit feuerbestdndigem Abschluss auszufiihren) zu treffen, sodass im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ausreichend gesichert ist, dass eine Brandiibergabe verhindert
wird. Laut Brandschutzkonzept der Vorhabentréagerin ist dies méglich und umsetzbar.

6. Rahmenbedingungen und stiddtebauliche Konzeption

6.1 Stadtebauliche Konzeption
Ziel der jetzigen Bebauungsplanung ist es, im Planbereich die Kaltezentrale zu erméglichen
und die vorhandenen baulichen Anlagen planungsrechtlich zu erfassen.

@ Energiezentrale

2016 wurde die Energiezentrale im Bereich der ehemaligen Halbtiefgarage genehmigt und von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit. Die urspriinglich auf dem Dach des
Parkdecks gelegenen Volleybalifelder wurden nach Norden in die Griinflache verlegt.

Durch die Errichtung eines zentralen Heizkraftwerks wurde ein Konzept fir eine
umweltschonendere, effizientere und damit auch giinstigere Wéarme- und Stromversorgung
umgesetzt. Das hier installierte Motoren-Blockheizkraftwerk (BHKW) versorgt Uber ein
Nahwérmesystem die einzelnen SAP-Gebaude mit Heizwarme. Parallel hierzu wird der (iber
Kraft-Warme-Kopplung erzeugte Strom-in-das Stromnetz der SAP eingespeist.

Die Leistung des neuen BHKW im Planbereich reicht aus, um den gesamten Warme- und
einen Teil des Strombedarfs am Standort zu decken. Hierzu wird die bei der Stromerzeugung
entstehende Abwarme direkt am Ort zum Heizen genutzt.

Die Energiezentrale mit einer Gesamtheizleistung von ca. 21,2 MW besteht aus folgenden
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Komponenten:
e einem erdgasgefeuerten BHKW-Motor 2 MW Strom-/ 1,97 MW
Waérmeerzeugungsleistung,
e drei erdgasbefeuerten Kesselanlagen mit je 6 MW Warmeerzeugungsleistung und
e einem mit Holzpellets befeuerten Biomassekessel mit 1,2 MW
Warmeerzeugungsleistung.

Das L-férmige Geb&dude des BHKW ist Nordwesten ca. 9,45 m, an der Dietmar-Hopp-Allee im
Sidosten ca. 12,75 m hoch. Ein Grofteil der Dachflache ist begriint.

Zwischen Energiezentrale-Gebdude und einer Umfahrung mit Schwerlastpflasterbelag aus
Betonstein befindet sich ein Bereich mit Rasenfugenpflaster, auf dem drei Warmespeicher a
100 m?, zwei Pelletlagersilos und zwei Schornsteinanlagen mit einer Hohe von 28 m konzipiert
wurden.

Der zweite Schornstein wird erst bei einer moglichen Erweiterung der Energiezentrale genutzt.

o Kaltezentrale

Die neue Kaitezentrale (WDF 50B) mit angrenzender Trafostation ist im Bereich der beiden
Tennisplatze nordlich der Energiezentrale mit einer Héhe von 13 m geplant. Die SAP SE
betreibt am Standort Walldorf diverse dezentrale Anlagen zur Klimakaltwassererzeugung fiir
die Raumkihlung und Kiihlung von Rechenzentren. Fir eine zentrale Kélteerzeugung ist der
Bau einer Kaltezentrale in  mehreren Ausbaustufen vorgesehen und die
Kalteerzeugungsleistung soll modular mit dem zukinftigen Leistungsbedarf am Standort
Walldorf erweiterbar sein.

Eine zentrale Kélteerzeugung, die liber ein Nahkaltesystem die einzelnen Gebiude der SAP
SE mit Kaltwasser versorgt, weist sowohl wirtschaftliche, technische und 6kologische Vorteile
als auch Vorteile aus Betriebssicht auf.

Der Kalteleistungsbedarf im Endausbauzustand, nach Sanierung aller Gebaude am Standort
Walldorf, liegt bei ca. 13,7 MW. Bei der ersten Ausbaustufe soll eine Kalteleistung von ca. 8,0
MW umgesetzt werden. Die Baumalnahmen der ersten Ausbaustufe beinhalten folgende
MaRnahmen:
e Errichtung des Gebdudes einschlieBlich der Flachenreserven fur weitere
Ausbaustufen,
e Errichtung der Kaltetechnik fir die erste Ausbaustufe,
e Gestaltung der AuRenanlage einschlieBlich Umfahrung, Umz&unung und
Sicherheitstechnik und
* Verlegung des Nahkéltenetzes bis in die Zielgebdude (nicht angebunden werden
WDF08, WDF13, WDF54, WDF55).

Die Zufahrt zur geplanten Kéltezentrale erfolgt von Slidosten Uber die Umfahrung des
Blockheizwerks (Energiezentrale).

Die Verlegung des Kaltenetzes ist nicht Bestandteil des Bauantrages fir die Errichtung der
Kaltezentrale und ist aber im Geltungsbereich planungsrechtlich grundsétzlich zuldssig.

o Schulungszentrum/Biirogebaude

Es sind derzeit keine Verdnderungsabsichten des Gebaudebestands bekannt. Der
Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstralle, Teil I sah eine Traufhohe von max. 13,00 m (lll
Geschosse) fir den Bereich des Schulungszentrums (slidwestlicher Gebaudeteil) und eine
Traufhéhe von max. 9,00 m (Il Geschosse) fiir die beiden ndrdlichen Gebauderiegel vor. Es
sind Dachneigungen von 15-35° vorgeschrieben. Die Dacher der vorhandenen Bebauung
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bestehen aus in unterschiedliche Richtungen geneigten Pultdachern und einem flach
geneigten Satteldach. :

Ziel des jetzigen Bebauungsplanes bzw. einer langfristigen stadtebaulichen Entwicklung ist es,
hier ahnliche Gebaudehdhen (ca. 21-23 m) wie im ndérdlichen Abschnitt der Dietmar-Hopp-
Allee zu erlauben. Die Dietmar-Hopp-Allee ist als breite, reprasentative Achse zum SAP-
Campus angelegt und kénnte somit bis an ihr sldliches Ende mit entsprechenden
flankierenden Blirogebduden bebaut werden.

Der neue Bebauungsplan passt die Baugrenzen an den Bestand an und ermdglicht nun eine
Gebéaudehdhe (als oberste Aullenwandbegrenzung) von 127,50 m . NN (ca. 21 m UGber
Gelénde) analog zu den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ,Walzrute, 2.
Anderung® flr die Sterngebaude. Die Hdhe der Waldtraufe des Hochholzer Waldes wird damit
nicht Gberragt.

Klinftig soll damit eine bessere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks in die Hohe ermdglicht
werden und entlang der Dietmar-Hopp-Allee eine weitgehend einheitlich hohe Randbebauung
zugelassen werden kdnnen.

Der benachbarte Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstralle, Teil 1I* erméglicht an der
Dietmar-Hopp-Allee Traufhéhen bis zu 23,00 m Uber Strallenniveau bei einer Dachneigung
von 10-15°.

o Sportplaitze

Die vorhandenen Tennisplatze nérdlich der Gebaude und die verlegten Volleyballfelder sind
weiterhin zuldssig und werden von den geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
berthrt.

° Stellplatze
Die vorhandenen Stellplatze an der Dietmar-Hopp-Allee bleiben erhalten und werden weiterhin
zeichnerisch festgesetzt.

6.2 Verkehr und ErschlieRung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes &andert sich an der bestehenden
ErschlieBungssituation Uber die Dietmar-Hopp-Allee sowie eine rlickwartige interne Zufahrt an
das Gebaude sldlich der Tennisplatze nichts.

Die neue Kaltezentrale wird Uber die vorhandene Zufahrt zur Energiezentrale Uber die
Dietmar-Hopp-Allee erreicht.

6.3 Entwiésserung
Das .anfallende Regenwasser wird auf den Grundsticken im Geltungsbereich wie folgt
zurtickgehalten bzw. versickert:

Schulungsgebaude

Im Zuge des Bebauungsplans ,Westlich der Neurottstralle, Teil I wurden die vorhandenen
Teiche im Geltungsbereich als Biotope angelegt, die einen Teil des anfallenden
Dachflachenwassers aufnehmen sollen. Im Bebauungsplan ,Westlich der NeurottstralRe, Teil
T istausgefuhrt, dass die Sohle des Biotopes mit Teichfolie und Lehmschlag abgedichtet wird,
ein Wasserlberlauf in das stadtische Kanalnetz fuhrt und das anfallende Wasser nur
verdunstet werden darf. Eine Versickerung ist ausgeschlossen.

Energiezentrale
Im Zuge des Neubaus ,WDF 50-Energiezentrale" wurde beantragt, anfallendes Regenwasser
der neu entstehenden Belags- und Dachflachen auf dem Grundstuick oberflachennah den neu
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herzustellenden Versickerungsanlagen zuzuflihren. Dabei sollten die Verkehrsflachen, die
Dachflachen und die um das Gebadude liegenden teilversiegelten Flachen in Mulden
entwéassern.

Die mit einer Einstauhdhe von 30 cm modellierten Mulden sind rund um die Energiezentrale
auflerhalb der Umfahrung angeordnet.

Kaltezentrale
Das auf Dach- und Belagsflachen anfallende Niederschlagswasser soll ebenfalls in Mulden
entwassert werden.

Dazu soll das vorhandene Muldensystem erweitert und an die neue Kéaltezentrale angepasst
werden. Die am westlichen Gebietsrand verlaufende Mulde wird in nérdliche Richtung
verlangert und erweitert, dstlich der Versorgungsflache wird eine weitere Mulde angelegt.

7. Umweltbelange

Auch in Féllen, in denen im Innenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sind die
umweltschiitzenden Belange gemafR § 1a BauGB in die Abwigung einzustellen. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden die Umweltbelange insbesondere wie folgt
berucksichtigt:

71 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Fir die Errichtung der Energiezentrale wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt
(hofmann-roettgen Landschaftsarchitekten bdla, Bensheim, vom 14.12.2015). Die
Berechnung zeigte auf, dass durch die Umsetzung des Vorhabens eine positive Bilanz
verblieben ist, und kein Ausgleich notwendig war.

Zum Bebauungsplan ,Westlich der Dietmar-Hopp-Allee* wurde eine ,Beurteilung im Rahmen
der Eingriffsregelung” durch das Buro Spang. Fischer. Natzschka GmbH Wiesloch (Juni 2023)
erstellt, in der der Bestand im Plangebiet und die Auswirkungen des Vorhabens auf
Schutzgebiete und die Schutzglter der Eingriffsregelung beschrieben und bewertet wurden.
Auflerdem werden planinterne MafRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur
Kompensation aufgefiihrt, durch die dauerhafte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
ausgeschlossen werden kénnen (siehe 7.2 Artenschutz).

Der Bericht kommt zum Ergebnis, dass im Umfeld des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" vorhandene Schutzgebiete sowie das
Wasserschutzgebiet Nr. 226.021 "Br. Wiesloch" vorhabenbedingt nicht beeintrachtigt werden.
Durch die Umsetzung von MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
vorgezogenen Ausgleich sowie die Begrenzung der zusatzlich versiegelbaren Flache und der
moglichen Gebaudehdhen ergeben sich durch die Uberplanung des Gewerbegebietes im
Vergleich zum Ist-Zustand keine wesentlichen Veranderungen. Damit verbundene dauerhafte
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind ausgeschlossen.

Flachenbilanz versiegelte Flachen (ca.-Angaben)

Geltungsbereich 36.687 m?
Bestand Planung | Differenz
Gewerbegebiet
Schulungszentrum/Blroriegel 6.401 m? 6.401 m? -
Terrasse 642 m? 642 m? -

SLP / Stadtbauamt Walldorf Druckdatum: 30.10.23, 02_Begrindung_220923.docx



Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" in Walldorf Seite 14 von 26
Begrindung in der Fassung vom 22.09.2023
Zufahrt Nord mit Stellplédtzen 1.368m? 1.368 m? -
Stellplatzflache an Dietmar-Hopp-Allee 3.152 m? 3.152 m? -
Platz/Gebdudezugang Sid 735 m? 735 m? -
Sportplatze 4148 m? 3.871 m? -277 m?
Wege 2.484 m? 2.474 m? -10 m2
Summe Gewerbegebiet 18.930 m? 18.643 -278 m?
Versorgungsfliache
Energiezentrale mit Umfahrung 2.723 m? 2723 m? -
- davon Gebéudefldche mit Silos/Schornstein 1.072 m? 1.072 m? -
Sportplatze 1.078 m? entfallt | -1.078 m?
Neu: Kaltezentrale mit Umfahrung 1933 m2 | +1.933m2
- davon Gebéudefldche mit Kéltespeichern 1.256 m?
Summe Versorgungsflache 3.801 m? 4656 m? +855 m?
Summe versiegelte Flachen 22731 m? | 23.299 m? +568 m?

7.2

Artenschutz

Da aufgrund der Lage und Habitatausstattung des Standortes der neuen Kéltezentrale am
Hochholzer Wald Vorkommen von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und europaischen Vogelarten im Vorhabenbereich nicht auszuschlieRen waren,
wurde die Spang. Fischer. Natzschka. GmbH mit Bestandserfassungen im siidwestlichen Teil
des Plangebietes und auf daran angrenzenden Flachen sowie der Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Die Erfassungen hinsichtlich der Artengruppen
Saugetiere, Brutvdgel, Reptilien und Amphibien wurden im Laufe des Jahres 2022
durchgefihrt. (Siehe SAP SE Neubau Kaltezentrale, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung,
Spang. Fischer. Natzschka. GmbH Wiesloch, November 2022.)

Weitere Bestandserfassungen waren gemafR der Abstimmung mit dem Landratsamt des
Rhein-Neckar-Kreises fir das Bebauungsplanvorhaben nicht erforderlich, da Uber das
bestehende Planungsrecht hinaus keine wesentlichen weiteren Eingriffe durch die Planung
vorbereitet werden sollen.

Der Zusammenfassung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bau der SAP-
Kaltezentrale ist folgendes zu entnehmen:

Mittels akustischer Erfassungsmethoden wurden die folgenden vier Fledermausarten sowie
ein Artenpaar im Untersuchungsgebiet nachgewiesen:

Breitfligelfledermaus,

Grofde Bartfledermaus / Kleine Bartfledermaus,

Rauhautfledermaus,

Zwergfledermaus und

Mlckenfledermaus.

e & o @ o

Beobachtungen wéhrend der Detektorbegehungen zeigen, dass die erfassten
Fledermausarten vor allem den Rand des Waldbestandes westlich sowie den Bereich der
Gewasser nordlich des Vorhabenbereiches zur Nahrungssuche nutzen. Hinweise auf
Quartiere innerhalb des Vorhabenbereiches liegen nicht vor.

Im Verlauf der Brutvogelkartierung wurden 50 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
beobachtet. Fur 28 Arten liegen Beobachtungen vor, die eine Einstufung als Brutvogel im
Untersuchungsgebiet rechtfertigen. Diese Arten besetzten insgesamt 73 Brutreviere. 22 der
festgestellten Arten sind als Nahrungsgéste oder Durchziigler zu werten.
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Sechs der im Untersuchungsgebiet festgestellten Arten werden in der Roten Liste oder der
Vorwarnliste der Brutvégel Deutschlands geflihrt. Auf Landesebene werden elf der erfassten
Arten in der Roten Liste oder der Vorwarnliste gefiihrt. Alle européischen Vogelarten sind
gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschitzt. Finf Arten sind in
Anhang A der EUArtenschutzverordnung (EG-VO 338/97) aufgeflihrt oder gemaR Anlage 1
Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) streng geschiitzt.

Innerhalb des Vorhabenbereiches wurden keine Reptilienarten festgestellt. Am Waldrand
westlich des Vorhabenbereiches ist von einem individuenarmen Bestand der in Anhang IV der
FFH-Richtlinie geflihrten und sowohl bundes- als auch landesweit auf der Vorwarnliste
geflihrten Zauneidechse auszugehen. Aulerdem wurden im Umfeld des Vorhabenbereiches
Ringelnattern beobachtet.

Im Rahmen von acht Begehungen wurden insgesamt sechs Amphibienarten im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Sie nutzen den Waldbestand westlich des
Vorhabenbereiches als Landlebensraum und die Gewasser nérdlich des Vorhabenbereiches
als Laichhabitat.

Springfrosch, Grasfrosch und Erdkrote werden auf der Roten Liste beziehungsweise der
Vorwarnliste Baden-Wirttembergs geflhrt, die beiden erstgenannten Arten stehen auch
bundesweit auf der Vorwarnliste. Der Springfrosch zahlt zu den Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und ist damit streng geschiitzt.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausschlieRen zu
konnen, werden folgende MaRnahmen fir die Artengruppen der Végel, Amphibien und
Reptilien durchgefiihrt:

Zur Konfliktvermeidung tragen foigende MaRnahmen bei:

e Bauzeitenbeschrinkung beziiglich der Beseitigung der Vegetation und der
Beraumung des Baufeldes (V1)
Samtliche im Zuge der ErschlieRung sowie zur Freimachung des Baufeldes
erforderlichen Baumfallarbeiten sind zwischen dem 01. Oktober eines Jahres und Ende
Februar des Folgejahres und damit auRerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtzeit der im
Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten durchzufihren.
Das Entfernen von Wurzelstdcken und das Abschieben des Oberbodens im Baufeld
erfolgt im Anschluss an die Baumfallarbeiten.

e Verlangerung der Amphibienleiteinrichtung (V2)
Der Schutzzaun am Waldrand ist bis zum stuidwestlichen Ende der Dietmar-Hopp-Allee
zu verlangern. Der Schutzzaun im Bereich der Grinflache noérdlich der Kaltezentrale
ist nach Nordosten bis zu den Tennisplatzen verlangern.
So sind Wanderbewegungen zwischen dem Hochholzer Wald (Landlebensraum) und
den Gewassern nordlich des Vorhabenbereiches (Laichgewésser) weiterhin méglich,
Amphibien kénnen jedoch nicht in den Vorhabenbereich gelangen.
Die zu erganzenden Schutzzaune sind spatestens im Januar 2023 und damit vor
Beginn der Wanderungszeit von Amphibien und der Aktivitdtszeit von Zauneidechsen
zu errichten.
Die Kontrolle auf Amphibien erfolgt wahrend der Hauptwanderungszeit (voraussichtlich
von Mitte Februar bis Mitte Marz) bei glnstigen Witterungsbedingungen (mild und
feucht) taglich am Abend und am Morgen.

* Vermeidung von Fallen fir wandernde Amphibien (V3)
Licht- und Abwasserschichte sowie andere Vertiefungen im Boden sind mit
feinmaschigen Gittern oder Fliegengazen abzudecken.
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Dadurch wird verhindert, dass Amphibien in die Vertiefungen fallen und nicht wieder
herauskommen. Die Abdeckung der Schéachte und Vertiefungen erfolgt im Zuge der
Fertigstellung der geplanten Kéltezentrale.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen vom Vorhaben betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestatten européischer Brutvogelarten im rdumlichen Zusammenhang ist die Durchfiihrung
folgender vorgezogener AusgleichsmaRnahme (CEF-MaflRnahme) erforderlich:

e Exposition von Nistméglichkeiten fiir Hohlenbriiter (CEF A1)
Um auflerhalb der Reichweite baubedingter Stérwirkungen fiir das betroffene
Kohimeisen-Brutpaar geeignete Nistmoglichkeiten gewahrleisten zu kénnen, sind vor
Beginn der Bauarbeiten zur Errichtung der geplanten Kaltezentrale, spatestens Ende
Februar, folgende Nistkasten auszubringen:
» 2 Nisthohlen; Fluglochweite 32 mm fiir Kohimeise

Als Standorte fir das Aufhangen von Nisthilfen in Baumen kommen vom Vorhaben
nicht betroffene Baume im Umfeld des Teiches auf dem Firmengeldnde der SAP in
Frage. Die genauen Ausbringungsorte der Késten werden im Zuge einer kologischen
Baubegleitung festgelegt.

Auflerdem wurde fir die Realisierung der geplanten Kéltezentrale das Roden von ca. 20
Baumen erforderlich. Diese werden durch standortgerechte Biume innerhalb des Plan-
gebietes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ersetzt. Laut Freiflichenplan zur
Kaltezentrale werden im Bereich der Retentionsflache ndrdlich der Kaltezentrale ca. 18 neue
Baume gepflanzt.

7.3 Griinkonzept

Die vorhandene parkartige Gestaltung der Grin- und Freiflichen rund um das
Schulungszentrum wird erhalten und durch Festsetzungen zur Begriinung planungsrechtlich
gesichert, ebenso die Baumreihe entlang der Dietmar-Hopp-Allee.

Zwischen SAP-Campus mit Sterngebduden und Kindertagesstétte und der Bebauung an der
Dietmar-Hopp-Allee ist eine Griinverbindung vom Hochholzer Wald bis zur L723 bzw. in den
Sudpark des Wohngebiets Walldorf Slid vorhanden, die sich Uber die Retentionsteiche und
nordlich gelegenen Tennispldtze im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
erstreckt und Uber die Obstwiese im Bebauungsplan ,Walzrute, 2. Anderung‘ sowie
Grinflachen im Bebauungsplan ,Slidumgehung, 2. Anderung“ fortgefiihrt und gesichert wird.
Diese Griinverbindung schlief3t an die groRe Ost-West-Belliftungsachse entlang der L 723 an.
Die Konzeption des Bebauungsplans ,Westlich der Dietmar-Hopp-Allee* beriicksichtigt die
Grinachse weiterhin, indem die neue Kéltezentrale nicht weiter in den Griinbereich ragt, als
die bisherigen stdwestlich gelegenen Tennisplatze an dieser Stelle.

Die Grunflachen um die Retentionsteiche und die ndrdlich angrenzenden Tennisplétze sollen
durch entsprechende Festsetzungen auch im Bebauungsplan ,Westlich der Dietmar-Hopp-
Allee” als Griin- und Freibereiche gesichert und von Geb&uden freigehalten werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstrale, Teil I* war eirie von Bebauung
freizuhaltende Flache am Westrand des Geltungsbereiches zur Umsetzung des
Waldabstandes-festgesetzt- Der-Abstandsstreifen-entlang-des Hochholzer Waldes sollte-auch
eine Pufferzone zwischen Gewerbegebiet und Hochholzer Wald sein, die nicht intensiv
gestaltet wird. Wiesen sollten naturnah bleiben und so einen 6kologischen Beitrag fiir den
Raum bilden. Die westliche und nérdliche Abgrenzung sollte mit standortgerechten Baumen
oder Obstbaumen einen natirlichen Ubergang zum Hochholz bewirken.
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Diese Flache wird im sldlichen Teil bereits heute durch die Energiezentrale und die
angrenzenden sUdwestlich gelegenen Tennisplatze beansprucht und kiinftig im Bereich der
Tennisplatze durch die Kéltezentrale (die dortigen Tennisplatze entfallen dann). Fir die
Hochbauten der Kélte- und Energiezentrale werden daher Dach-/Fassadenbegriinungen
vorgeschrieben, um einen Teil der dkologischen Wertigkeit auszugleichen.

Der nérdliche Teil der ehemaligen freizuhaltenden Flache ist kiinftig Teil der festgesetzten
Freifldchen rund um die Retentionsteiche, die ebenfalls weitgehend naturnah zu gestalten sind
und von daher gleichwertig sind.

7.4  Minderung der Versiegelung

Im Bebauungsplan wird die Verwendung versickerungsfahiger Bodenbeléage fiir Wege, Pkw-
Stellplatze, notbefahrbare Flachen und gering frequentierte Flachen der Kélte- und
Energiezentrale vorgeschrieben. Damit sollen nachteilige Auswirkungen durch die
Nachverdichtungsméglichkeiten, die der Bebauungsplan vorbereitet, in die Schutzgiter Boden
und Wasser vermindert werden, da wasserdurchldssige Beldge einen Teil der
Funktionserflllung der Bdden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und
Puffer flir Schadstoffe erhalten.

Die vorgeschriebene Begrinung von Flachddchern tragt dazu bei, die negativen
Auswirkungen von Bebauung und Versiegelung auf den Naturhaushalt zu mindern. Somit wird
die Aufheizung der Flachen reduziert und im gewissen Umfang auch eine Riickhaltung von
anfallendem Niederschlagswasser ermdglicht.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 genannten Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und
Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind als bestimmte Art der nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zulassigen Gewerbebetriebe aller Art

¢ Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte

Verbraucher,

e Beherbergungsbetriebe,

e Schank- und Speisewirtschaften,

* Speditionen und Betriebe zum Umschlag groRerer Giitermengen
im Plangebiet nicht zulassig.

Die unter § 8 Abs.3 Nr. 1 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen sowie die unter § 8 Abs.3 Nr.
2 BauNVO genannten Anlagen fir kirchliche Zwecke sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Mit diesen Nutzungsfestsetzungen orientiert sich der Bebauungsplan sowohl an den
bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes als auch an den
benachbarten Bebauungspléanen ,Walzrute, 2. Anderung", "Westlich der Neurottstrafie, Teil II"
und ,3. Anderung Industriegebiet® und schafft fir die Kernflaichen der SAP weiterhin
einheitliche planungsrechtliche Voraussetzungen. Ziel ist es, das Plangebiet weiterhin als
hochwertigen Gewerbegebietsstandort zu erhalten und fortzuentwickeln.

Bisher waren im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstraie, Teil |, 1.
Anderung® Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
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Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und Vergnligungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
BauNVO) ausgeschlossen. Diese Festsetzungen werden Ubernommen und durch den
Ausschluss weiterer Nutzungen, flr die dieser wichtige, gut funktionierende und als
Unternehmenssitz der SAP SE hochwertig gestaltete Standort keine stddtebaulichen Ansétze
bietet, erganzt.

Lagerh&user, Lagerplatze, ergénzt und konkretisiert durch Speditionen und Betriebe zum
Umschlag grofRerer Giltermengen, sind als selbstindige Anlagen aufgrund der
stadtebaulichen Bedeutung des Gebiets und am Ortsrand als Ziel der Naherholung der
Walldorfer Bevélkerung nicht zugelassen, da sie imstande sind, nachteilig auf die Umgebung
zu wirken, etwa das Orts- und Landschaftsbild i.S.v. § 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BauGB zu
verunstalten. Dies gilt ebenfalls fur 6ffentliche Betriebe, z.B. der Abfallverwertung, da durch
diese Geruchsbeléstigungen hervorgerufen werden kénnen.

Tankstellen sind weiterhin nicht zuldssig, weil sie eine Gefédhrdung des Bodens und des in
diesem Bereich hoch anstehenden Grundwassers darstellen.

Der Ausschluss von Einzelhandel entspricht dem Willen der Stadt Walldorf, die notwendigen
Flachen fur den Bedarf an gewerblichen Baugrundstiicken ausschlieBlich zur Ansiedlung von
Betrieben des produzierenden Gewerbes, Blro- und Verwaltungsgebduden bereitzustellen.
Ferner soll gewéhrleistet werden, dass die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung,
insbesondere der nichtmotorisierten Kauferschichten, mit Gitern des taglichen Bedarfes in
den Wohnstandorten nicht gefahrdet wird.

Wie im angrenzenden Bebauungsplan "3. Anderung - Industriegebiet" sollen auch im
vorliegenden Bebauungsplan Beherbergungsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen werden.

Zusatzlich zu den bisher schon unzulassigen Vergnigungsstatten werden weitere Ausnahmen
des § 8 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind nicht
zuldssig. Damit soll gewahrleistet werden, dass gewerbliche Bauflachen auch als solche
genutzt werden.

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche Zwecke sind ebenfalls nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da sich Einrichtungen dieser Art insbesondere bereits in
Wohnortnahe in der Stadt Walldorf befinden.

8.2 MahB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der zulassigen Grundflachenzahl i.V.m.
der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

8.2.1 Grundflédche

Im Bebauungsplan ist flir das Gewerbegebiet eine hochstzuldssige Grundflache von
19.000 m? festgesetzt, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Innerhalb dieser
‘hoehstzuldssigen Grundflache dirfen-héchstens-10.000 m2 mit Blrogebduden-(bzw. anderen
zulassigen Hauptanlagen) belegt werden.

Die Grundflache von 19.000 m? umfasst somit die bestehenden Hochbauten (Schulungs- und
Blrogebaude) sowie die dazugehdrigen versiegelten Flachen und die Sportplatze. Sie umfasst
auch die Flachen flr die ebenerdigen Stellplatze und deren Zufahrten an der Dietmar-Hopp-
Allee.
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Die festgesetzte Grundflache von 10.000 m? entspricht einer GRZ von ca. 0,32 fir die
Hauptgebaude und die maximale Grundflache von 19.000 m?2 einer GRZ von ca. 0,6 insgesamt
(einschlieflich der Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO), bezogen auf die festgesetzte
Gewerbegebietsflache von ca. 30.936 m2

Im alten Bebauungsplan von 1987 waren fiir den Westteil der {berbaubaren
Grundstticksflache eine GRZ von 0,13, fiir den Ostteil eine GRZ von 0,1 festgesetzt. Bezogen
auf die damalige Groflle des festgesetzten Gewerbegebiets von 29.934 m2?, wire das eine
Uberbaubare Flache von jeweils knapp 2.993 m? und 3891 m? insgesamt 6884 m?2
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze waren nach BauNVO 1977 nicht auf die GRZ
anzurechnen.

Die Grundfldche des realisierten Schulungs-/Blirogebdudes betragt ca. 6.400 m? (ohne griine
Innenhofe).

Durch die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes wird somit eine bessere Ausnutzung
der Uberbaubaren Grundstlicksflache fiir Blirogebdude ermdglicht; eine solche Option fiir eine
Nachverdichtung trégt dazu bei, Fldchen zu sparen und NeuerschlieBungen zu vermeiden.

Weiterhin kénnen im Rahmen der zuldssigen Grundflache von insgesamt 19.000 m? die
privaten Verkehrsflachen (rlickwértige Zufahrt mit Stellplatzen, FuR- und Radwege), die
erforderlichen Bewegungs- und Aufstellfldichen flr Rettungskrifte sowie kleinere
Nebengebaude untergebracht werden.

Derzeit sind innerhalb der als Gewerbegebiet festgesetzten Flache ca. 18.800 m? versiegelte
Flachen vorhanden:
e Schulungszentrum/Biroriegel ca. 6.400 m?
Terrasse ca. 642 m?
Platz ca. 665 m?
Zufahrt Nord mit Stellplatzen ca. 1.370 m2
Stellplatze an Dietmar-Hopp-Allee ca. 3.080 m?
Sportplatze ca. 4.150 m?2
Wege (z.T. unbefestigt) ca. 2.485 m?

® © @ o o o

Durch die geplante Kéltezentrale und den damit verbundenen Riickbau der Tennispldtze und
die Anpassung von FuBwegen in diesem Bereich verringern sich diese Flachen innerhalb der
Gewerbegebietsflache voraussichtlich um ca. 280 m?2.

Weitere Versiegelungen innerhalb der Gewerbegebietsfliche sind im Rahmen der neuen
Festsetzungen nur geringfligig méglich; eine Nachverdichtung mit Gebduden ist nur bei
gleichzeitiger Entsiegelung von Flachen maoglich.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Fur die Hohe baulicher Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzten maximalen Héhen
der obersten AufRenwandbegrenzung (OAB) in m lber NN.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst Traufhohen von 9,00 m bzw. 13,00 m zu, bei einer
Dachneigung von 15-35°. Der héchste Punkt der vorhandenen Dacher betragt ca. 123 m UNN.

Die maximale Gebaudehdhe (OAB) ist kiinftig mit 127,5 m (NN, festgesetzt; die bestehende
Gelandeoberflache im Bereich der Stellplatzfldchen bzw. der Dietmar-Hopp-Allee betragt ca.
106 m UNN. Diese Gebdudehdhe ist auch fiir die Blrogebaude (Sterne) im angrenzenden
Bebauungsplan ,Walzrute, 2.Anderung* festgesetzt und ermoglicht eine ca. 6-geschossige
Bebauung mit rund 21 m Héhe. Diese Hohe wurde bei der Entwicklung des SAP-Campus als
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eine aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht noch vertrdgliche Hoéhe flr eine
bauliche Entwicklung am Waldsaum des Hochholzer Waldes zu Grunde gelegt.

Im benachbarten Bebauungsplan ,Westlich der Neurottstrale, Teil |I* sind wesentliche
Gebéudeteile bis zu einer Traufhéhe von 23,00 m (bei maximal VI Geschossen) zulassig.

Gegeniiberliegend im Bereich des Bebauungsplanes ,3. Anderung Industriegebiet ist die
Hohe baulicher Anlagen zwar mit einer OAB von 12 m festgesetzt, allerdings ist auch direkt
gegenuber des SAP-Schulungszentrums bereits ein hdheres Gebdude der SAP SE mit einer
Hohe von ca. 127 m UNN vorhanden (WDF 06), ebenso weitere hdhere Gebaude 6stlich der
Rudolf-Diesel-Straf3e.

Im vorliegenden  Geltungsbereich soll daher ebenfalls eine deutlich hdhere
Gebaudeentwicklung ermdglicht werden, um dem stadtebaulichen Charakter der Dietmar-
Hopp-Allee mit einer urban gepragten weitgehend uber 20 m hohen Randbebauung Rechnung

<u lragen (siehe auch Punkl 8.1 Sladlebauliche Konzeplion).

Zudem wird eine bessere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich im Sinne
der Nachverdichtung bereits erschlossener Flachen ermdglicht.

Nachteilige Auswirkungen durch etwaige héhere Gebadude im vorliegenden Geltungsbereich
auf die gegenuberliegende Bebauung z.B. durch Verschattung sind nicht zu erwarten, da der
Geltungsbereich auf der Nordseite liegt und durch die festgesetzten Stellplatzflachen und die
Dietmar-Hopp-Allee ein grolRer Abstand zur Bebauung im Industriegebiet eingehalten wird.

Die festgesetzten Gebdudehdhen dirfen auf 40 % der Dachflachen fur funktionale oder
technisch bedingte Aufbauten (z.B. flr die Haustechnik, fir Aufziuge, Ablufteinrichtungen,
Oberlichter, Lichtkuppeln, Treppenhduser usw.) um bis zu 3,5 m Uberschritten werden. Die
Aufbauten missen von allen Gebaudeseiten mindestens 2 m zurlickspringen.

8.2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise a festgelegt. Es qilt die offene
Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig. Damit sollen
Burogebaude im Malistab der vorhandenen, stéddtebaulich markanten Randbebauung an der
Dietmar-Hopp-Allee erméglicht werden. Die Uiberbaubare Grundstlicksflache sichert weiterhin
eine Durchlassigkeit zwischen dem Blrogebaude im Geltungsbereich und dem angrenzenden
SAP-Gebaude WDF 01.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und umfassen
den Gebaudebestand. Die lberbaubare Grundstlcksflache ist ca. 10.300 m? grol. Die
festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch an das Hauptgebaude
anschlielende Terrassen, Treppen und Zugénge sowie deren Uberdachungen iiberschritten
werden, wenn die Uberschreitung insgesamt in Summe aller Uberschreitungen nicht mehr als
500 m? Grundflache einnimmt.

Damit sollen Teile der Hauptanlage, die das bauliche Erscheinungsbild des Hauptgebaudes
nur untergeordnet mitpragen und z.T. auch den Ubergang zu den Freianlagen darstellen,
weiterhin aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen und fortentwickelt werden kdnnen. Die grolte
Terrasse der Kantine beispielsweise ist bereits heute im Bestand aulerhalb der (iberbaubaren
Grundsttcksfiache vorhandern:

Nebenanlagen in Form von Nebengebduden kdénnen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen nur bis zu einer Grélike von jeweils 100 m?3 zugelassen werden. Mit dieser
Beschrankung fur Nebengebadude sollen die Freiflachen im Plangebiet moglichst als offene
Flachen erhalten werden und nur kleinere Geb&aude, in der GroRe wie z.B. die vorhandenen
Fahrradabstellanlagen, ermdglicht werden.
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Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die keine Gebaude sind, wie z.B. die
vorhandenen betriebszugehdrigen Tennisplatze, kdnnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO weiterhin
auf den nicht uberbaubaren Grundstlicksflachen im Rahmen der festgesetzten Grundflache
zugelassen werden. Hierfir gilt die BauNVO unmittelbar und es wird daher keine gesonderte
Festsetzung getroffen.

Es soll eine flexible Weiterentwicklung der vorhandenen Grundstlicksnutzung an der Dietmar-
Hopp-Allee moglich sein, bei der die Sportplatze und andere Freianlagen bei Bedarf auch
umgestaltet oder verlegt werden kdnnen. Einschrédnkungen ergeben sich dabei durch die
zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen ,Pf1" und ,Pf 2“und die Fldche fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (,Retentionsflache"),
in denen nur wasserdurchldssige ErschlieBungsflachen zuldssig sind bzw. die Versiegelung
begrenzt wird.

8.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten, die auf
Grund anderer Vorschriften erforderlich sind

Fur die vorhandenen Stellplatzflichen an der Dietmar-Hopp-Alle wird eine Flache mit der
Zweckbestimmung ,Stellplatze” zeichnerisch festgesetzt. Hier sollen die erforderlichen
Stellplatze fur das Schulungszentrum und die Biironutzungen weiterhin untergebracht werden.
Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fir Stellplatze sind Stellplatze und Garagen
mit ihren Zufahrten, sonstige Parkierungsanlagen Uber und unterhalb der Geldandeoberfliche
und Fahrradstellplatze, auch Uberdacht, und sonstige ErschlieBungsflachen zulassig.

Die Stellplatzflache wird wie bisher zusammenhangend und groRflachig zwischen der
vorderen Baugrenze der Hauptanlage und der ErschlieRungsstralle Dietmar-Hopp-Allee
angeordnet und es werden die ErschlieBungsflachen wie Zufahrten, Fahrgassen und die
Zugangsflache zum Schulungszentrum miteinbezogen.

Damit soll auch im Hinblick auf mégliche Anderungen der Hauptanlage (z.B. die Anordnung
der Zugangsbereiche oder die Gréf3e von Buronutzflachen betreffend, die beispielsweise eine
andere Stellplatzzahl erfordern) eine in die Zukunft gerichtete Flexibilitat der Festsetzung
erreicht werden, bei der die Vorbereiche und Stellplatzflichen auch neugeordnet werden
kénnten. Ziel der Festsetzung ist es aber, diese Nutzungen der Dietmar-Hopp-Allee
zugewandt unterzubringen.

Fir die Zufahrten sind Unterbrechungen des angrenzenden Griinstreifens zulassig.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass Gebaudeteile bzw. Teile der Hauptanlage, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Baugrenzen ausnahmsweise (berragen diirfen,
sowie Nebenanlagen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden kdnnen, auch innerhalb der Flachen
fur Stellplatze ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Damit sollen die vorhandenen Nutzungen auf dem Grundstuck planungsrechtlich gesichert
und auch etwaige kilnftige Umgestaltungen der Auf3enanlagen bzw. der privaten Erschlieffung
mitgetragen werden.

8.4  Versorgungsflachen
Fur die Kalte- und Energiezentrale mit Trafostation werden Flachen fir Versorgungsanlagen
festgesetzt (siehe auch Punkt. 6.1 Stadtebauliche Konzeption).
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Die Versorgungsflache dient der Unterbringung einer Energie- bzw. Warmezentrale
(Blockheizkraftwerk) und einer Kaltezentrale (Nahkaltesystem) mit Trafostation. Innerhalb der
Versorgungsflachen sind die erforderlichen Gebdude und Anlagen zur Erzeugung, Verteilung
und Speicherung von Warme, Strom und Kalte zuldssig.

Der Standort der Versorgungsanlagen wurde aufgrund der guten Anbindungen an die
umliegenden Bestandsgebdude der SAP SE in den angrenzenden Baugebieten (Campus
Walzrute, Westlich der Dietmar-Hopp-Allee, Industriegebiet) ausgewahit; der Standort fir die
neue Kaltezentrale nutzt zudem die Synergieeffekte zur bestehenden Energiezentrale.

Daher soll hier eine Versorgungsflache gesichert werden, die (vollstidndig) ins Eigentum der
SAP SE als Betreiber (ibergehen soll.

Die maximalen Héhen der Versorgungsanlagen (Geb&ude, Silos, Kalte- und Warmespeicher
u.a.) sind als Ortliche Bauvorschrift zeichnerisch eingetragen:

Die OAB betragt 120,0 m (NN (ca. 14 m (ber Geldnde), die maximale Schornsteinhéhe
134,0 m UNN (ca. 28 m Uiber Gelénde).

Dies entspricht den vorhandenen und geplanten Hohen der Versorgungseinrichtungen.

Im Gutachten zur notwendigen Schornsteinhdhe im Rahmen der Baugenehmigung fiir das
BHKW wurde die notwendige Schornsteinh6he mit 28 m beschrieben; diese Hohe wurde auch
realisiert.

Innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes sind die Energie- bzw. Warmezentrale
(Blockheizkraftwerk) und die Kéltezentrale mit Trafostation zuldssig, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der Ausnahmetatbestand geman § 4 Abs. 3 S. 3 LBO gesichert
wird, da die Gefahrdungslage im Rahmen des Bebauungsplans nicht abschlieRend beurteilt
werden kann. Fur die geplante Kaitezentrale wurde seitens der Bauherrin ein
Brandschutzkonzept erarbeitet, nach dem keine Bedenken gegen eine Realisierung im
Waldabstand bestehen. (Siehe auch Punkt 5.5 Waldabstand)

8.5  Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

In Bereich der zeichnerisch festgesetzten Retentionsflache sind Mulden und Teichanlagen zur
Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
anzulegen.

Damit sollen das Niederschlagswasserkonzept und die vorhandenen Teichanlagen
planungsrechtlich gesichert werden (siehe auch Punkte 6.3 Entwasserung und 8.7
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strduchern).

8.6  Grunflichen

Zur Eingrinung und Unterbringung der seitlichen Versickerungsmulde wird am Rand der
Versorgungsflache zum o&ffentlichen Fuf3- und Radweg eine private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Mulde“ festgesetzt.

Entlang-der-Dietmar-Hopp-Allee-wird-auf-FIst:Nr-—10076/2-eine-ca-—200-m-lange private
Grlnflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” festgesetzt, die aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan (dort als offentliche Grinflache festgesetzt) lUbernommen wird. Fir die
vorhandenen Zufahrts-, Eingangs- und Platzbereiche werden anteilsméRig zuléssige
Unterbrechungen bis 40 % festgesetzt, die aber nicht zeichnerisch festgelegt werden, um
einen kinftigen Planungsspielraum zu ermdglichen. Derzeit wird der Griinstreifen auf ca. 73 m
bei einer Lange von 207 m im Geltungsbereich von Zufahrten und Zugéngen u.&. beansprucht.
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Das bisher stadtische Grundstlick Flst. Nr. 10076/2 ist bereits jetzt (iberwiegend in die
Gestaltung der AuRenanlagen des SAP-Geldndes einbezogen und soll der SAP SE (ibereignet
werden.

8.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Anpflanzung und Erhalt von Badumen und Strauchern

Es werden Festsetzungen getroffen, um das Artenschutzkonzept und das Griin- und

Entwésserungskonzept im Plangebiet planungsrechtlich umzusetzen und um negative

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Naturhaushalt, wie z.B. mikroklimatische

Veranderungen, zu mindern bzw. auszugleichen (s. Punkt 7. Umweltbelange).

Das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser wird den Versickerungsmulden
bzw. Teichanlagen zugefiihrt. Niederschlagswasser, das von Metalldachern abflieRt, ist
behandlungsbedlirftig. Daher darf zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in
den Boden und in das Grundwasser als Material bei der Dacheindeckung kein unbeschichtetes
Metall (Kupfer, Zink, Blei) verwendet werden; dies gilt auch fiir Regenrinnen und
Regenfallrohre.

Die festgesetzte Retentionsfliche mit den vorhandenen Teichen ist als Wiesenfliche zu
gestalten und mit standortgerechten heimischen Baumen zu bepflanzen. Die Randbereiche
des muldenférmigen Dauerwasserstaus sind punktuell mit Strauchweiden und Schilf zu
bepflanzen. Damit soll der Biotopcharakter fiir Tiere und Pflanzen rund um die Teiche erhalten
und ggf. ausgeweitet werden. Die parkartige Gestaltung mit FuRwegen und
Aufenthaltsbereichen ist weiterhin zuldssig, sofern die Flachen wasserdurchléassig gestaltet
sind; befestigte Flachen werden dabei auf einen Anteil von 15 % begrenzt (derzeit sind es ca.
12 %), um den Charakter als Griinflache zu sichern.

Im Bereich der vorhandenen Teichanlagen befinden sich regelmafig genutzte Lebensstétten
geschiutzter Amphibienarten. Insofern sind alle Bepflanzungs-, Gestaltungs- und
Pflegemaflinahmen an die Lebensraumanspriiche der Arten anzupassen.

Zur Erflllung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung sind neben
den vorhandenen Teichanlagen im Bereich der Retentionsflache auch Entwasserungsmulden
am Rand der Versorgungsfliche vorhanden und geplant. Die Versickerung von
Niederschlagswassers darf nur Uber ausreichend dimensionierte Versickerungsmulden mit
einer mindestens 30 cm starken belebten Bodenschicht (mit Rasen begriinter Mutterboden)
erfolgen. Die Sohle der Versickerungsmulde muss vom hochsten Grundwasserstand einen
Abstand von mindestens 1 Meter haben.

Das auf Parkplatz- und StraBenfldichen anfallende Niederschlagswasser wird iber belebte
vegetationsbedachte Bodenschichten (Deckschicht mindestens 1,0 m) dezentral versickert.
Damit soll erreicht werden, dass das anfallende Oberflichenwasser der
Grundwasserneubildung zur Verfligung steht. Entlang der offentlichen und privaten
ErschlieBungsstralen mussen die  angrenzenden Vegetationsflachen  daher
wasserdurchlassig gestaltet werden.

Stark frequentierte Flachen wie z.B. Lkw-Aufstellflichen oder Be- und Entladeflichen jedoch
sind zur Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in den Boden mit wasserundurchlassigen
Beldgen herzustellen.

Anlagen zum Speichern von Niederschlagswasser (Zisternen) und/oder zu seiner
Verwendung als Brauchwasser (z.B. zur Toilettenspilung oder zur Grundstiicksbewésserung)
sind zulassig und werden zur Verringerung der Abflussspitzen empfohlen. Der Uberlauf der
Zisterne kann an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
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Um die Durchlissigkeit des Plangebiets fir Tiere zu erhalten, miissen Einfriedungen wie
Z&aune und Sichtschutzwénde einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung
und Erdreich) von mind. 0,15 m aufweisen, sofern sie nicht lediglich eine Sportanlage ohne
Begriinung umfrieden.

Es werden insektenschonende Strallen-, Aufen- und Fassadenbeleuchtungen
vorgeschrieben, um Beeintrachtigungen der Artenvielfalt im Plangebiet und im Ubergang zum
Hochholzer Wald so weit wie mdglich zu verringern.

8.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Der Abwassersammler am westlichen Gebietsrand wird Uber ein ca. 6,50 m breites
Leitungsrecht gesichert, das sich teilweise iber die befestigte Umfahrt der Versorgungsflache
erstreckt. Fir Arbeiten muss der Zugang zu den Leitungstrassen standig gesichert sein, die
Leitungstrassen durfen nicht mit Hochbauten tGberbaut oder mit tiefwurzelnden Baumen und

Strauchern uUberpflanzt werden.

AuRerhalb des Geltungsbereiches, innerhalb der Dietmar-Hopp-Allee, liegt eine Haupt-
Versorgungsleitung DN 200 GG und innerhalb des FuBweges, entlang des Waldrandes, liegt
eine Haupt-Versorgungsleitung DN 300 GGG des Zweckverbandes Wasserversorgung
Hardtgruppe. Deren Lage ist nicht vollstdndig vermessungstechnisch gesichert, weshalb die
Leitungen am Rand des Geltungsbereiches liegen und die Schutzstreifen von 2,00 m zur
Achse in den Geltungsbereich reichen kénnten. In diesem Bereich befindet sich am Westrand
bereits das Leitungsrecht fir den Abwassersammler, die Flache entlang der Dietmar-Hopp-
Alle wird als private Griinfliche ebenfalls nicht bebaut.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich angrenzend, studwestlich des Geltungsbereiches,
weitere Versorgungsleitungen (Mittelspannungskabel) der Netze BW befinden.

8.9 Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu den Anpflanzungen umfassen die Gestaltung der Freiflachen des
Gewerbegebiets und tlw. der Gebdude. Entsprechend den Festsetzungen sind von den
Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Die vorhandenen Grin- und Freibereiche nordwestlich und sidwestlich der Uberbaubaren
Grundstiicksflache werden als Flachen fiir Anpflanzungen differenziert festgesetzt. Sie sind
entsprechend den Festsetzungen fortzuentwickeln bzw. zu erhalten. Damit soll der parkartige
begriinte Charakter des Grundstlicks im Ubergang zum SAP-Campus und zum Hochholzer
Wald erhalten werden.

In den Flachen fiir Anpflanzungen sind FuRwege, Rettungswege und Feuerwehrzufahrten in
wasserdurchldssiger Weise (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.) zulassig.

Die mit "Pf 1" festgesetzte Flache zwischen Schulungszentrum und der Flache fir
Versorgungsaniagen dient der parkartigen Durchgrinung des Baugebietes zwischen den
Gebauden. Es sind Grinflachen anzulegen, die mit standortgerechten heimischen Baum- und
Strauchgruppen zu bepflanzen sind.

Die mit "Pf 2" festgeseizte Flache nordwestlich im Bereich der freizuhaltenden Griinachse
dient der Eingrinung der Sportplatze mit standortgerechten heimischen Baum- und
Strauchgruppen. Im Rahmen der festgesetzten Grundflache kénnen die dortigen Tennisplatze
auch verandert werden. Es ist jedoch eine Einbindung in die grinen AufRenanlagen
vorzusehen.
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Die Pflanzliste entspricht weitgehend der Pflanzliste des angrenzenden SAP-Campus, erganzt
um Kiletterpflanzen, und soll flr eine o©kologisch und gestalterisch abgestimmte- und
einheitliche Bepflanzung sorgen.

Die Stellplatzflachen sind durch standortgerechte Baumpflanzungen zu gliedern. Das
festgesetzte Begriinungsman soll der Beschattung der Stellplatzflachen und dem klimatischen
Ausgleich im Plangebiets dienen.

Flachdacher sind mit Vegetationsstrukturen und einer Mindestsubstratschicht von 10 cm zu
begriinen und extensiv zu pflegen. Ausnahmsweise kann auf die Flachdachbegriinung ganz
oder teilweise verzichtet werden, wenn ersatzweise eine Fassadenbegriinung erfolgt. Es sind
auch Ausnahmen fir technische Dachaufbauten méglich.

Um die beabsichtigte Wirkung der Dachbegrinung (verzogerter Abfluss und
Wasserverdunstung) zu erreichen, ist das Substrat mindestens 10 cm dick aufzubringen.

Die Begrunungsvorschrift betrifft zunachst die Flachdachgebaude Energiezentrale (bereits mit
begriintem Flachdach ausgefiihrt) und die neue Kaltezentrale. Die Schulungs- und
Blrogebdude sind mit geneigten Dachern ausgefiihrt.

8.10 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes von den Grundstickseigentiimern

vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und

Strducher sind entweder durch gleiche Arten oder entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

Die vorhandene Baumreihe im Grinstreifen entlang der Dietmar-Hopp-Allee wird zeichnerisch
mit zu erhaltenden Baumen festgesetzt. Einzelbdume sind bei Abgang durch hochstdmmige
Laubbdume aus der Pflanzliste zu ersetzen, um die markante Baumreihe zu sichern.

Dies dient auch dem Erhalt der im Landschaftsplan vorgesehenen Begriinung an dieser Stelle.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der Umgebung in
Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Es werden
insbesondere geregelt:

Dach- und Fassadengestaltung,

Hoéhe der Versorgungsanlagen

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen,
Werbeanlagen,

Einfriedigungen.

Damit soll einhergehend mit den Regelungen angrenzender Bebauungsplane, insbesondere
den Regelungen des Bebauungsplanes ,3. Anderung Industriegebiet” zu Fassadengestaltung,
Werbeanlagen und Einfriedigungen, eine Bandbreite definiert werden, in der sich die
Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflichen im Plangebiet bewegen soll.

Mit der Regelung zur Dachgestaltung sollen neben den bisher zuldssigen und vorhandenen
flachgeneigten Dachern nicht nur Flachdachanteile, sondern kinftig auch alleinige
Flachdacher zugelassen werden, wie dies bei der Energiezentrale im Plangebiet und
Blrogebduden der naheren Umgebung bereits realisiert wurde. Flachdacher sind zu
begrinen. Die Hohenbegrenzung der Versorgungsanlagen soll zum Schutz des
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Landschaftsbildes eine abgestufte HGhenentwicklung im Ubergang vom Schulungszentrum
zum Hochholzer Wald bewirken.

Fassadenflachen, die auf einer Lénge von 5,00 m keine Fenster- oder Turéffnungen enthalten,
sind pro angefangene 5,00 m Lénge mit Kletterpflanzen der Pflanzliste zu bepflanzen und zu
unterhalten.

Fur Werbeanlagen werden ortsiibliche Gréhhenbeschrankungen getroffen, wie sie z.B. auch im
gegeniberliegenden Industriegebiet gelten.

Beim Geltungsbereich handelt es sich um einen Teil des SAP-Campus mit einem
gestalterischen Erscheinungsbild, das durch eine hochwertige Ausflihrung von Hochbauten
und Freianlagen gepréagt ist. Daher erscheint es der Stadt Walldorf gerechtfertigt, hier héhere
gestaiterische MaRstdbe, auch an Werbeanlagen, anzusetzen. Dies auch, da der
Geltungsbereich direkt an das Landschaftsschutzgebiet Hochholzer Wald grenzt.

10. Statistik

Geltungsbereich ca. 3,67 ha 100 %
Gewerbegebiet ca. 3,09 ha 84 %
Flache flr Versorgungsanlagen ca. 0,46 ha 13 %
Private Griinfliche ca. 0,12 ha 3%

Speyer, den 22.09.2023

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN
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1 Zusammenfassung

1 Zusammenfassung

Im dem im Bebauungsplan "Westlich der Neurottstrale Teil 1" aus dem Jahr 1987
als "nicht Gberbaubare Flache" gekennzeichneten Bereich ist der Bau einer Kaltezentrale
geplant. Um die planungsrechtlichen Grundlagen flr den Bau der Kaltezentrale zu schaffen
und die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans vorgesehen, der den Bebauungsplan "Westlich der Neurottstrale,
Teil I" aus dem Jahr 1987 und dessen 1. Anderung aus dem Jahr 2011 andert und ersetzt.
AuRerdem soll die Mdglichkeit einer Nachverdichtung in geringem Umfang und einer bes-
seren Ausnutzung der Gberbaubaren Grundstlicksfliche geschaffen werden.

Aufgrund der Lage im Innenbereich und der festgesetzten Grundflache von weniger
als 20.000 m?, ist ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB mdglich. Durch die
Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache wird der Umfang an Neuversiegelung
auf deutlich unter 20.000 m? begrenzt.

Zur Beurteilung im Rahmen der Eingriffsregefung sollen im vorliegenden Bericht der
Bestand im Plangebiet und die Auswirkungen des Vorhabens auf Schutzgebiete und die
Schutzgliter der Eingriffsregelung beschrieben und bewertet werden. Aufierdem werden
planinterne Mallnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation aufgefihrt,
durch die dauerhafte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgeschlossen wer-
den.

Im Jahr 2022 wurden von der Spang. Fischer. Natzschka. GmbH Vorkommen von
planungsrelevanten Tierarten im slidwestlichen Teil des Plangebietes und auf daran an-
grenzenden Flachen erfasst und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum geplan-
ten Bau der Kéltezentrale erstellt (SFN 2023). Weitere Bestandserfassungen sind gemafR
einer Abstimmung mit Frau Neubauer und Herrn Isenmann, Amt fir Landwirtschaft und
Naturschutz des Ladratsamtes Rhein-Neckar-Kreises am 28.02.2023, flir das Bebauungs-
planvorhaben nicht erforderlich. Uber das bestehende Planungsrecht hinaus sollen durch
die Aufstellung des Bebauungsplans "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" neben der geplan-
ten Kaltezentrale keine wesentlichen weiteren Eingriffe vorbereitet werden.






2 Hintergrund und planungsrechtliche Grundlagen

2 Hintergrund und planungsrechtliche Grundlagen

2.1 Hintergfund

Die SAP SE betreibt am Standort Walldorf verschiedene dezentrale Anlagen zur
Kiimakaltwassererzeugung fiir Raumkihlung und zur Kiihlung von Rechenzentren.

Fir eine zentrale Kalteerzeugung ist nordwestlich der bestehenden Warmezentrale
an der Dietmar-Hopp-Allee der Bau einer Kaltezentrale in mehreren Ausbaustufen vorge-
sehen. Die Kélteerzeugungsleistung soll modular mit dem zukiinftigen Leistungsbedarf am
Standort Walldorf erweiterbar sein und der Versorgung der angrenzenden Gebaude der
SAP SE dienen. Eine zentrale Kaiteerzeugung, die tber ein Nahkaltesystem die einzelnen
Gebaude der SAP SE mit Kaltwasser versorgt, weist sowohl wirtschaftliche, technische
und 6kologische Vorteile als auch Vorteile aus Betriebssicht auf.

Durch die Errichtung der neuen Kaltezentrale kann durch innovative Technik eine
effizientere Kalteerzeugung, Energie- und COz-Ersparnis und ein friihzeitiger Freikiihl-
betrieb erreicht werden. Ebenfalls konnen héhere Laufzeiten realisiert werden. Die Kalte-
erzeugung wird Uber Absorptionskalteanlagen mit Warme aus Kraftwarmekopplung und
mit natlrlichen Kaltemitteln erzeugt. All diese Aspekte kénnen mit den bestehenden (in
einzelnen Gebauden gelegenen) Kaiteanlagen finanziell und technisch nicht erreicht wer-
den.

Der Kalteleistungsbedarf im Endausbauzustand, nach Sanierung aller Gebaude in
Walldorf, liegt bei ca. 13,7 MW. Bei der ersten Ausbaustufe soll eine Kalteleistung von ca.
8,0 MW umgesetzt werden.

Der flir die neue Kaltezentrale vorgesehene Standort befindet sich im Westen des
Industrie- und Gewerbegebietes von Walldorf, im Stiden des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans "Westlich der Neurottstrale Teil 1". Der Vorhabenbereich ist im seit dem
30.03.1987 rechtsglltigen Bebauungsplan als "nicht liberbaubare Flache" festgesetzt. Fiir
die Umsetzung des Vorhabens ist daher die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans er-
forderlich.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" soll
der Bau der geplanten Kaltezentrale im Bereich der festgesetzten Versorgungsflache er-
moglicht und die vorhandene Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. AuRerdem soll
die Mdglichkeit einer Nachverdichtung in geringem Umfang und einer besseren Ausnut-
zung der Uberbaubaren Grundstlicksflache geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB vorgesehen. Er dndert und ersetzt den Bebauungsplan "Westlich der Neurott-
strale, Teil I" aus dem Jahr 1987 und dessen 1. Anderung aus dem Jahr 2011.



Legende

Geltungsbereich
des Bebauungsplans
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Versorgungsanlagen
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Abbildung 2.2-1. Geltungsbereich des Bebauungsplans Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-

Hopp-Allee".




2 Hintergrund und planungsrechtliche Grundlagen

2.3 Planungsrechtliche Grundlagen

L Bebauungsplan "Westlich der NeurottstraRe Teil I, 1. f\nderung"

Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1987 war fir den Westteil der Gber-
baubaren Grundstlicksfldche eine GRZ von 0,13, fir den Ostteil eine GRZ von 0,1 festge-
setzt. Bezogen auf die damalige GréRe des festgesetzten Gewerbegebiets von 29.934 m2
ergibt sich daraus eine Uberbaubare Flache von ca. 3.891 m? und ca. 2.993 m?, insgesamt
also 6.884 m2,

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze waren nach BauNVO 1977 nicht auf die
GRZ anzurechnen. Theoretisch ware damit eine Vollversiegelung des Gewerbegebietes
durch Nebenanlagen moglich.

Die Grundflache des vorhandenen Schulungs- und Biirogebzudes betragt rund
6.400 m? (ohne griine Innenhdéfe) und umfasst somit nahezu die gesamte bislang (iberbau-
bare Flache.

Insgesamt sind im Plangebiet derzeit ca. 22.730 m? versiegelte Flachen vorhanden.

Ca. 18.930 m? entfallen dabei auf die Flache des Gewerbegebietes:
4 Schulungszentrum / Blroriegel: ca. 6.401 m?
4 Terrasse: 642 m?
4 Platz: 735 m?
4 Zufahrt Nord mit Stellplatzen: 1.368 m?
4 Stellplatze an Dietmar-Hopp-Allee: 3.152 m’
» Sportplatze: 4.150 m?
» Wege (z.T. unbefestigt): 2.484 m?

Bei ca. 3.801 m? handelt es sich um Versorgungsflachen:

’ Energiezentrale mit Umfahrung: 2.723 m?
(davon Gebaudeflache mit Silos/Schornstein: 1.072 m?)

4 Sportplatze: 1.078 m?

® Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee”

Der Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" umfasst eine Flache von ins-
gesamt ca. 36.687 m?. 30.936 m? davon werden als Gewerbegebietsflache festgesetzt.
Daneben sind eine private Griinfliche entlang der Dietmar-Hopp-Allee und eine Re-



2 Hintarnriind 1ind nlanunnerachtliche Grundlanen
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tentionsflache im Westen des Plangebietes dargestellt, die insgesamt ca. 5.200 m* umfas-
sen. Die Flache fiir Versorgungsanlagen im Slden des Plangebietes umfasst eine Flache
von 4.656 n’,

Fir das Gewerbegebiet ist im Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee”
eine héchstzuldssige Grundflache von 19.000 m? festgesetzt, die von baulichen Anlagen
Uiberdeckt werden darf. Innerhalb dieser hochstzulassigen Grundfldche dirfen durch die
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfldche héchstens 10.000 m? mit Blrogebau-
den oder anderen zulassigen Hauptanlagen belegt werden.

Die Grundfldchen umfassen die eigentliche Bauflache fiir die bestehenden Hoch-
bauten (Schulungs- und Biirogeb&dude) sowie die dazugehdrigen versiegelten Flachen und
die Sportplatze. Sie umfassen auch die Flachen fiir die ebenerdigen Stellplatze und deren
Zufahrten an der Dietmar-Hopp-Allee.

Bezogen auf die festgesetzte Gewerbegebietsflache von ca. 30.936 m? entspricht
die festgesetzte Grundflache von 10.000 m? einer GRZ von ca. 0,32 flr die Hauptgebaude
und die maximale Grundfiache von 19.000 m? entspricht einer GRZ von weniger als 0,6
insgesamt.

Durch die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes wird eine bessere Ausnut-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fir Blrogebdude ermdéglicht, indem nun
10.000 m? statt bislang 6.884 m? von (Biro-) Gebduden bestanden sein kdnnen. Eine sol-
che Option fiir eine Nachverdichtung tragt dazu bei, insgesamt Flachen zu sparen und
Neuerschlieffungen zu vermeiden.

Weiterhin kdnnen im Rahmen der zuldssigen Grundflache von insgesamt 19.000 m?

Weitere Versiegelungen innerhalb des Bebauungsplans "Westlich der Dietmar-
Hopp-Allee" sind im Rahmen der neuen Festsetzungen jedoch nur in geringem Umfang
moglich. Eine Nachverdichtung mit Geb&duden ist nur bei gleichzeitiger Entsiegelung von
Flachen oder der Verwendung wasserdurchlassiger Beldge moglich.

Durch den neuen Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee” soll somit kein
wesentlich gréBerer Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet werden, als durch das be-
stehende Planungsrecht bereits méglich ware.

Durch Festsetzungen unter anderem zur Verwendung wasserdurchlassiger Belége,
zur Versickerung und Retention von Niederschlagswasser, zur Begriinung von Dachflache
und / oder Fassaden, zur Anpfianzung von Baumen und zur Gestaltung der unbebauten
Grundstiicksflachen werden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verringert.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgiiter

3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete
und Schutzgliter

In den folgenden Tabellen 3-1 und 3-2 werden die im Plangebiet oder in dessen
Umfeld vorhandenen Schutzgebiete beziehungsweise die Schutzgliter, die bei der Ein-
griffsregelung geman §§ 13ff BNatSchG zu beriicksichtigen sind, aufgefihrt und die vor-
habenbedingten Auswirkungen bewertet. Planinterne Manahmen zur Vermeidung / Min-
derung negativer Auswirkungen werden dabei bericksichtigt.

Tabelle 3-1. Schutzgebiete im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Westlich der
Dietmar-Hopp-Allee" gemal UDO (2023) und Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen.

schutzgebiete

gelegene Landschafts-
schutzgebiet befindet sich
wenige Meter entfernt.

Es handelt sich um das Land-

schaftsschutzgebiete Nr.
2.26.047 "Hochholz"

Schutzgebiete | Vorkommen im Wirkungs- | Bewertung der Auswirkungen
bereich des Plangebietes

Natura 2000- | Das dem Plangebiet néchst- | Durch die Uberplanung des Ge-

Gebiete gelegene Natura 2000-Ge- | werbe—gebietes ist mit keinen Wir-
biet befindet sich rund 1,6 km | kungen zu rechnen, die zu Beein-
nordwestlich. Es handelt sich | trachtigungen des Vogelschutzgebie-
um das Vogelschutzgebiet | tes, des FFH-Gebietes oder anderer,
Nr. 6617-441 "Schwetzinger | weiter entfernt gelegener Natura
und Hockenheimer Hardt". 2000-Gebiete flihren.
Eine Teilfliche des FFH-
Gebietes Nr. 6718-311
"Nordlicher Kraichgau" befin-
det sich ca. 2,0 km sid-
Ostlich.

Naturschutz- Das dem Plangebiet nichst- | Durch die Uberplanung des Ge-

gebiete gelegene Naturschutzgebiet | werbe—gebietes ist mit keinen Wir-
befindet sich rund 2,0 km [ kungen zu rechnen, die zu Beein-
sudostlich. Es handelt sich | trachtigungen des Naturschutzgebie-
das Naturschutzgebiet Nr. | tes oder anderer, weiter entfernt gele-
2.143 "Hochholz-Kapellen- | gener Naturschutzgebiete flhren.
bruch™

Landschafts- Das dem Plangebiet nachst- | Innerhalb des Landschaftsschutz-

gebietes gelegene Flachen werden
nicht beansprucht oder veréndert.

Durch die Uberplanung des Gewerbe-
gebietes kommt es zu keinen Hand-
lungen, die den Charakter des Gebie-
tes verandern oder den besonderen
Schutzzweck zuwiderlaufen.

Aufgrund der abschirmenden Wir-
kung des Waldbestandes ist das
Plangebiet von im Landschafts-
schutzgebiet verlaufenden Wegen
aus nicht einsehbar.

Durch die Uberplanung des Ge-
werbegebietes ist daher mit keinen
Wirkungen zu rechnen, die zu Beein-

tréchtigungen des  Landschafts-
schutzgebietes oder anderer, weiter
entfernt  gelegener  Landschafts-

schutzgebiete fuhren konnen.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgliter

Fortsetzung Tabelle 3-1.

Schutzgebiete

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Naturdenkmale

Innerhalb oder im naheren
Umfeld des Plangebietes
sind keine Naturdenkmale
vorhanden.

Beeintrachtigungen von Naturdenk-
malen sind ausgeschlossen.

Nach § 33
NatSchG
geschutzte
Biotope

Im Waldbestand ca. 100 m
nordlich des Plangebietes
befindet sich das Biotop Nr.
267172262179 "Eichen-
Altholz im Hochholz-Nord S
Walldorf".

Durch die Uberplanung des Ge-
werbegebietes ist mit keinen Wirkun-
gen zu rechnen, die zu einer Beein-
trachtigung des Waldbiotops fiihren
kénnen.

Ca. 450 m nordlich des Plan-
gebietes befinden sich die
Biotope Nr. 167172260447
"Feuchtbiotop s Walldorf"
und Nr. 167172260014
"Feldgehélze und Feldhecke
stdl. Walldorf - Hochholzer-
Weg"

Durch die Uberplanung des Ge-
werbegebietes ist mit keinen Wirkun-
gen zu rechnen, die zu einer Beein-
trachtigung der Offenlandbiotope
fuhren kénnen.

Waldschutz-
gebiete

Ca. 1,7 km nordwestlich des
Plangebietes befindet sich
eine Teilflache des Schon-
waldes "Schwetzinger Hardt"
(Schutzgebiet Nr. 200392).

Innerhalb oder im naheren
Umfeld des Plangebietes
sind keine  Waldschutz-
gebiete ausgewiesen.

Vorhabenbedingte Beeintrachtigun-
gen des Schonwaldes oder weiter
entfernt gelegener Waldschutzgebie-
ten sind ausgeschlossen.

Wasserschutz-
gebiete

Das Plangebiet befindet sich
innerhalb der Zone B des
Wasserschutzgebietes  Nr.
226.021 "Br. Wiesloch".

Die Rechtsverordnung des Wasser-
schutzgebietes wird berlicksichtigt.
Baumafinahmen erfolgen nach dem
aktuellen Stand der Technik und unter
Bericksichtigung einschiagiger Richt-
linien und Bestimmungen.

Durch die Uberplanung des Gewerbe-
gebietes wird der Umfang an bebau-
barer Fléche innerhalb des Plan-
gebietes und damit die versiegelbare
Flache nur geringfligig erhoht.

Das auf Dach-, Parkplatz- und Stra-
Renflachen  anfallende = Nieder-
schlagswasser wird Uber ausreichend
dimensionierte Versickerungsmulden
mit einer mindestens 30 cm starken
belebten vegetationsbedeckten Bo-
denschicht versickert.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgiiter

Fortsetzung Tabelle 3-1.

Schutzgebiete | Vorkommen im Wirkungs- | Bewertung der Auswirkungen
bereich des Plangebietes

Wasserschutz- Rettungswege und Feuerwehrzufahr-

gebiete (Fort- ten sowie Fulwege werden in was-

setzung) serdurchldssiger Weise (z. B. Schot-

terrasen, Rasenpflaster 0.4.) ausge-
fOhrt.

Die Versickerung wassergefahrden-
der Stoffe wird durch geeignete MaR-
nahmen (wasserundurchlassige Be-
ldge im Bereich stark frequentierter
Flachen, wie Lkw-Aufstellfidchen
oder Be- und Entladefldchen, kein un-
beschichtetes Metall bei Dachein-
deckungen, Regenrinnen, Regenfall-
rohren) verhindert.

Vorhabenbedingte Beeintrachtigun-
gen des Wasserschutzgebietes wer-
den dadurch ausgeschlossen.
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3 Bewertung vorhabenbedinater Auswirkungen auf Schutzagebiete und Schutzaiiter

Tabelle 3-2. Schutzgiiter der Eingriffsregelung im Plangebiet und Bewertung vorhabenbedingter

Auswirkungen.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

mausarten,

Im sidwestlichen Teil des
Plangebietes und auf an-
grenzenden Fidchen auler-
halb des Plangebietes wur-
den im Rahmen von Be-
standserfassungen im Jahr
2022 mindestens 5 Fleder-
28 Brutvogel-
arten, 2 Reptilienarten und 6
Amphibienarten festgestellt
(SFN 2022).

Daneben wird das gesamte
Plangebiet von zahlreichen
weiteren Tier- und Pflanzen-
arten als Lebensraum ge-
nutzt.

Im ostlichen und norddstli-
chen Teil des Plangebietes
haben in den letzten Jahren
keine Bestandserfassungen
stattgefunden.

Strenger Artenschutz

Um im Zuge der Errichtung der ge-
planten Kaltezentrale ein Auslosen
von Verbotstatbesténden des
§ 44 BNatSchG hinsichtlich der fest-
gestellten Brutvdgel und der Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
auszuschiiefden, werden die in SFN
(2022) beschriebenen Mallnahmen
zur Vermeidung und zum vorgezoge-
nen Ausgleich umgesetzt.

Bei kinftigen BaumaBnahmen im
Plangebiet sind die artenschutzrecht-
lichen Aspekte im Rahmen der jewei-
ligen Bauantrage zu berlcksichtigen.

Weitere Tler- und Pflanzenarten

Durch den Bau der Kaltezentrale und
ggf. weiteren in Zukunft moglichen
Bauvorhaben im Plangebiet kommt
es zu Eingriffen hinsichtlich weiterer
im Plangebiet vorkommenden Tier-
arten (insbesondere wenig mobiler,
bodenlebender Arten) und der Pflan-
zen, die artenschutzrechtlich nicht re-
levant sind.

Da zur Errichtung der Kaltezentrale
Uberwiegend Tennisplatz-Flachen
und nur in geringem Umfang Griin-
flachen mit Gehdlzen liberbaut wer-
den, ist der Eingriff als geringfligig zu
bewerten.

Weitere Bauvorhaben im Plangebiet
sind aufgrund der neuen Festsetzun-
gen nur noch in sehr geringem Um-
fang oder nach Entsiegelung von Fla-
chen moglich. Mit weiteren in Zukunft
moglichen Bauvorhaben verbundene
Eingriffe hinsichtlich der Tier- und
Pflanzenarten sind aufgrund der Um-
setzung auf bereits im Ist-Zustand be-
bauten Flachen und der Kleinflachig-
keit neu beanspruchter Grinflachen
ebenfalls als geringflgig zu bewerten.
Der Umfang an mdglichen Eingriffen
andert sich durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplans im Vergleich
zum bestehenden Recht nicht we-
sentlich.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgiiter

Fortsetzung Tabelle 3.2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt  (Fort-
setzung)

Ersatz von Bestandsbaumen

Zur Errichtung der geplanten Kalte-
zentrale wurde die Beseitigung von
Bestandsbaumen erfordertich. Betrof-
fen waren 20 im Griinordnungsplan
aus dem Jahr 1987 dargestellte
Baume. Diese werden durch standort-
gerechte Baume innerhalb des Plan-
gebietes ersetzt.

Neuanpflanzungen im Plangebiet

Bei der Neuanlage von Stellplatzen ist
je 5 PKW-Stellplatzen bzw. je 2 LKW-
Stellplatzen mindestens ein hoch-
stdmmiger Laubbaum von mindes-
tens 16 cm Stammumfang zu pflan-
zen.

Bei Neuanpflanzungen werden heimi-
sche, standortgereichte Gehdlzarten
verwendet, die flr zahlreiche heimi-
sche Tierarten bedeutsame Lebens-
raumelemente darstellen.

Weitere Lebensrdume konnen auf
Dachflachen im Plangebiet entste-
hen, die extensiv begrint werden.
Auch die anstellen von Griindachern
moglichen Fassadenbegriinungen
konnen Tieren Lebensraum und Nah-
rung bieten.

Die Beeintrdchtigungen hinsichtlich
der Schutzgtiter Tiere und Pflanzen
sind als geringfiigig zu bewerten, hin-
sichtlich der biologischen Vielfalt sind
keine Beeintrdchtigungen zu erwar-
ten.

Boden

Der im Plangebiet anste-
hende Boden ist durch die
Anlage der Tennisplatze und
der Aulenanlagen der SAP
SE anthropogen lberformt.

Die an das Plangebiet an-
grenzende Bodeneinheit w56
"Braunerde-Gley und Gley,
haufig podsolig, aus spat-
wlrmzeitlichem Hochflut-
sand" zeichnet sich durch
eine (sehr) hohe Funktion als
Ausgleichskoérper im Was-
serkreislauf aus, wihrend die
natlrliche  Bodenfruchtbar-
keit sowie die Funktion als

Die Durchfiihrung von BaumaBnah-
men erfolgt nach dem aktuellen Stand
der Technik und unter Berlicksichti-
gung einschlagiger Richtlinien und
Bestimmungen. Zur Vermeidung bzw.
Verminderung von Beeintrachtigun-
gen des Bodens werden insbeson-
dere die Bestimmungen der DIN
18915 und der BBodSchV beriick-
sichtigt.

Der Umfang an Uberbaubarer Flache
und damit der Umfang an mdglicher
Bodenversiegelung wird durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans
im Gewerbegebiet auf 19.000 m*
begrenzt.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgliter

Fortsetzung Tabelle 3.2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Boden (Fortset-
zung)

Filter und Puffer fir Schad-
stoffe gering bis mittel ist.
Insgesamt kommt der Bo-
deneinheit eine mittfere Wer-
tigkeit zu (LGRB 2023).

Im bestehenden Planungsrecht ware
theoretisch eine Vollversiegelung
durch Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze moglich, da diese nach
BauNVO 1977 nicht auf die GRZ an-
zurechnen waren.

Durch den Bau der Kaltezentrale wer-
den v. a. die Tennisplatz-Flachen
tiberbaut{ca. 1.076 m"), die bereits im
Ist-Zustand keine Bodenfunktionen
erfillen. In geringem Umfang (ca.
100 m*) werden Griinflachen mit anth-
ropogen Uberformten Boden uber-
baut, bei welchen die Bodenfunktio-
nen im Vergleich zu nattrlichen B6-
den eingeschrankt sind.

In Zukunft.mégliche weitere Vorhaben_
sind ebenfalls nur auf bereits im Ist-
Zustand versiegelten Flachen und in
geringem Umfang auf Flachen mit
anthropogen Uberformten Boden
maoglich.

Die bei Neubauten mit Flachdachern
anzulegenden Grindacher erfullen
zumindest in geringem Umfang Bo-
denfunktionen, indem Wasser ge-
speichert und Biomasse produziert
wird.

Die Beeintrdchtigungen des Bodens
sind daher insgesamt als geringfiigig
zu bewerten.

Flache

Das Plangebiet umfasst eine
Flache von rund 36.687 m?.

Es handelt sich Uberwiegend
um von Gebduden bestan-
dene Flachen, Sportplatze
und PKW-Stellplatze.

Grunflachen sind auf ca.
25 % des Plangebietes vor-
handen.

Durch die Festsetzungen des neuen
Bebauungsplanes wird somit eine
bessere Ausnutzung der (iberbauba-
ren Grundstiicksflache fir Biroge-
baude erméglicht. Eine solche Option
fiir eine Nachverdichtung tragt dazu
bei, Flachen zu sparen und Neuer-
schiieBungen zu vermeiden.

Die Bebauung weiterer Flachen inner-
halb der Gewerbegebietsflache ist im
Rahmen der neuen Festsetzungen
nur in geringem Umfang oder nach
der Entsiegelung von Flachen mog-
lich.

Damit wird ein schonender Umgang
mit dem Schutzgut Flache gewahr-
leistet.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzglter

Fortsetzung Tabelle 3.2.

Schutzgiiter Vorkommen im Wirkungs- | Bewertung der Auswirkungen
bereich des Plangebietes
Flache (Fort- Die Beeintrdachtigungen des Schutz-
setzung) gutes Fldche sind daher als geringfii-
gig zu bewerten.
Wasser Im Plangebiet sowie auf da- | Vorhabenbedingte Beeintrachtigun-

ran angrenzenden Flachen
sind keine natiirlichen Ober-
flachengewdasser vorhanden.
Die Teiche im Westen des
Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans sind kiinstlich
angelegt und dienen der Re-
tention von Niederschlags-
wasser.

Die Wasserdurchladssigkeit
des natlirlich anstehenden
Bodens ist hoch bis sehr
hoch, die Funktion als Filter
und Puffer flir Schadstoffe
gering (LGRB 2023).

Durch die in der Vergangen-
heit erfolgte anthropogene
Uberformung kénnen die
Funktionen verandert wor-
den sein.

gen im weiteren Umfeld vorhandener
Oberflachengewdsser sind ausge-
schlossen.

Die Teiche im Westen des Plangebie-
tes werden weiterhin zur Retention
von Niederschlagswasser genutzt.
Das Wasser kann hier verdunsten,
durch die Abdichtung mit Teichfolie
und Lehm jedoch nicht versickern. Bei
hohen Niederschlagsmengen wird
das Wasser Uber einen Uberlauf in
das stadtische Kanalnetz geleitet

Durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans wird der Umfang an mit
Blrogebauden oder anderen zulassi-
gen Hauptanlagen bebaubarer Fla-
che innerhalb des Plangebietes nur in
sehr geringem Umfang erhéht.

Im Gegensatz zum bestehenden Pla-
nungsrecht ist keine Vollversiegelung
des Gewerbegebietes durch Neben-
anlagen, Garagen und Stellplitze
mehr maoglich.

Das auf Dach-, Parkplatz- und Stra-
Renflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird (iber ausreichend
dimensionierte Versickerungsmulden
mit einer mindestens 30 cm starken
belebten vegetationsbedeckten Bo-
denschicht versickert.

Rettungswege und Feuerwehrzufahr-
ten sowie Fullwege werden in was-
serdurchlassiger Weise (z.B. Schot-
terrasen, Rasenpflaster 0.3.) ausge-
fahrt.

Die Versickerung wassergefahrden-
der Stoffe wird durch geeignete MaR-
nahmen (wasserundurchldssige Be-
lage im Bereich stark frequentierte
Flachen, wie Lkw-Aufstellflachen
oder Be- und Entladeflachen, kein un-
beschichtetes Metall bei Dachein-
deckungen, Regenrinnen, Regenfall-
rohren) verhindert.
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3 Bewertung vorhabenbedinater Auswirkunaen auf Schutzgebiete und Schutzaiiter

Fortsetzung Tabelle 3.2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Wasser
setzung)

(Fort-

Dadurch wird sichergestellt, dass der
Umfang an dem Grundwasser zuge-
fuhrten Niederschlagswasser weitest-
gehend unveréndert bleibt und Beein-
trachtigungen des Grundwassers
durch Eintrag von Schadstoffen ver-
mieden werden.

Vorhabenbedingte Beeintrdchtigun-
gen des Schutzgutes Wasser sind so-
mit ausgeschlossen.

Luft

Durch den an das Plangebiet
angrenzenden Waldbestand
und die Entfernung zu gréfte-
ren StraBRen und Betrieben,
die Schadstoffe ausstolen,
ist im Plangebiet von einer
guten Luftqualitdt auszuge-
hen.

Wahrend der Durchfiihrung von Bau-
arbeiten wird es im Plangebiet
voriibergehend zu einer leichten Er-
héhung der Emission an Luftschad-
stoffen kommen.

Nach Abschluss der Bauphase sind
im Vergleich zum  Ist-Zustand keine
Veranderungen der Luftqualitat zu er-
warten.

Dach- und Fassadenbegrinungen
konnen in geringem Umfang zu einer
Verbesserung der Luftqualitat beitra-
gen.

Die baubedingten Beeintrdchtigun-
gen der Luft sind als geringfiigig zu
bewerten, anlage- und beftriebs-
bedingt ist mit keinen Verschlechter-
ungen der Luftqualitét zu rechnen.

Klima

Das Plangebiet befindet sich
in einem klimatologischen
Gunstraum, fiir den hohe
Jahresmitteltemperaturen

und geringe Niederschlags-

mengen charakteristisch
sind.
Der angrenzende Wald-

bestand und die im Westen
des Plangebietes vorhande-
nen Gewasser tragen zur
nachtlichen  Klatluftbildung
bei und wirken regulierend
auf die Temperaturen im an-
grenzenden Gewerbegebiet.
Insbesondere an heiflen
Sommertagen

tragen sie zu einer Kihlung
des Gebietes und daran an-
grenzender Flachen bei.

Wegen der geringen GréRe der Griin-
flachen im Plangebiet ist die kiihlende
Wirkung gering und nur in unmittelbar
angrenzenden Bereichen wahrnehm-
bar.

Ohne die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans ware die Uberbauung von
Grinflachen v. a. durch Nebenanla-
gen, Garagen und Stellpldtze moég-
lich. Der Umfang zusétzlich zum be-
stehenden  Planungsrecht  durch
Blrogebaude oder andere Haupt-
anlagen versiegelbarer Flache erhdht
sich durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Westlich der Dietmar-
Hopp-Allee" nur geringfigig.

Die festgesetzten Dach- oder Fassa-
denbegriinungen kdénnen in geringem
Umfang zur Regulierung der Klimas
beitragen.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgtiter

Fortsetzung Tabelle 3-2.

Schutzgiiter Vorkommen im Wirkungs- | Bewertung der Auswirkungen
bereich des Plangebietes

Klima Da nur in geringem Umfang Grin-

(Fortsetzung) flachen neu versiegelt und die Ge-

wasser nicht beansprucht werden
kénnen, bleibt die regulierende Wir-
kung dieser Flachen weitestgehend
erhalten.

In den Waldbestand, der in weitaus
groerem Mafe zur Regulierung des
Klimas beitragt, wird nicht eingegrif-
fen.

Die bestehende Schneise zwischen
den Gebaduden der SAP, die vom
Waldbestand im Siidwesten duch das
Plangebiet und dariiber hinaus nach
Nordosten verlauft, bleibt durch die
Anordnung der Versorgungsflache im
Siden des Plangebietes und die von
einer Bebauung frei zu haltenden Fl&-
chen im Norden und Westen des
Plangebietes erhalten. Die im Wald-
bestand entstehende Kaltluft kann so-
mit weiterhin in Richtung Siedlungs-
bereich stromen.

Langfristig tragt die zentrale Kaltever-
sorgung zu einer Verringerung klima-
schadlicher Wirkungen bei.

Vorhabenbedingte Beeintréchtigun-
gen des Klimas sind somit ausge-
schlossen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund
der Gebaude der SAP SE im
Norden, Westen und Siiden
sowie dem Waldbestand im
Westen nur von unmittelbar
angrenzenden Flachen und
Gebauden aus einsehbar.

Das Landschaftshild pra-
gende Elemente sind nicht
vorhanden.

Durch den Bau der Kéltezentrale und
ggf. weitere in Zukunft mégliche Bau-
vorhaben kommt es zu einer Ergéan-
zung im Umfeld bereits vorhandener
Strukturen und daher zu keiner we-
sentlichen Veranderung des Land-
schaftsbildes.

Durch die Begrenzung der moglichen
Gebaudehdhe auf 120,0 m GNN (d. h
ca. 14 m Uber Grund) im Bereich der
geplanten Kaltezentrale wird sicher-
gestellt, dass diese den angrenzen-
den Waldbestand nicht Uberragen
und niedriger sein wird als die in der
Umgebung vorhandenen Gebaude.

Im Bereich des Schulungszentrums
wird eine maximale Gebaudehohe
von 127,5 m UNN (d. h. ca. 21 m Uber
Grund) festgesetzt, so dass dort eine
6-geschossige Bebauung ermdglicht
wird. Dies entspricht der Hohe der im
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2 Bowertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzaehiete und Schutzgiiter

Fortsetzung Tabelle 3-2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Landschaftsbild

Umfeld vorhandenen Biirogebdude

Waldbestand  verlaufende
Weg wird insbesondere von
Beschaftigten des Gewerbe-
gebietes zur Naherholung
genutzt.

Die im Plangebiet gelegenen
Tennisplédtze werden eben-
falls v. a. von Beschaftigten
des Gewerbegebietes ge-
nutzt.

(Fortsetzung) der SAP SE.
Die Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sind daher als geringfi-
gig zu bewerten.

Erholung Der zwischen Plangebiet und | Wahrend der Bauphase zur Errich-

tung der Kaltezentrale und ggf. weite-
rer—in— Zukunft-moéglicher Vorhaben
wird es vorlibergehend zu einem zu-
satzlichen Aufkommen von Gerdu-
schen und optischen Reizen kom-
men, die auch auf dem am Rand des
Walidbestandes verlaufenden Weg
wahrnehmbar sein werden. Méglich-
erweise muss der Weg voruberge-
hend gesperrt werden. Nach Fertig-
stellung der geplanten Kaltezentrale
werden in deren unmittelbaren Um-
feld Gerausche, die bei der Kaite-
erzeugung entstehen, wahrnehmbar
sein.

Zwei Tennisplatze werden im Zuge
der Errichtung der Kaltezentrale Gber-
baut.

Da weitere Tennispldtze im Norden
des Plangebietes erhalten bleiben
und nur ein kurzer Wegabschnitt ohne
Einrichtungen zur Erholungsnutzung
von bau- und betriebsbedingten Be-
eintrachtigungen betroffen ist,
die vorhabenbedingten Beeintréchti-
gungen der Méglichkeiten zur Naher-

holung als geringfligig zu bewerten.

sind

Menschen, ins-
besondere die
menschliche
Gesundheit

Der Siedlungsbereich von
Walldorf liegt mehr als 500 m
nordlich des Plangebietes.

Zwischen dem Plangebiet
und dem Siedlungsbereich
befindet sich das Gewerbe-
gebiet mit den Gebauden der
SAP SE, die =zahlreichen
Menschen aus Walldorf und
der Region Arbeitspldtze bie-
tet.

Der sldlich an das Plan-
gebiet angrenzende Waid
wird von Anwohnern aus
Walldorf und Beschaftigten
des Gewerbegebietes zur
Naherholung genutzt.

Wahrend der Bauphase zur Errich-
tung der Kaltezentrale und ggf. weite-
rer in Zukunft mdglicher Vorhaben
wird es voriibergehend zu einem zu-
satzlichen Aufkommen von Gerau-
schen und optischen Reizen kom-
men, die auch im angrenzenden Ge-
werbegebiet, insbesondere dem
Schulungszentrum der SAP SE und
auf dem am Rand des Waldbestan-
des verlaufenden Weg, wahrnehmbar
sein werden. Bis zum Siedlungs-
bereich von Walldorf und denim Inne-
ren des Waldbestandes verlaufenden
Wegen werden sie jedoch nicht rei-
chen.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzguter

Fortsetzung Tabelle 3-2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Menschen, ins-
besondere die
menschliche
Gesundheit
(Fortsetzung)

Die im Plangebiet gelegenen
Tennisplatze werden v. a.
von Beschéftigten des Ge-
werbegebietes genutzt.

Zwei Tennisplatze werden zur Errich-
tung der Kaltezentrale Uberbaut.

Da weitere Tennisplatze im Norden
des Plangebietes erhalten bleiben,
die im Wald verlaufenden Wege wei-
terhin uneingeschrankt genutzt wer-
den kdnnen und von den baubeding-
ten Reizen nur ein kleiner Teil der Be-
schaftigten des Gewerbegebietes fiir
einen begrenzten Zeitraum betroffen
ist, sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen der menschlichen Gesundheit
durch das geplante Vorhaben ausge-
schlossen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten
kommt es durch die neue Kaltezent-
rale zu einer Verbesserung der
Raumkihlung, von der die Beschéaf-
tigten der SAP SE langfristig profitie-
ren.

Laut dem von der Firma GN Bau-
physik Kinkenberger + Kollegen Inge-
nieurgesellschaft mbH im Auftrag von
der SAP SE fiir die Kaltezentrale er-
stellten  Schall-Immissionsprognose
(Stand 05.05.2023) werden die Im-
missionsrichtwerte im Tageszeitraum
an allen Immissionsorten unterschrit-
ten. Nur im Bereich des Schulungs-
zentrums der SAP SE kommt es im
Nachtzeitraum - und damit aulRerhalb
der Schulungszeiten - zu einer leich-
ten Uberschreitung der Richtwerte um
3,2 bzw. 0,2 dB(A). Im Bereich des
Wohngebaudes in der Dietmar-Hopp-
Allee werden die Richtwerte weder
am Tag noch in der Nacht erreicht.

Vorhabenbedingte Beeintradchtigun-
gen der menschlichen Gesundheit
sind ausgeschiossen.

Kulturgliter und
sonstige Sach-
guter

Entlang der Dietmar-Hopp-
Allee sliddstlich des Plan-
gebietes verlaufen unterirdi-
sche Hauptversorgungs-
leitungen.

Eine 20 KV Leitung ist ent-
lang des Waldrandes slid-
westlich des Plangebietes
vorhanden.

Die Leitungen bleiben erhalten und
werden bei der Ausflihrung der Bau-
arbeiten berilicksichtigt.

In den Waldbestand des Hochholze
Waldes wird vorhabenbedingt nicht
eingegriffen. Die dort vorhandenen
Grabhiigel aus der Hallstattzeit blei-
ben erhalten.
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3 Bewertung vorhabenbedingter Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzgtiter

Fortsetzung Tabelle 3-2.

Schutzgiiter

Vorkommen im Wirkungs-
bereich des Plangebietes

Bewertung der Auswirkungen

Kulturgiter und
sonstige Sach-
guter
(Fortsetzung)

Im Umfeld des Plangebietes
sind folgende arch&ologische
Denkmaler bekannt;

Nordostlich grenzt ein Be-
reich einer bekannten provin-
zialrémischen Siedlung an
das Plangebiet an (Priffall).

In ca. 120 m Entfernung sind
innerhalb des Hochholzer
Waldes Grabhiigel aus der
Hallstattzeit nach § 2 DSchG

geschdiitzt.

Vorkommen von weiteren
Kultur- oder Sachgiitern sind
im Plangebiet oder auf daran
angrenzenden Flachen nicht
bekannt.

Sollten bei Baumalnahmen archao-
logische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemal § 20
DSchG die Denkmalbehoérde(n) oder
die Stadt Walldorf umgehend zu be-
nachrichtigen. Archaologische Funde
oder Befunde sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige
in-unverandertem Zustand zu- erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archao-
logischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen.

Vorhabenbedingte Beeintrdchtigun-
gen von Kulturgliitern oder sonstigen
Sachgiitern werden dadurch ausge-
schlossen.
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4 Fazit

4 Fazit

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Westlich der Dietmar-
Hopp-Allee" vorhandene Schutzgebiete sowie das Wasserschutzgebiet Nr. 226.021 "Br.
Wiesloch" werden vorhabenbedingt nicht beeintrachtigt.

Durch die Uberplanung des Gewerbegebietes ist wahrend der Bauphase zur Errich-
tung der geplanten Kaltezentrale sowie bei in Zukunft weiteren moglichen Bauvorhaben
vorubergehend mit Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Luft, Landschaftsbild und Menschen zu rechnen. Diese sind aufgrund des geringen Aus-
mafes und der kurzen Dauer als geringfligig zu betrachten und / oder werden durch ge-
eignete Manahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum vorgezogenen Ausgleich so
weit reduziert, dass sie nicht als erheblich einzustufen sind.

Anlagebedingt kommt es durch eine mdgliche Nachverdichtung mit Birogebauden
oder anderen zuldssigen Hauptanlagen und die mégliche Errichtung hdherer Gebaude zu
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Schutzglter Tiere, Pflanzen, Boden, Flache und Land-
schaftsbild. Aufgrund des geringen Umfangs an zusatzlich versiegelbarer Fidche, der An-
lage von Griinddchern und der Anpflanzung von Baumen sind die Beeintrachtigungen nicht
als erheblich zu bewerten. Im Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht ist keine Voll-
versiegelung des Gewerbegebietes durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mehr
moglich. In Zukunft mégliche zusatzliche Gebaude mit gréRerer Gebaudehdhe fiihren zu
einer Veranderung des Landschaftsbildes, die aufgrund der Begrenzung der maximalen
Gebaudehohe und des Vorhandenseins gieich hoher oder hoherer Gebaude im Umfeld
ebenfalls nicht als erheblich zu bewerten ist.

Betriebsbedingte Beeintréchtigungen sind hinsichtlich der Menschen, die den an das

Plangebiet angrenzenden Weg zu Naherholung nutzen, mdglich. Da nur ein kurzer Weg-
abschnitt betroffen ist, sind die Beeintrachtigungen ebenfalls nicht als erheblich zu bewer-
ten. Fur Beschaftigte der SAP SE kommt es durch die neue Kéltezentrale zu einer Verbes-
serung des Raumklimas.

Durch den neuen Bebauungsplan "Westlich der Dietmar-Hopp-Allee" soll kein we-
sentlich gréBerer Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet werden, als durch das beste-
hende Planungsrecht bereits méglich ware. Uber das bestehende Planungsrecht hinaus-
gehende Eingriffe in Natur- und Landschaft werden durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans nicht vorbereitet.

Durch die Umsetzung von MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
vorgezogenen Ausgleich sowie die Begrenzung der zusatzlich versiegelbaren Flache und
der méglichen Gebdudehdhen ergeben sich durch die Uberplanung des Gewerbegebietes
im Vergleich zum Ist-Zustand keine wesentlichen Verdnderungen. Damit verbundene
dauerhafte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind ausgeschlossen.
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