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UBERSICHTSLAGEPLAN (
BN i e e L N

AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)

R I P e e

1. ANGABEN ZUR STADT OBERKOCHEN

Oberkochen liegt im Ostalbkreis, sidlich der Kreisstadt Aalen, am Beginn des Ko-
chertals.

Die Siedlungsbereiche der Stadt Oberkochen (Hauptort und Stadtteil Heide) wer-
den durch steile bewaldete Hange gerahmt und durch die bewegte Topografie
raumlich voneinander getrennt.

Die Stadt Oberkochen z&hlt derzeit insgesamt 7.890 Einwohner (Stand 2019 nach
stat. Landesamt).
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2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENZIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass die Stadt Oberkochen auch hinsichtlich
einer gewerblichen Bebauung eine attraktive Gemeinde ist, bei der eine Innen-
entwicklung allein nicht ausreicht, um den Bedarf an Gewerbeflachen zu decken.
Diesem Flachenbedarf steht entgegen, dass die Ortslage von Oberkochen auf
Grund seiner idyllischen Lage fast vollstandig von schutzwiirdigen Bereichen ver-
schiedenster Art umschlossen ist.

Um den von ortsansdssigen Weltfirmen angemeldeten Bedarf in Oberkochen de-
cken zu kénnen, wurden in den Jahren 2000 und 2001 Uber ein regionalplaneri-
sches Zielabweichungsverfahren und tiber ein Regionalplan-Anderungsverfahren
Entwicklungsflachen fiir Gewerbe geschaffen. Im Siiden von Oberkochen ist mit
den Gewerbegebieten ,Oberkochen Siid, Teil I“ und dem ,,Interkommunalen Ge-
werbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ ein neuer Gewerbeschwerpunkt ent-
standen. Die Flachen sind inzwischen beide vollstandig durch die Firmen Carl Zeiss
AG und deren Unternehmensbereich Halbleitertechnik, der Carl Zeiss SMT GmbH,
beansprucht.

Fiir weitere Gewerbetreibende wurde im Jahr 2015 der Bebauungsplan ,,Oberko-
chen Sid, Teil 11” entwickelt. Auch diese Flachen sind zwischenzeitlich vollstéandig
verkauft bzw. als Optionsflache verbindlich reserviert und teilweise bebaut.

Der Stadtverwaltung Oberkochen liegt derzeit eine konkrete Anfrage einer im
Stadtgebiet ansdssigen Firma vor. Da in den o.g. Gewerbegebieten keine freien
Flachen mehr verfligbar sind, ist eine zusatzliche Erweiterung gewerblicher Bau-
flachen erforderlich.

Auch im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2025 ist nur noch eine geplante ge-
werbliche Bauflache G 3.1 dargestellt, die bisher nicht entwickelt wurde. Dabei
handelt es sich um eine Vorhaltefldche fir eine andere ortsansassige Firma. Die
Flache befindet sich zudem zum groRen Teil im Eigentum dieses Unternehmens
bzw. dessen Gesellschafter (ca. 75 %).

Die im Jahr 2019 in Angriff genommene Ausweisung des ,Interkommunalen Ge-
werbegebietes Konigsbronn-Heidenheim-Oberkochen” erfordert aufwandige und
umfassende Planungen, die eine schnelle Umsetzung nach Durchfiihrung eines
friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zur Flachennutzungsplan-Einzelanderung

G 3.5 nicht erwarten lassen.

Bei der Suche nach weiteren Gewerbebauflachen hat sich gezeigt, dass auf den
Flachen nordlich des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sid, Teil 11“ die kurzfristige
Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes grundsatzlich moglich ware.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Mit der Aufstellung oder Anderung des Bebauungsplanes kann gleichzei-
tig auch der Flachennutzungsplan gedndert werden (§ 8 Abs. 3 BauGB), was im
Parallelverfahren erfolgt.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Bei der Anfrage handelt es sich um ein Unternehmen aus dem Bereich der Sensor-
technologie fir die Verteidigung, Sicherheit, Luft- und Raumfahrt, welches in den
letzten Jahren bereits ein grofes Wachstum verzeichnen konnte.
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Die angemieteten Flachen am jetzigen Standort innerhalb des Stammwerks Carl
Zeiss stehen in Zukunft aufgrund einer Eigenbedarfsanmeldung nicht mehr zur
Verfligung, weshalb eine Verlagerung des Betriebes ansteht. Dabei sollen alle bis-
herigen Unternehmensfunktionen beibehalten und teilweise erweitert werden.
Im Rahmen der positiven Unternehmensentwicklung sind zusatzliche Flachen
notwendig.

Der vergroRBerte Flachenbedarf hat sich aus der aktuellen Auftragslage und dem
Borsengang des Unternehmens ergeben. In diesem Zusammenhang sollen auch
das Produktportfolio und das Vertriebsnetz erweitert werden.

Von Seiten der Firma wurde in den letzten Jahren groRtes Augenmerk auf die For-
schung und Entwicklung gelegt. Diese Strategie scheint nun sichtbar erfolgreich,
was sich in vielen neuen Auftragen tatsachlich zeigt.

Fir die zeitnah zwingend erforderliche Verlagerung der Betriebsflaichen wird eine
Bauflache von insgesamt ca. 4,5 ha benétigt.

Detaillierte Erlauterungen zum konkreten Flachenbedarf sind der Anlage 2 ,,Bau-
flachenbedarfsnachweis und Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspo-
tentials” zur Begriindung zu entnehmen.

2.3. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials
2.3.1. Bauliicken und innerortliche Flichenpotenziale

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Verfligbarkeit von freien Fla-
chen in Bestandsgebieten im Ort gepriift. Grundlage dafiir war die Erhebung und
Kartendarstellung ,,Regionaler Wohnraumdetektor” des Regionalverbandes Ost-
wirttemberg.

Von den dargestellten Bauliicken fiir mogliche gewerbliche Nutzungen liegt eine
Baullicke im Bereich gewerblicher Bauflachen, weitere sechs Baullicken im Be-
reich gemischter Bauflachen. Da die Baullicken sehr klein sind, kommen sie fiir
eine Neuansiedlung von Gewerbe nicht in Betracht. Auch im Hinblick auf die um-
gebende Wohnbebauung sind die aufgefiihrten Grundstiicke fiir eine Gewerbe-
nutzung nicht geeignet, da die Realisierung von Gewerbeobjekten neben Wohn-
bebauung unvertragliche Gemengelagen schafft. Die Flichen befinden sich aus-
schliefRlich in Privatbesitz, so dass die Gemeinde keinen Zugriff darauf hat.

Eine detaillierte Darstellung der einzelnen Flachen kann der Anlage 2 zur Begriin-
dung entnommen werden.

Bei der Verlagerung des Betriebes werden in diesem Fall keine innerdértlichen
Entwicklungsflachen frei. Die vorhandenen Flachen werden kiinftig durch den Ei-
gentlimer gewerblich genutzt.

2.3.2. AuRenreserven

Die Lage einer gewerblichen Erweiterung ist prinzipiell durch die Darstellung von
bestehenden und geplanten gewerblichen Bauflachen im FNP 2025 siidlich der
Ortslage vorgegeben.

In der Struktur der noch nicht bebauten Mischgebiet- und Gewerbeflachen sind
viele Flachen im Eigentum der ansadssigen Firmen, die diese Flachen als Vorhalte-
flachen fir die eigene betriebliche Entwicklung sehen und damit langfristig nicht
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zur Verfiigung stellen. Diese Flachen konnen nicht als Reserveflachen betrachtet
werden, sodass insgesamt nur noch folgende Flachen verbleiben:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2025 ist nur noch die geplante gewerbli-
che Baufliache 3.1, Im Gewann Ried / Strick” dargestellt, die bisher nicht entwi-
ckelt wurde. Bei dieser handelt es sich um eine Vorhalteflache fiir eine andere
dort ortsansassige Firma. Die Flache befindet sich zudem zum grof3en Teil im Ei-
gentum dieses Unternehmens und dessen Gesellschafter (ca. 75 %).

Die an die Vorhalteflache der dieser Firma angrenzende geplante gemischte Bau-
fliche M 2.2 ist als Ubergangsbereich zwischen den Nutzungen Gewerbe und
Wohnen erforderlich. Aus diesem Grund kénnen hier keine groReren Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden. Die Entwicklung eines Mischgebietes an diesem
Standort soll auch nur im Falle einer Umsetzung der o.g. Firmen-Erweiterung im
Bereich G 3.1 weiterverfolgt werden.

Bei der nordlich angrenzenden geplanten gemischten Bauflache M 2.1 handelt es
sich ebenfalls um eine Ubergangsfliche zum bestehenden Wohngebiet, die nicht
fiir groRere gewerbliche Entwicklungen geeignet ist.

Eine detaillierte Darstellung der einzelnen Flachen kann der Anlage 2 zur Begriin-
dung entnommen werden. Hier werden auch die Bemihungen und MaRnahmen
der Stadt zur Mobilisierung innerértlicher Potenzialflaichen beschrieben.

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,,Oberkochen Sid, Teil 111“ sind
Plansatze des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen neu-
en Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken.”

Eine Verdichtung/ Arrondierung am bestehenden Standort wurde von der Firma
in eigenem Interesse geprift, ist im erforderlichen Umfang aber nicht moglich.
Entsprechend groRe Bauliicken/ innerértliche Nachverdichtungsflachen sind im
Stadtgebiet nicht vorhanden und kénnen nicht angeboten werden. Der Nachweis
erfolgt in Anlage 2 zur Begriindung.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die flir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdgli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Seite 7 stadtlandingenieure



Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil I11“
Begriindung

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | be-
troffen, sondern lediglich Flachen der Vorrangstufe Il und Grenzflur. Es handelt
sich also nicht um ganz hochwertige Flachen.

Auszug Flachenbilanzkarte

WERTSTUFEN DER FLACHENBILANZKARTE

Varrangflache Stufe |

landbauwiirdige Flachen, gute bis sehr gute
Baden (Ackerzahl/Griinlandzahl 35-59)

mit Hangneigung >= 12 %

\ - Vorrangfliche Stufe 1

landbauwirrdige Flachen, mittlere Baden
(Ackerzahl/Grinlandzahl 35-59)

mit geringer Hangneigung
oder

gute bis sehr gute Baden mit
Hangneigung >12-21%

Grenzflache

schlechte Baden
{Ackerzahl/Grinlandzahl 25 - 34)
ader

Béden mit Hangneigung > 21 - 35%

Untergrenzflache
ungeeignete Bbden
[Ackerzahl/Grinlandzahl < = 24)
oder

Boden mit Hangneigung > 35 %

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Un-
tergrund, den Grundwasserverhdiltnissen und den klimatischen Gegebenheiten
entscheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fléichen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdétzung
(Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der
Hangneigung des Digitalen Geléindemodells nach den heutigen Erkenntnissen und
Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.
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1“

Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftli-
che Erfolg wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz
von Maschinen und Gerditen Grenzen. Auf Ackerland wdichst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Auszug Wirtschaftsfunktionenkarte

WERTSTUFEN DER WIRTSCHAFTSFUNKTIONENKARTE

Varrangflur Stufe |
iberwiegend landbavwirdige Flichen,

miissen

bleiben

Vorrangflur Stufe I
aberwiegend landbauwiirdige Flichen,
sellten a hlossen

bleiben

Grenzflur
uberwiegend landbauproblematische Flichen

Untergrenzflur
nicht landbauwirdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flichen

Erléuterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaf-
tung vorbehalten bleiben miissen. Die Fléichen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fldchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Flcichenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsmaéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
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netz, Grundstiicksgréfien) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur GréfSe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fléchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsféhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Bedeutung der Flachen fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der
Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren bericksichtigt.
Nach dieser sind die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als Grenzflur einge-
stuft.

Die Grenzflur umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte
Boden) oder Flachen mit mittlerer Hangneigung, die erhéhte Aufwendungen in
der Bearbeitung mit Maschinen und Geraten erfordern und gerade noch einen
kostendeckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich um Vorrang-
flachen, die wegen 6konomischer Faktoren abgestuft wurden. Umwidmungen
kénnen auf langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zum Erhalt der
Kulturlandschaft zu beriicksichtigen. Diesen wurde durch den Erhalt der Struktu-
ren am oberen Hang (Magerrasen) Rechnung getragen.

Die Grundsatze des LEP werden bericksichtigt, indem keine Flachen der Vorrang-
flur Stufe | und Il (Wirtschaftsfunktionenkarte) Gberplant werden. Auch die CEF-
MalRnahmen sollen auf den weniger wirtschaftlichen nérdlich des Geltungsberei-
ches durchgefiihrt werden (ebenfalls Grenzflur nach Wirtschaftsfunktionenkarte).
In der Anlage 2 zur Begriindung wird in der Alternativenprifung dargelegt, dass
die Erweiterung des Gewerbestandortes nur an dieser Stelle moglich ist und bei
den Alternativflachen die Beeintrdchtigungen fir die Landwirtschaft vergleichbar
oder groRer waren. Durch die in diesem Bereich bestehenden Gewerbebetriebe
und die angrenzende BundesstraRe liegt bereits eine Vorbelastung vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit alle stadtischen Grundstiicke an ei-
nen Vollerwerbslandwirt verpachtet. Lediglich das bestehende Gartengrundstiick
wird von einer anderen Privatperson bewirtschaftet.

Im Rahmen der gesetzlichen Baulandumlegung werden Entschadigungsanspriiche
geregelt.

3.2. Regionalplan

Im Bereich der geplanten Bauflache ist im Regionalplan 2010 des Regionalver-
bands Ostwiirttemberg ein Regionaler Griinzug (Z) festgelegt.

Die geplante gewerbliche Bauflache widerspricht damit einem Ziel der Raumord-
nung. Im weiteren Verfahren ist parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Zielab-
weichungsverfahren durchzufihren.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan wurden zur Durch-
fiihrung des Verfahrens zahlreiche Hinweise und Anregungen gegeben.

U.a. wurde darauf hingewiesen, dass in den Unterlagen zum Zielabweichungsver-
fahren darzulegen ist, wie mit der Beeintrachtigung des regionalen Griinzugs um-
gegangen wird.

Zudem kommen einer Gberzeugenden Standortalternativenpriifung sowie der
nachvollziehbaren Darlegung des konkreten Flachenbedarfs ein besonderes Ge-
wicht zu. Diese Angaben zum Flachenbedarf bzw. Alternativen auf Oberkochener
Gemarkung sind in der Anlage 2 zur Begriindung enthalten.
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Eine raumibergreifende Betrachtung von Alternativflachen sowie die Beschrei-
bung zum Umgang mit den Zielen der Raumordnung werden in den Antragsunter-
lagen auf Zielabweichung dargestellt.

Auszug Raumnutzungskarte der 5. Regionalplanédnderung

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Die geplante Erweiterungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan 2025
(FNP) der Stadt Oberkochen (rechtsverbindlich seit 09.11.2012) als Flache fir die
Landwirtschaft mit bestehenden Geholzstrukturen dargestellt, die teilweise als
Biotop nach § 30 BNatSchG geschiitzt sind.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Einzel-Anderung des FNP 2025 be-
trieben. Im Rahmen der Anderungsplanung soll die Fliche fiir die Landwirtschaft
als geplante gewerbliche Bauflache G 3.6 dargestellt werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan wurden zur Durch-
flihrung des Verfahrens zahlreiche Hinweise und Anregungen gegeben.

Der Entwurf zur FNP-Einzeldnderung wird zeitgleich mit dem Bebauungsplan-
Entwurf ausgelegt bzw. in die Anhérung gegeben.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan

IASSERSCHUTZGEBIET
R. 1 KREIS HEIDENHE!
@
i

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Am stdlichen Rand des Planungsgebietes ist der Bebauungsplan ,,Oberkochen
Sud, Teil 11, rechtskréftig seit 05.02.2016, betroffen. Hier werden die bisher als
,Flache fur die Landwirtschaft” ausgewiesenen Bereiche nordlich des Feldweges
in das Plangebiet einbezogen. Auch ein Teil des bestehenden Feldweges und des
FuBweges wird aufgenommen, da hier eine héhen- und lagemaRige Angleichung
erfolgen muss bzw. ein Ausbau der Verkehrsflachen erfolgen soll. Die verkehrliche
ErschlieBung ist durch die Verlangerung der bestehenden StralRe ,,Am Marzenbu-
ckel” geplant.

Auszug BPL ,,Oberkochen Siid, Teil 1l” (Plan gedreht)

< Norden
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3.5. Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete), Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale ausgewiesen.

Die Waldflachen 6stlich des Planungsgebietes sind als Natura 2000-Gebiet (Nr.
7226-341 ,Heiden und Wailder nérdlich Heidenheim“) geschiitzt.

In der artenschutzrechtlichen Priifung (Anhang 3 zum Umweltbericht) wurde fest-
gestellt, dass bei einer Inanspruchnahme der Hecken CEF-MaRnahmen erforder-
lich werden (Verpflanzung eines Teils der zur Rodung vorgesehenen Hecken und
ergdanzende Neupflanzungen). Die Entwicklung soll in der ndheren Umgebung auf
stadtischen Flachen stattfinden.

Innerhalb des geplanten Gebietes sind mehrere nach § 30 BNatSchG geschiitzte
Biotope vorhanden, die aufgrund der geplanten Gelandemodellierung nicht erhal-
ten werden kdénnen:

-, Tiefe S Oberkochen” (Nr. 27226-136-4105)
-, Feldhecken stidostlich Oberkochen” (Nr. 17226-136-5003)

- ,StralBenbegleitende Hecken an der B 19 zwischen Oberkochen und Ste-
fansweiler” (Nr. 17226-136-5039)

- ,Feldhecken 6stl. Oberkochen — Zentrum“ (Nr. 17226-136-5005)

Weiterhin sind im Gebiet Flachlandmahwiesen kartiert. Dabei handelt es sich aus-
schlieBlich um Wiesen der Kategorie C. Auch die Entwicklung neuer Flachland-
Mahwiesen soll in der ndheren Umgebung erfolgen. Die Beschreibung und Lage
der Ausgleichsflachen sind im Umweltbericht dokumentiert.

In Richtung Osten, dem Waldrand vorgelagert, befindet sich der ,, Kalkmagerrasen
sudlich des Bahnhofs von Oberkochen” (Nr. 17226-136-5044), dieser wird erhal-
ten.

Fiir die oben genannten Biotope, die nicht erhalten werden kénnen, wird ein An-
trag auf Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde gestellt.

Auch das geschiitzte Waldbiotop soll im weiteren Verfahren trotz der Lage auRer-
halb des Geltungsbereiches verlegt werden, um das Baufenster nicht weiter ein-
schranken zu missen. Fir das Waldbiotop wird im Zuge des Ausnahmeantrags
eine Ersatzflache vorgesehen. Aufgrund der Vorgaben zur Umsetzung und der La-
ge wird sich diese wieder als Waldbiotop entwickeln und den Waldflachen zuge-
ordnet, so dass voraussichtlich kein separater Antrag auf Waldumwandlung erfor-
derlich ist.

Im Umweltbericht wird in Kapitel 3 eine Ubersicht zu den externen MaBnahmen-
flachen aufgenommen. Diese kénnen teilweise unterschiedliche Funktionen erfiil-
len, so dass auch unterschiedliche Eingriffe kompensiert werden kénnen.

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Das Planungsgebiet liegt slidostlich des Stadtgebiets von Oberkochen am 6stli-
chen Talrand, nérdlich angrenzend an das Bebauungsplangebiet ,,Oberkochen
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Sud, Teil 11“. Es wird begrenzt durch die BundesstraRe 19 im Westen und den
Waldrand des Waldgebietes ,EBhalde” im Osten. Im Norden in Richtung des
Hauptortes Oberkochen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Naturrdumlich gehort dieser zum Bereich ,,Albuch und Hartsfeld” innerhalb der
,Schwiébischen Alb“.

4.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 8,3 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 840/4 (Weg), 840/6,
870, 871, 872, 873, 874, 875, 876, 879, 891, 892, 893, 894, 896, 901/1, 901/2, 905,
906, 909, 910, 911, 912 sowie Teilflaichen der Flurstiicke 840/2, 840/5 (Weg), 869,
877 (Wirtschaftsweg), 897, 898, 902, 904, 1085 und 1085/6 (Weg).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Westen durch die Flurstiicke 840/2, 877 (Weg) und 1004 (B 19),
im Norden durch die Flurstiicke 877 (Wirtschaftsweg), 907, 908/1, 908/2 und 913,

im Osten durch die Flurstiicke 840/7, 840/8, 840/15, 869, 897, 898, 902, 904,
1085 und 1085/6 (Weg),

im Stiden durch die Flurstiicke 840/1 (StraRe ,,Am Marzenbuckel“), 840/2, 840/5,
840/8 und 877 (Weg).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 09.07.2021) begrenzt.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Der Grol3teil der Freiflachen wird bisher landwirtschaftlich genutzt, ein Teilbereich
bereits auch als Verkehrsflachen. Dabei handelt es sich um einen Wiesenweg und
einen Pflasterweg zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen sowie um
den parallel zur B 19 verlaufenden Wirtschaftsweg (Fist. 877), der auch als Rad-
weg und Zufahrt zum Parkplatz 6stlich des Bahnhofs und der Bahnlinie dient.

Der Wirtschaftsweg wird in den Geltungsbereich einbezogen, da neue Anschlisse
an die neue ErschliefungsstraRe in Verlangerung der Stralle ,,Am Marzenbuckel”
geschaffen werden und eine ca. 300 m lange Teilstrecke zwischen den bestehen-
den Anlagen des Zweckverbandes Landeswasser und der Unterfiihrung der B 19
vollstandig zuriickgebaut werden kann. Der Anschluss des Pflasterweges in Rich-
tung Wald muss ebenfalls neu gestaltet werden.

Eine Flache im Planungsgebiet wird als Gartengrundstiick bewirtschaftet.

Teilweise sind auf den landwirtschaftlichen Flachen Feldhecken vorhanden bzw.
durchgewachsene Obstbaum-Bestande.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich des Plangebietes grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen mit Ge-
holzstrukturen an, im Osten landwirtschaftliche Flachen und Wald.

Im Siiden liegt das Bebauungsplangebiet ,,Oberkochen Siid, Teil [I“ und im Westen
die Bundesstrafie 19.
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4.5. Geologie

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Rand des Ubergangsbereichs zwi-
schen Kochertal und Brenztal. Im gesamten Gebiet sind quartdre Ablagerungen
vorhanden, wobei sich Hangschuttmassen mit alteren Flusskiesen und Aueablage-
rungen abwechseln. Stratigrafisch handelt es sich bei den Kalk- und Tonmergel-
steinen um die Lacunosamergel des unteren Kimmeridge (WeilSjura y). Die dar-
Uber anstehenden Schluffe, Sande und Kiese sind quartare Verwitte-
rungsprodukte auch hoher ausstreichender WeiRjura-Schichten, die als
Hangschutt den Festgesteinen auflagern.

Derzeit wird eine Baugrunduntersuchung erstellt.
Vom RP Freiburg wurde noch auf folgende Gegebenheiten hingewiesen:

,Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Gesteine der Lacunosamergel- sowie der Wohlgeschichte-
ten-Kalke-Formation (jeweils Oberjura), welche teilweise von Holozédnen Ab-
schwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Mdchtigkeit iiberlagert werden.
Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschliefsen.”

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, keine ehema-
ligen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen
bekannt.

4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Be-
bauungsplangebietes nicht vorhanden. Das Bebauungsplangebiet ist der hydrolo-
gischen Einheit des Oberjura (GWL) zuzuordnen.

Das RP Freiburg weist ausdricklich auf die Verkarstung der Oberjuragesteine, die
einen raschen Eintrag von Oberflachenwasser und gegebenenfalls von Schadstof-
fen in das Karstgrundwasser ermoglicht und moégliche hohe GrundwasserflieRge-
schwindigkeiten hin.

4.7.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

4.8. ErschlieBung

Die geplante Gewerbeflache wird Giber den bestehenden Kreisverkehrsplatz an
der Stidrampe zur BundestralRe 19 und neue Verkehrsflachen in Verlangerung der
StraBe ,Am Marzenbuckel” erschlossen. Uber diese Verkniipfungen erfolgt eine
Anbindung der neuen Gewerbeflachen sowohl an das stadtische als auch an das
Uberortliche Verkehrswegenetz.
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Die Anschlussstelle ,,Oberkochen Siid“ der B 19 ist gegenwartig liberlastet. Die
Planungen zur Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse sind bereits im Gange und
die Stadt wird dafiir Sorge tragen, dass notwendige MalRnahmen bis 2024 reali-
siert werden. Um dies sicherzustellen, wird die Stadt mit dem StralRenbaulasttra-
ger eine entsprechende Vereinbarung unterzeichnen.

4.9. Ver-und Entsorgung

Entlang des bestehenden Wirtschaftsweges parallel zur B 19 und in der StralRe
»Am Marzenbuckel” sind verschiedene Leitungen verlegt, die zu berlcksichtigen
sind. Teilweise kann hier ein Anschluss an das bestehende Netz erfolgen. Im Hin-
blick auf die Wasserversorgung sowie auch Schmutz- und Regenwasserkanalisati-
on sind keine ausreichenden Anschlussmoglichkeiten vorhanden, sodass hier ent-
sprechende AusbaumaRnahmen erforderlich werden.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | be-
troffen, sondern lediglich Flachen der Vorrangstufe Il und Grenzflur. Es handelt
sich also nicht um ganz hochwertige Flachen fir die Landwirtschaft (siehe auch
Erlauterungen unter Ziffer 3.1).

Ostlich des Planungsgebietes liegen Waldflachen, von diesen ist bei der Erstellung
von baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 30 m einzuhalten.

Das geschitzte Waldbiotop soll im weiteren Verfahren trotz der Lage aulRerhalb
des Geltungsbereiches verlegt werden, um das Baufenster nicht weiter einschran-
ken zu missen. Fir das Waldbiotop wird im Zuge des Ausnahmeantrags eine Er-
satzflache vorgesehen. Aufgrund der Vorgaben zur Umsetzung und der Lage wird
sich die Flache wieder als Waldbiotop entwickeln und den Waldflachen zugeord-
net, so dass voraussichtlich kein separater Antrag auf Waldumwandlung erforder-
lich ist.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Die Stadt Oberkochen, gemeinsam mit dem Zweckverbandsgebiet , Interkommu-
nales Gewerbegebiet Oberkochen-Kénigsbronn®, zeichnet sich mittlerweile als
wichtiger Standort fir Industrie und mittelstandisches Gewerbe aus.

Nachdem in Oberkochen keine 6ffentlich verfligbaren gewerblichen Bauflachen
mehr verfligbar sind, soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes , Oberko-
chen Sid, Teil I11“ der Bedarf an gewerblichen Baupldtzen gedeckt und Flachen fir
die Verlagerung eines ansdssigen Betriebes bereitgestellt werden.

Dabei stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

—  Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen, um bestehende Arbeitsplatze zu
sichern und neue zu schaffen

— Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur

—  keine zusatzliche Immissionsbelastung fur Ortslagen

—  keine Zulassung fur Vergniigungsstatten
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— keine Zulassung von Einzelhandelsbetrieben, die negative Auswirkungen auf
die Kernstadt ausldsen kdnnen

Im Rahmen der vorgesehenen Erweiterung kdnnen die kleinteiligen Strukturen,
vor allem die Geholze im Plangebiet, nicht erhalten werden. Bei der Abgrenzung
des Plangebietes wurde das hochwertige Biotop auf Fist. 1085 ausgespart.

Ziel war es, den Kalk-Magerrasen zu erhalten, da hier sehr seltene Pflanzenarten
vorkommen, die an anderer Stelle nur duBerst schwer ausgleichbar waren.

Weiterhin sollen die Gehoélze im Nordwesten zwischen dem bisher bestehenden
Wirtschaftsweg (Flst. 877) und neu geplanter ErschlieBungsstralle sowie die ge-
schiitzte Hecke am noérdlichen Gebietsrand (Flst. 907, 908/1) erhalten werden, so
dass bereits bei Baubeginn eine Eingriinung gegeben ist.

5.2. Immissionsschutz

Auf Grund der Lage des Gebietes sind Lairmimmissionen auf benachbarte Bauge-
biete nicht zu erwarten.

Eine Uberschldgige schalltechnische Berechnung fiir das angrenzende Gebiet
»Oberkochen Siid, Teil II“ ergab Grenzwertliberschreitungen fiir die Bauflachen,
die vom Larm der BundesstraBe herriihren. Auf Grund der Hohendifferenzen zwi-
schen Gewerbeflachen und zuldssigen Gebdudehdhen waren dort aktive Schall-
schutzmaBnahmen wenig sinnvoll. Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine
vergleichbare Situation. Den Bauwilligen wird daher empfohlen, geeignete, passi-
ve SchutzmalRnahmen zu ergreifen.

Das Planungsgebiet liegt in einem vergleichbaren Abstand zur BundesstralRe wie
die bereits bestehenden Gewerbeflachen. Im Bebauungsplan wurde bei der Um-
grenzung der Flache fir entsprechende Malinahmen zum Schutz vor Larm von
einem Abstand von 50 m vom Fahrbahnrand der Bundesstralle ausgegangen.

In einem Gewerbegebiet sind nicht erheblich belastende Betriebe anzusiedeln. Im
Rahmen der baurechtlichen / immissionsschutzrechtlichen Genehmigung der kon-
kreten Anlagen wird durch entsprechende Auflagen gewahrleistet, dass es zu kei-

nen erheblichen Belastungen mit Luftschadstoffen kommt.

5.3. AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt (iber den bestehenden Kreisver-
kehrsplatz mit direkter Anbindung an die B 19 und die bestehende Strale ,,Am
Marzenbuckel”. Der Kreisverkehrsplatz und die gesamte Anschlussstelle ,,Oberko-
chen Stid” sind in den Spitzenzeiten bereits heute liberlastet. Die Stadt Oberko-
chen hat deshalb eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben mit dem Ziel,
Losungsvorschlage zu erarbeiten, damit die Anschlussstelle bis zum Jahr 2024 ver-
kehrssicher ausgebaut werden kann. Erste Ergebnisse liegen bereits vor. Darliber
hinaus wird untersucht, ob langfristig eine neue Anschlussstelle ,Oberkochen Mit-
te“ geschaffen werden muss, um den gesamten Bereich leistungsfahiger und ver-
kehrssicher an die B 19 anbinden zu kénnen. Im vorliegenden Bebauungsplan sind
die Lage der Erschliefungsstralle und die Wendeanlage im Norden deshalb so
konzipiert, dass ein weiterer Anschluss auf der Ostseite der B 19 nachgeristet
werden kann.
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Beide MalRnahmen (Ertlichtigung der Anschlussstelle ,,Oberkochen Sid“ und evtl.
notwendiger Bau einer neuen Anschlussstelle ,,Oberkochen Mitte”) sind Gegen-
stand einer Vereinbarung, die die Stadt mit dem StraBenbaulasttrdger abschliel3t.

5.4. Innere ErschlieBung

Ill

Die Stralle ,Am Marzenbuckel” wird beginnend an der vorhandenen Wendeanla-
ge (innerhalb des BPL ,,Oberkochen Sud, Teil 11“) nach Norden fortgefiihrt und er-
setzt dort den bisherigen Feldweg.

Im Bereich der Gewerbefldachen ist, vergleichbar mit der ErschlieBung im sidlich
angrenzenden Gewerbegebiet, eine einhiiftige ErschlieBung mit Wendehammer
am westlichen Gebietsrand vorgesehen. Dies ist der Topografie und den notwen-
digen Gelandemodellierungen geschuldet.

Der Ausbau der ZufahrtsstralSe ist mit einer Breite von 7,50 m geplant. Damit
kénnen beidseitig Schutzstreifen fir den Radverkehr mit je 1,50 m Breite markiert
werden. Auch der Gehweg wird in Verlangerung der bestehenden Verkehrsanla-
gen mit einer Breite von 1,50 m fortgefiihrt.

Zur bestehenden Unterfiihrung der B 19 (Zeiss-Parkplatz) ist aufgrund des Hohen-
unterschiedes als kiirzeste Verbindung nur eine Treppenanlage (2,50 m Breite)
moglich. Weiter nordlich ist der Anschluss zur Unterfliihrung (Zeiss-Parkplatz) mit
einem 3,50 m breiten Weg fiir KFZ und Radfahrende vorgesehen. Zu Beginn und
am Ende der neuen Zufahrt sind Ausweichbuchten vorgesehen.

Die Anbindung des bisher nérdlich des bestehenden RRB verlaufenden Feldweges
innerhalb des BPL ,,Oberkochen Siid, Teil 11“ in Richtung Wald wird lagemaRig an-
gepasst.

Die Freiflachen 6stlich des Plangebietes konnen kiinftig tGber die bestehenden
Feld- und Forstwege erreicht werden.

Fiir die Nutzbarmachung des Geldandes als Gewerbegebiet sind hangseitig Abgra-
bungen und talseitig Aufschiittungen erforderlich, um die benétigten ebenen Ge-
werbeflachen in einer entsprechenden GroRe bereitstellen zu kdnnen. Zur Redu-
zierung der Erdbewegungen ist innerhalb der Gewerbeflache eine Gelandestufe
mit 4 m geplant (Abstufung von Ost nach West).

Zur Reduzierung der versiegelten Flachen wird der parallel zur B 19 verlaufende
Wirtschaftsweg auf einer Lange von ca. 300 m entsiegelt. Aulerhalb des Gel-
tungsbereiches kann ein zusatzlicher Riickbau erfolgen, dieser wird in einem
MalRnahmenblatt (Anhang 9 zum Umweltbericht) beschrieben.

Fiir den OPNV wird im nérdlichen Bereich der neuen ErschlieRungsstraRe eine
weitere Haltestelle am Fahrbahnrand geschaffen.

5.5. Ver- und Entsorgung
5.5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der sidlich angrenzenden Gewerbegebiete erfolgt Giber
den bestehenden Wasserhochbehilter ,ERhalde” (slidostlich des Plangebietes).

Eine Bauwasser- bzw. Notwasserversorgung kann tber das bestehende Gewerbe-
gebiet ,,Oberkochen Siid, Teil II“ gebaut werden. Eine vollstandige Versorgung
inkl. Loschwasser ist dadurch jedoch nicht moglich, sondern kann nur tber die
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Hochzone ,Volkmarsberg” erfolgen. Hierzu muss eine ca. 800 m lange Leitung ge-
baut werden. Nach Planung der Stadtwerke kann diese neue Versorgung Ende
2023 in Betrieb gehen.

5.5.2. Stromversorgung/ Telekommunikation

Die Stromversorgung sowie der Ausbau des Telekommunikationsnetzes kénnen
voraussichtlich von den bestehenden Leitungen erfolgen, die in der StraRe ,,Am
Marzenbuckel” verlegt sind.

5.5.3. Entsorgung

Die Flachen sind nicht im Allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Oberkochen
enthalten. Entsprechend den bestehenden angrenzenden Gewerbeflachen soll
das geplante Gewerbegebiet ,,Oberkochen Sud, Teil 11I“ im modifizierten Misch-
system entwdssert werden.

Gemal Wassergesetz wird das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte Oberfla-
chenwasser der Dach- und Griinflachen zusammen mit dem aus Richtung Osten
zuflieRenden AuBengebietswasser (iber Mulden und Regenwasserkanale abgelei-
tet und nach vorhergehendem Riickhalt in den “Schwarzen Kocher” abgefihrt.

Das verschmutzungsgefahrdete Oberflachenwasser der ErschlieBungsstralRen und
der befestigten, privaten Lager- und Hofflachen wird zusammen mit dem hausli-
chen und gewerblichen Schmutzwasser, nach Vorbehandlung in Mischwasserbe-
handlungsanlagen und zur weiteren Abwasserreinigung auf der Kldranlage Ober-
kochen, in das bestehende Kanalnetz der Stadt Oberkochen abgeleitet. Die Kldran-
lage Oberkochen besitzt noch geniigend freie Kapazitaten, um die mit Erschlie-
Rung des Baugebietes anfallende Mehrbelastung zu bewiltigen.

Ableitung Mischwasser

Das gewerbliche Schmutzwasser und die verschmutzte Teilmenge an Regenwasser
aus den Hof- und Lagerflachen des gesamten Gebietes, werden Uber einen neu
geplanten Mischwasserkanal (ca. DN 300 - DN 500) in der neuen ErschlieBungs-
stralle einer neuen Mischwasserbehandlungsanlage in der Wendeanlage zuge-
fiihrt. Uber eine Hebeanlage mit Druckleitung soll das RUB in das bereits beste-
hende Kanalnetz des vorherigen ErschlieBungsabschnitts im Stiden (Gewerbege-
biet ,Oberkochen Sud, Teil 11“) abgewirtschaftet werden. Die Entlastung der
Mischwasserbehandlungsanlage kann in das neu herzustellende Regenriickhalte-
becken erfolgen.

Ableitung AuRengebietswasser

Das AulRengebietswasser ist bisher bis zum parallel der B 19 verlaufenden Wirt-
schaftsweg (Flst. Nr. 877) abgeflossen und lber die StraBenentwdasserungseinrich-
tung dem Schwarzen Kocher zugefiihrt worden. Geplant ist, dieses Wasser nun fir
den sidlichen Teilbereich hangseitig an der Boschungsoberkante mit Graben ab-
zuleiten und Uber die bestehenden Leitungen dem vorhandenen RRB innerhalb
des Bebauungsplangebietes ,,Oberkochen Siid, Teil [I“ zuzufihren.

Das Oberflachenwasser der westlichen Béschung (Griinflaichen zwischen neu ge-
planter ErschlieBungsstrafle und bestehendem Wirtschaftsweg (Fist. Nr. 877) bzw
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B 19, wird zum Tiefpunkt und von dort unter der B 19 hindurch {iber den vorhan-
denen Durchlass mit DN 300 — DN 700 zum Schwarzen Kocher abgeleitet. Diese
Leitung flihrt auch bisher schon das Oberflachenwasser des AuBenbereichs ab. Es
entsteht eine Entlastung der vorhandenen Entwasserungseinrichtungen (Querung
B 19 / Bahnlinie) durch die vorgesehene Abfiihrung des AuRengebietswassers des
stdlichen Teilbereichs zum vorhandenen RRB.

Fiir das AuRengebietswasser des nordlichen Teilbereichs ist die Ableitung in das
neue Regenrilickhaltebecken innerhalb der 6ffentlichen Griinflache geplant. Der
Ablauf dieses Beckens wird in Richtung Norden an den vorhandenen Regenwas-
serkanal (Querung B 19 / Bahnlinie) zum Schwarzen Kocher angeschlossen. Der
bestehende Kanal muss bei Bedarf vergroBert werden.

Ableitung Dachflachenwasser

Die Ableitung und Pufferung des unverschmutzten Dachflachenwassers soll Giber
das neue Regenrilickhaltebecken erfolgen. Fiir die Dachflachen wird zusatzlich die
Pufferung des unverschmutzten Oberflaichenwassers auch auf den privaten Bau-
grundstiicken vorgeschrieben. Die Pufferung kann auch durch das Anlegen einer
Dachbegriinung mit einer Substratschicht von 10 cm erfolgen. Bei geringerem
Aufbau kann die Retentionsfunktion nur teilweise angerechnet werden.

5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Das Planungsgebiet schlieRt direkt nordlich an das bestehende Gewerbegebiet
»Oberkochen Sid, Teil II“ an bzw. bezieht kleine Randflachen zur Anpassung mit
ein. Auf Grund der vom Hauptort abgesetzten Lage ist darauf zu achten, dass sich
die Bebauung in die Umgebung einfiigt. Im Bebauungsplan wird daher eine H6-
henbegrenzung der Gebaude in Bezug auf die festgesetzte Erdgeschossfulboden-
hoéhe (EFH) ausgewiesen. Fir die Befestigung der PKW-Stellplatze wird die Herstel-
lung mit wasserdurchldssigen Beldgen sowie eine Begriinung verlangt.

Geholze, die innerhalb der 6ffentlichen Griinflache am 6stlichen Rand des Bebau-
ungsplangebietes nicht erhalten werden kénnen, sollen teilweise im Vorfeld in der
direkten Umgebung des Geltungsbereiches versetzt werden. Auf der Béschung
werden nach Fertigstellung der vorgesehenen Gelandemodellierungen ebenfalls
wieder Geholzpflanzungen vorgenommen. Weitere Heckenpflanzungen finden am
westlichen Gebietsrand auf der Bschung zwischen der neu geplanten Erschlie-
Bungsstrale und der Bundesstralie statt. Zusatzlich sind zur Durchgriinung inner-
halb der Bauflache wie auch in der 6ffentlichen Griinflaiche Baumpflanzungen vor-
gesehen.

Es wurde ein Umweltbericht mit Darstellung des Bestandes und der Auswirkungen
der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
erstellt. Der Eingriff durch die Uberplanung kann innerhalb des Baugebiets nicht
ausgeglichen werden. Zusatzliche externe AusgleichsmaRnahmen werden erfor-
derlich.

Im Hinblick auf die erforderlichen ErsatzmaRnahmen fiir die entfallenden Flach-
land-Mahwiesen konnten bereits mehrere Flachen gefunden werden. Dabei han-
delt es sich einmal um die Flurstiicke 2590 und 2591 im Gewann Orthalde (insge-
samt ca. 4.770 m?). Hier ist auf Teilflichen im Herbst 2020 eine Ansaat mit ge-
bietsheimischem Saatgut fiir Magerwiesen erfolgt. Fir die Fliche wurde bereits
ein Pflegekonzept festgelegt. Zusatzlich werden Wiesenflachen auf den Flursti-
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cken 1218, 1220, 1221 im Gewann Weilfeld (insgesamt 3.212 m?) extensiviert.
Auch im Gewann ,Tiefes Tal“ werden auf den Flurstlicken 554 und 555 Wiesen
extensiviert und zu Flachland-M&hwiesen entwickelt (4.663 m?).

Eine detaillierte Beschreibung erfolgt in Anhang 5, 6, 8 und 10 zum Umweltbe-
richt.

Im Umweltbericht wird in Kapitel 3 eine Ubersicht zu den externen MaRBnahmen-
flachen aufgenommen. Mit den jeweiligen Flacheneingriffen werden meist meh-
rere Tatbestdnde (Gebietsschutz, Artenschutz, Eingriffsregelung) gleichzeitigt be-
rihrt. Ebenso konnen einzelne MalBnahmenflachen den Ausgleich fiir mehrere
Tatbestande erfillen.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchzu-
flihren. Die Ergebnisse sind im Anhang 3 zum Umweltbericht dargestellt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Einhaltung der nachfolgend ge-
nannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen die Verbotstatbestinde gemaR §
44 BNatSchG fiir keine der iiberpriiften Artengruppen erfiillt werden:

5.7. Erforderliche MaRnahmen

VermeidungsmaBnahme ,Haselmaus-Umsiedlung”

Zur Vermeidung einer Totung von Haselmausen in den Heckenstrukturen im be-
siedelten Abschnitt 2 (Anlage 6 zur saP) durch die vorgesehene Geholzfallung,
werden ab Juli (2021) weitere kiinstliche Haselmausnistréhren ausgebracht. Be-
setzte Nistrohren werden im September (2021) fir die Dauer der Umsiedlungs-
malnahme verschlossen. Im Anschluss werden die Nistréhren zusammen mit den
Haselmausen am 6stlich verlaufenden Waldrand umgesetzt. Der Durchfiihrungs-
zeitpunkt kann sich witterungsbedingt im Jahresablauf verschieben.

Die MalRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut. Der Mallnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

VermeidungsmaRnahme ,Rodungs- und Rickbaukorridor”

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Totung von schlafenden Fledermausen,
Zauneidechsen und britenden Vogeln gleichermaRen, missen der Hittenabriss
und die Geholzfallung auRerhalb der flugaktiven Phase (Winterschlaf) der Fleder-
mause und aulerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober (2021) bis Ende Ja-
nuar (2022) erfolgen.

Die Geholzbestande fiir Abschnitt 1 (Anlage 6 zur saP) werden Anfang Oktober
(2021), unter Ausschluss der relevanten Badume fiir totholzbewohnende Kafer
(siehe Ergebnisse Relevanzuntersuchung Totholzkafer August 2021) gefallt. Sofern
keine artenschutzrechtlichen Konflikte aus der Totholzkdferuntersuchung (No-
vember 2021) hervorgehen, kénnen auch diese im Anschluss geféllt werden. An
die Fallung schliefRt sich die vollstandige Rodung des Abschnittes an (Entfernung
der Wurzelstocke). Ein Teil der Gehdlzbestdande dient als Pflanzmaterial flr die
CEF-MaBnahme ,Heckenverpflanzung” oder kann als Baumaterial fiir die CEF-
Malnahme ,, Anlage von Zauneidechsenburgen” herangezogen werden.

Die Geholzbestande flir Abschnitt 2 (Anlage 6 zur saP) werden Anfang Oktober
(2021) abschnittsweise, in einwéchigen Abstand (VermeidungsmaBnahme ,Ha-
selmaus-Vergramung”) und unter Ausschluss der relevanten Baume fiir totholz-
bewohnende Kafer (siehe Ergebnisse Relevanzuntersuchung Totholzkafer August
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2021) gefallt. Sofern keine artenschutzrechtlichen Konflikte aus der Totholzkafer-
untersuchung (November 2021) hervorgehen, kdnnen auch diese im Anschluss
gefallt werden. Die vollstandige Rodung fiir Abschnitt 2 (Anlage 6 zur saP) kann
nach Abschluss der Vermeidungsmaflinahme ,,Zauneidechsenumsiedlung” voraus-
sichtlich Ende Juni (2022) durchgefiihrt werden.

VermeidungsmalRnahme ,Haselmaus-Vergramung”

Die Geholzbestdande in Abschnitt 2 (Anlage 6 zur saP) sind von Anfang bis Ende
Oktober (2021) abschnittsweise in vier Stufen von Siid nach Nord mit einwochi-
gem Abstand zur Vergramung der ansassigen Haselmauspopulation zu fallen. Das
Schnittgut ist vollstdndig zu entfernen.

Die MalRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut. Der MaRnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

VermeidungsmaBnahme ,Ausleuchtungsverzicht Waldrand”

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von lichtempfindlichen Fledermausar-
ten und den lberwiegend nachtaktiven Haselmausen entlang der Waldrander, ist
auf eine Ausleuchtung des Waldrandes ganzlich zu verzichten. Auf den Einsatz von
stark streuenden und sehr hohen Laternenmasten z.B. fiir die Beleuchtung von
Platzen ist zu verzichten. Zur besseren Abschirmung der Stérungen und gleichzei-
tiger Verbesserung des Jagdhabitats fiir Fledermause miissen auch Heckenpflan-
zungen entlang der kiinftigen Boschung berlicksichtigt werden.

VermeidungsmalRnahme , Leitstruktur”

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von Fledermausen aus der Siedlung ist
mittelfristig ein Grinkorridor von der B19-Unterfiihrung zu den Waldréandern an-
zulegen. Auf der privaten Griinflache sind zwei geschlossene Gehdlzreihen jeweils
randlich, zweireihig auRerhalb des Leitungsrechts anzupflanzen. Die Bepflanzung
muss mit standortgerechten und heimischen Laubgehdlzen im Wechsel von GroR-
bdumen und Strauchern erfolgen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind mehrreihige Feldhecken aus standort-
gerechten und heimischen Laubgehdlzen zu entwickeln.

CEF-MaRnahme ,Entwicklung Waldmantel”

Zur Vermeidung einer Schadigung gemal § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG durch die Zer-
stérung von Haselmauslebensraumen, wird auf den Flurstticken 937/1 und 903
ein Uberwiegend aus nuss- und friichtetragendes Geblisch mit mindestens 3.200
m? aus sechs Pflanzreihen im Spatherbst (2021) durch eine Strauchverpflanzung
aus dem Eingriffsbereich und Neupflanzung mit héheren Pflanzqualitaten als
Waldsaum entwickelt. Zur Erh6hung der Strukturvielfalt und Schaffung eines dif-
ferenzierten Mikroklimas erfolgt eine geschwungene (bauchartig) Anordnung der
aulersten drei Pflanzreihen.

Zur dauerhaften Erhaltung des strauchreichen Zustandes muss die Flache je nach
Wuchskraft abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden. Der Waldmantel muss
durch den Bau von zehn Winterquartieren erganzt werden. Hierzu sind Boden-
mulden (min. 1m Tiefe) auszuheben und mit Totholz (Wurzelstécke, Stimme, As-
te) bodengleich zu verfiillen.

Die MaRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut. Der MaRnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Der MalR-
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nahmenerfolg muss im Anschluss durch ein mehrjahriges Monitoring Gberwacht
werden.

CEF-MaRnahme ,Haselmausnistkdsten”

Zur Verbesserung des Ausbreitungskorridors zwischen den Eingriffs- und Aus-
gleichsflachen muss entlang des 6stlichen Waldrandes ein Netz aus 20 speziellen
Haselmausholznistkasten von Oktober 2021 bis Februar 2022 an geeigneten Bau-
men befestigt werden. Die Instandhaltung ist regelmaRig in den Wintermonaten
durchzufihren.

CEF-MaBnahme ,Fledermauskasten”

Zum Ausgleich der verlorengegangenen Wochenstube und der Tagesverstecke
sind zehn nach unten geodffnete Fledermausflachkasten und flinfzehn Rundkasten
im umgebenden Baumbestand oder an den kiinftigen Gebaudefassaden fachge-
recht zu befestigen. Die Instandhaltung ist regelmaRig in den Wintermonaten
durchzufiihren.

CEF-MaBnahme ,Heckenverpflanzung”

Als Ausgleich fiir die Zerstorung von Heckenziigen in ihrer Funktion als Jagdhabitat
fiir Fledermause und Lebensraum fiir Vogel muss ein Teil des zur Rodung vorge-
sehenen Strauchbestands im Spatherbst (2021) auf den Flurstiicken 931, 933/1,
934, 937/1 und 903 verpflanzt werden. Dabei miissen mindestens dreireihige He-
ckenzlige entwickelt werden.

Fir die unterstiitzende Heckenneuanlage sind standortgerechte und heimische,
vorrangig frichtetragende Straucher héherer Pflanzqualitaten zu verwenden. Die
Pflanzung erfolgt versetzt Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m. Gleiche Arten
werden dabei in Gruppen gesetzt.

Einem Heckenabschnitt muss ein mindestens drei Meter breiter Saumstreifen
vorgelagert werden. Je nach Standort ist dieser durch Pflege zu entwickeln oder
durch die Einsaat einer artenreichen und gebietsheimischen Saatgutmischung
herzustellen. Die Saumstreifenpflege erfolgt jahrlich in Abschnitten durch eine
Mahd im September.

Die MaRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut.

CEF-MaRnahme ,Vogelnistkdsten”

Als Ausgleich fiir die Zerstorung von Brutstatten sind 20 Nistkdsten aus Holzbeton
in unterschiedlicher Ausprdagung (Hohlen- und Halbhohlenkasten) vor Beginn der
Vogelbrutsaison im umgebenden Baumbestand fachgerecht ausgerichtet und be-
festigt werden.

Die Betreuung der Nistkasten sollte durch eine regelméaRige Reinigung (mindes-
tens alle 2 Jahre) in den Herbstmonaten mit Instandsetzungsarbeiten sicherge-
stellt werden. Im Zuge der Betreuung sollte auch ein Monitoring liber die Annah-
me der Nistkdsten durch die lokale Avifauna durchgefiihrt werden.

VermeidungsmaRnahme ,Umsiedlung Zauneidechse”

Um die Zuwanderung von Zauneidechsen wahrend der UmsiedlungsmalRnahme zu
unterbinden, missen die bereits geféllten Gehdlzflachen in Abschnitt 2 (Anlage 6
zur saP) von Anfang November (2021) bis Ende Februar (2022) mit einem fiir Zau-
neidechsen uniiberwindbaren Schutzzaun umgeben werden. Zum Schutz vor Un-
tergrabung muss dieser einen Bodenschluss von mindestens 10 cm Tiefe umfas-
sen. Der Zaun wird bis zum Ende der UmsiedlungsmalRnahme unterhalten und
wochentlich auf Schaden kontrolliert.
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Die Tiere sind dem Stand der Technik (Eidechsenschlingen, Handfang mit
Schwamm, Fallen) mit erfahrenem Personal méglichst stressarm von Mitte Marz
bis Mitte Juni (2022) abzufangen. Fiir die unmittelbar anschlieBRende Umsiedlung
in die angrenzenden Ausgleichsflachen (siehe CEF-Malnahme ,, Anlage von Zau-
neidechsenburgen®) ist eine kurze Zwischenhalterung in geeigneten Behaltnissen
(Eimer, Stoffbeuteln) vorzusehen. Sollten sich neben Zauneidechsen weitere Rep-
tilien- oder auch Amphibienarten im Baufeld befinden miissen diese ebenso abge-
fangen und in geeignete Lebensrdaume verbracht werden.

Der Durchfiihrungszeitpunkt kann sich witterungsbedingt im Jahresablauf ver-
schieben.

Die MalRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut. Der MaRnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

CEF-MaRnahme ,Anlage von Zauneidechsenburgen”

Die vorhandenen extensiv genutzten Griinlandflachen (2-malige Mahd, Abraum
Mahgut, keine Dingemittel) mit Geholzstrukturen (junge Heckenziige) auf 6.000
m?2 werden mit der Anlage von zehn Zauneidechsenburgen (Mannchenreviere) um
ein wertvolles Lebensraumelement zwischen Oktober (2021) und Februar (2022)
ergdnzt. Bei der Herstellung des Haufwerks (ca. 2 x 1,5 x 1,5 m) ist auf die enge
Verzahnung von Totholz- (Wurzelstubben, dicke Totholzaste), Sandlinsen (gewa-
schener Sand) und Steinstrukturen (Kalksteinschroppen) untereinander und mit
dem anstehenden Boden zu achten. Fir die Schaffung frostsicherer Bereiche sind
die Zauneidechsenburgen mit einer Bodentiefe von Mindestens einem Meter her-
zustellen. Fur die dauerhafte Sicherstellung eines giinstigen Besonnungsgrades
sollte eine Haufwerkshdhe von eineinhalb Metern liber Geldande nicht unterschrit-
ten werden. Die genaue Lage und Ausformung erfolgt im Zuge der Ausfiihrungs-
planung.

Die MalRnahmenumsetzung wird von einer qualifizierten Person im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung betreut. Der Mallnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Der Mal3-
nahmenerfolg muss im Anschluss durch ein mehrjahriges Monitoring Gberwacht
werden.

5.8. Empfehlungen

Zuséatzliche MaRnahmen die zur Verbesserung von Lebensraumstrukturen umge-
setzt werden kdnnen.

AufwertungsmalBnahme ,Totholzpyramide”

Fiir den Erhalt des potentiellen Lebensraumes von totholzbewohnenden Kafern
und deren Larven sollten die gefdllten Baumstamme mit starkeren Durchmessern
nach erfolgter Fallung von Oktober (2021) bis Februar (2022) an einem sonnenex-
ponierten Standort zu einer sogenannten Totholzpyramide aufgestellt werden.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Gewerbegebiet

Das Plangebiet ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Ansied-
lung von Gewerbebetrieben und den angrenzenden Bebauungspldanen als Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Da die Gewerbeflachen schwerpunktmalig dem produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbe vorbehalten bleiben sollen, werden Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen. Dies gilt
auch fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Anlagen fir sportliche
Zwecke und Vergnligungsstatten werden ganz ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den innerértlichen Betrieben zu vermeiden
werden Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von betrieblichem Eigenverkauf im
Gebiet nicht zugelassen. Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung gewahrt.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Absicht ist, die Bauflachen an dem bereits vorhandenen Be-
stand im Stiden auszurichten. Daher wurden die Festsetzungen aus dem beste-
henden Gewerbegebiet ,,Oberkochen Sid, Teil [I“ Gbernommen.

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
bauliche Nutzung zu Gunsten von Griinflachen beschrankt. Diese werden zusam-
menhadngend am Rand des Geltungsbereiches als 6ffentliche Griinflachen ausge-
wiesen. Es ist beabsichtigt, die Bauflachen intensiv zu nutzen, anstatt innerhalb
der GE-Flachen Freiraume zu schaffen, die geringen 6kologischen und gestalteri-
schen Wert haben. Beim MaR der baulichen Nutzung wurde deshalb mit 0,8 die
hochste, zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gewahlt. Sie gibt an, wie viel Quadrat-
meter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache tGberbaut bzw. baulich
genutzt werden darf. Da hierzu auch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen und Lagerflichen zihlen, sind Uberschreitungen des Wertes
von 0,8 nicht zulassig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 2,4 festgesetzt. Sie gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Nutzflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Auch hier
wurde zur Reduzierung des Flachenverbrauchs das Hoéchstmal® verwendet.

6.3. Bauweise

Um entsprechend groBe Gewerbehallen zu ermdglichen, wird die Bauweise als
abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch mit
einer Langenbeschrankung von max. 250 m.
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6.4. MindestgroBe von Baugrundstiicken

Es besteht Flachenbedarf fiir einen Betrieb, der eine groRe zusammenhangende
Flache bendtigt. Gewerbebetriebe mit groRem Flachenbedarf kénnen nicht an
anderen Standorten im Stadtgebiet als im Plangebiet untergebracht werden, da es
in Oberkochen keine potenziellen gewerblichen Brachflachen, Baullicken oder
Leerstande in dieser GroRe gibt.

Daher ist es erforderlich, die gewerblichen Bauflachen fiir groRe Flachenbedarfe
festzulegen und vorzubehalten, so dass eine Mindestgrofie festgesetzt wird.

6.5. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert die Erhaltung des
vorhandenen Ortsbildes. Die Gebdudehdhen im GE kénnen im Stden bis 20,0 m
und im Norden bis 15,0 m realisiert werden. Entsprechende Hoéhen sind auf Grund
der Arbeitsabldaufe und -einrichtungen bei den modernen Betrieben erforderlich.
Im Siden werden groRere Hohen zugelassen, da fur das geplante Projekt flr
Testzwecke/Kalibrierung von Geréaten einzelne Gebaude in dieser Hohe
erforderlich werden. An dieser Stelle erscheint diese Erhohung vertretbar, da auch
im Norden des Bebauungsplanes ,Oberkochen Sid, Teil II” h6here Gebaude
geplant sind und aufgrund der Topografie hohere Erdgeschoss-
FertigfuRbodenhohen festgelegt wurden.

Nach Norden am Ubergang zur freien Landschaft wird die Héhe reduziert. Die
Bezugspunkte sind im Textteil konkretisiert.

Im Hinblick auf eine zeitgemaRe Energienutzung kénnen auf den Dachflachen An-
lagen zur Solarnutzung vorgesehen werden. Diese diirfen die festgesetzten Ge-
bdudehdhen bis zu 1,0 m tGberragen.

Die im Lageplan festgelegte Erdgeschoss-FertigfuBbodenhohe (EFH) ist einzuhal-
ten, um Abgrabungen/Aufschittungen zu reduzieren und eine méglichst harmoni-
sche Einbindung zu erreichen. Von der angegebenen Hoéhe sind Abweichungen
von +/- 50 cm zuldssig. Insgesamt wird aufgrund der vorhandenen Topographie
und als neuer Rand des Gewerbegebietes eine Abstufung in Richtung Norden be-
ricksichtigt.

Ob bei den im Plan eingetragenen EFH auch ein Kellergeschoss im Freispiegel
entwassert werden kann, ist im Einzelfall zu priifen. Voraussichtlich werden die
Gebaude aber ohne ein entsprechendes Untergeschoss ausgefiihrt.

6.6. Nebenanlagen

Durch Ausweisung von Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von baulichen
Anlagen vorgegeben. Innerhalb der GE-Flachen sind Zufahrtswege, Einfriedungen
und Stitzmauern auch aullerhalb der liberbaubaren Flache zulassig. Dies gilt nicht
flir Werbeanlagen.

6.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Innerhalb des GE-Gebietes konnen PKW- und Fahrrad- Stellplatze innerhalb und
aullerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden, nicht aber im
Bereich der Grinflachen. Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der tGber-
baubaren Grundstiicksflache erstellt werden.
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Pkw-Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher auf dem einzelnen Firmengrund-
stiick missen mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteinen usw.) gebaut
werden. Dies dient der Entlastung von Abwasserkanalen, Regenriickhaltebecken
und Klaranlagen. (Festsetzung unter Ziffer A 9.1 im Textteil).

Die Parkplatze sind nur lGber die Grundstiicks- bzw. Firmenzufahrt, nicht jedoch
direkt von der Erschliefungsstralie erreichbar.

6.8. Grunflichen

6.8.1. Offentliche Griinfliche -Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsfli-
che-

Am westlichen, nordlichen, 6stlichen und stdlichen Rand sind 6ffentliche Griinfla-
chen ausgewiesen. Diese Flachen dienen zur Minimierung/ Kompensation des
Eingriffs durch die Erweiterung der Bauflachen. Hier kann eine entsprechende
Eingriinung stattfinden. Innerhalb dieser Griinflichen sind bauliche Anlagen und
Befestigungen nicht zugelassen. In der Griinflache dirfen Einrichtungen und Ge-
landemodellierungen fiir das Puffern und Ableiten des Oberflachenwassers und
Gelandemodellierungen zur Eingriinung bzw. Vorbereitung der Bauflachen sowie
die Verlegung von Leitungen vorgenommen werden.

6.8.2. Private Griinfliche -Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsfliche-

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von Fledermausen aus der Siedlung ist
mittelfristig ein Grinkorridor mit Geholzstrukturen von der B19-Unterflihrung zu
den Waldrandern anzulegen. Teilweise kann das auf der 6ffentlichen Grinflache
erfolgen. Zur Wirksamkeit der vorgesehenen neuen Leitstrukturen wird aber auch
innerhalb des Geltungsbereiches mit direktem Bezug zur Unterfiihrung das Pflan-
zen von Geholzen erforderlich. Dies wird mit einem Pflanzgebot und der Auswei-
sung einer privaten Griinfliche gesichert.

6.9. MalBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.9.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Firr die Pflanzgebote auf den privaten Griinflachen ist autochthones Saat- und
Pflanzgut zu verwenden, um robuste und fiir die heimische Tierwelt geeignete
Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Geholzarten sind in den textlichen Festset-
zungen aufgelistet.

6.9.1.1 Befestigte Fldchen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fiir PKW-Stellplatze au-
Rerhalb von Gebduden wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

6.9.1.2 Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen auf
den Baugrundstiicken zu sammeln, zu puffern und verzégert in den geplanten Re-
genwasserkanal einzuleiten.
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6.9.2. Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Flache wird in Fortfihrung der bestehenden Griinflachen im Siiden als mage-
re, extensive Boschung ausgebildet und bewirtschaftet. Diese soll als Riickzugs-
raum fiir Vogel und Insekten dienen. Fiir die Vogel sind einzelne Gehdlzgruppen
anzulegen.

6.10. Pflanzgebot

6.10.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind Laubbaum-Hochstamme zu
pflanzen und zu unterhalten, vor allem im Bereich der Stellplatzflachen.

6.10.2 Pflanzgebot auf der 6ffentlichen Griinfliche

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen soll eine Eingriinung der geplanten Geb&dude
erfolgen. Es ist eine Mischung aus Baumen und Strauchern vorgesehen. Die nicht
bepflanzten Flachen sind mit standortgerechtem, krduterreichem Landschaftsra-
sen zu begriinen. In Abschnitten wird auch die Baumreihe wie im stidlichen Bau-
gebiet ,,Oberkochen Siid, Teil II” fortgefihrt.

6.10.2 Pflanzgebot auf der privaten Griinflache

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen soll durch die Bepflanzung eine Leitstruktur
fir Fledermause entwickelt werden.

6.11. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die Flachen, in denen mit Gerduschimmissionen aus Verkehrslarm zu rechnen ist,
wurden entsprechend gekennzeichnet. Es wurde eine Festsetzung zu den einzu-

haltenden Orientierungswerten getroffen. Entsprechende Nachweise zur Einhal-
tung sind im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen.

6.12. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdrpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaRBnahmen miissen die entstehenden Bo-
schungen sowie unterirdische Stitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den
Privatgrundstiicken geduldet werden.

6.13. Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Fir die Ableitung des AuRengebietswassers sowie zum Schutz einer bestehenden
Leitung wird ein Leitungsrecht festgelegt.
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7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Zur Erfullung produktionstechnischer und betrieblicher Anforderungen und in An-
lehnung an die stdlichen Gewerbeflachen werden Dachneigungen von 1° bis 31°
festgesetzt. Zulassig sind alle Dachformen wie Satteldacher, Sheddacher, Pultda-
cher und Tonnendacher. Sheddacher sind auch mit einer geneigten Dachflache
Uber 31° zul3ssig.

Die maximale Hohe der Dacher ist durch die Festsetzung der ,,H6he baulicher An-
lagen” (Festsetzung unter Ziffer A 5 im Textteil) so begrenzt, dass sie sich an um-
gebender Bebauung orientiert und eine moglichst geringe Beeintrachtigung dar-
stellt.

7.1.2. Dachdeckung

Fiir eine harmonische Einbindung sind Dachflachen bis 15° Neigung extensiv zu
begriinen (Starke der Substratschicht mind. 10 cm). Bei einer Substratschicht mit
10 cm kann fir diese Flachen auf andere Regenwasserriickhalteeinrichtungen ver-
zichtet werden. Untergeordnete technische Anlagen sind davon ausgenommen,
da fiur diese oft Materialen verwendet werden, die sich nicht fiir eine Begriinung
eignen.

Im Hinblick auf eine zeitgemaRe Energienutzung kénnen auf den Dachflachen An-
lagen zur Solarnutzung vorgesehen werden. Diese diirfen die festgesetzten Ge-
bdudehdhen bis zu 1,0 m tGberragen.

7.1.3. AuBere Gestaltung

Um eine harmonische Einfligung der Gebaude zu erreichen, ist die Verwendung
grell leuchtender und reflektierender Farben nicht zulassig; dies gilt auch fur grell
gestaltete Neonwerbeanlagen.

7.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur auf dem eigenen Betriebsgelande zulassig. Auf eine Ein-
schrankung der GroRe wurde verzichtet. (Festsetzung unter Ziffer A6 und B 2 im
Textteil)

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wurde die Art der Werbeanlagen beschrankt.
Eine Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer Video-
Flache ist nicht zuldssig.

7.3.  Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbeflachen erfor-
derlich, die auf Grund der bestehenden topographischen Verhéltnisse, Aufschiit-
tungen und Abgrabungen in einer GrofRenordnung bis zu 1,5 m mit sich bringen
kénnen. Die geplante Abstufung innerhalb der Gewerbeflache erfolgt im Vorfeld
mit den ErschlieBungsmalnahmen.
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7.4. Einfriedungen

Fiir einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft sind freistehende Mau-
ern und geschlossene, nicht transparente Zaune nicht zugelassen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von Straen und Einmiindungsbereichen vorgegeben, notwendige Si-
cherheitsvorkehrungen sind auch mit Drahtzdunen / Drahtgittern bis 2,0 m un-
problematisch moglich.

7.5. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflaichenwasser und zur Entlastung des
geplanten Regenriickhaltebeckens wird die Pufferung in Regenwasserriickhal-
teeinrichtungen (z.B. selbsttéatig entleerende Zisternen) auf den Baugrundstilicken
festgesetzt.

7.6. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem angeschlossen werden. Um eine Beeintrachtigung fiir an-
grenzende Grundstiicke zu vermeiden, sind angeschnittene Drainagen neu zu fas-
sen und an den Regenwasserkanal anzuschlieRRen.

7.7. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C“ der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdoglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

- Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden

- Die Behandlung des Oberbodens

- Vorliegen bzw. Erstellen einer Baugrunduntersuchung sowie Meldepflicht
bei Auffinden von Verunreinigung des Bodens mit umweltgefahrdeten
Stoffen

- Beachtung des Grundwasserspiegels und des Wasserschutzgebietes

- Einsehbarkeit Grundlagen zum Immissionsschutz

- Beachtung der MalRnahmen zur Griinordnung bzw. zum Artenschutz

- Beachtung der Vorgaben zur Ermittlung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache

- Hinweis zur Gebdudeentwdasserung

- Aufhebung der bestehenden Bebauungsplane

- Freileitungen
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- Versorgungsflache

- Artenschutz
9. FLACHENBILANZ
Gewerbegebiet (GE) ca. 42.947 m?
Flache fir Ver- und Entsorgung ca. 24 m?
Verkehrsflache (StralRe) ca. 7.820 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 104 m?
Verkehrsgriin ca. 762 m?
Private Griinflache ca. 615 m?
Offentliche Griinfliche ca. 31.211m2
Gesamtes Plangebiet ca. 83.483 m?
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