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UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)

-

1. ANGABEN ZUR STADT OBERKOCHEN

Oberkochen liegt im Ostalbkreis, stidlich 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 7.870 Einwohner (Stand 2020 nach
stat. Landesamt).
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2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtverwaltung Oberkochen liegt seit Mitte des Jahres 2020 die konkrete
Anfrage der im Stadtgebiet ansassigen Firma HENSOLDT hinsichtlich eines neuen
Firmenstandortes vor. Der Mietvertrag am derzeitigen Standort lduft Ende 2024
aus und wird vom Vermieter Carl Zeiss AG -trotz ernsthafter Nachverhandlungen-
nicht mehr verlangert.

Grundlage der Anfrage war eine umfassende Machbarkeitsstudie der Firma HEN-
SOLDT, aus der sich ergab, dass Oberkochen der bevorzugte Standort fiir die Um-
siedlung des Unternehmens ist. Nach weiteren vertiefenden Untersuchungen
zahlreicher Flachenalternativen in Oberkochen sowie auch auerhalb Ober-
kochens hat sich dieses Ergebnis bestatigt. Die Stadt Oberkochen ermittelte das
Gewerbegebiet ,,Oberkochen Sud, Teil 1l in der jetzt vorgesehenen Auspragung
als insgesamt vertraglichsten Standort fir eine Umsiedlung der Firma HENSOLDT.
Eine ndhere Beschreibung aller gepriften Standortalternativen erfolgt detailliert
in Anlage 1.

Fiir die Umsiedlung des Betriebes sind insgesamt ca. 4 ha Flache fiir die geplanten
betrieblichen Geb&ude, innergebietliche StralRen und Wege, Flachen fir den ru-
henden Verkehr sowie fiir sonstige betriebliche Einrichtungen notwendig. Dies
wird im Folgenden unter Ziffer 2.2 ndher erldutert.

Unter Verwendung der nordlichsten noch unbebauten gewerblichen Bauflache
innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Oberkochen Sid, Teil 11 (Flst. 840/15) und
einer mafdvollen Erweiterung in nordliche Richtung in den regionalen Griinzug
hinein, soll ein ausreichend groRes Baugrundstiick im Anschluss an den o.g. BPL
»,Oberkochen Sud, Teil 11” geschaffen werden.

IM

Dazu hat die Stadt Oberkochen den Bebauungsplan ,,Oberkochen Siid, Teil Il
aufgestellt. Im Verlauf dieses Verfahrens wurde durch verschiedene Optimierun-
gen die GroRRe des Bebauungsplangebietes auf ein Minimum reduziert.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Einzelanderung des FNP 2025 be-
trieben. Auch fir diese wurde bereits der Aufstellungsbeschluss gefasst.

2.2. Begriindung des Bedarfes
2.2.1. Derzeitige Bestandsflachen

HENSOLDT befindet sich aktuell innerhalb des Stammwerks der Carl Zeiss AG in
Oberkochen und hat derzeit eine Fldche von ca. 21.500 m? angemietet. Eine wei-
tere Mietflache befindet sich in Aalen, am dortigen Standort sind ca. 3.300 m? an-
gemietet. In Summe ergibt sich eine Gesamtmietfliche von ca. 24.800 m?. Diese
Flache entspricht einer erweiterten Nutzflache, d.h. Verkehrsflachen innerhalb
der Unternehmensbereiche sind inklusive, jedoch sind typische Nebenfldchen wie
Treppenhauser, Sanitdranlagen, Technikbereiche nicht enthalten, sondern geho6-
ren zum Vermieter. Aus der Gesamtmietflache von derzeit ca. 24.800 m? ergibt
sich somit bei entsprechender Hochrechnung, unter Beriicksichtigung von ca. 17%
Nebenflachen, die vom Vermieter bereitgestellt werden, eine BruttogeschoRfla-
che (BGF) inkl. aller Nebenflachen von derzeit ca. 29.000 m?2.
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Gebsude 1:
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Abb.: Heutige Mietflichen und Unternehmensbereiche am Standort Oberkochen innerhalb des
Stammwerkes der Carl Zeiss AG

2.2.2. Nutzungs- und Kenndaten der Konzeptionierung und Planung des neuen

Standorts

Der Konzeption und Planung des neuen Standorts der Firma HENSOLDT liegen die
folgenden grundsatzlichen Nutzungs- und Kenndaten zugrunde; diese sichern die
langerfristige Unternehmensentwicklung :

Leistungen und Produkte: Entwicklung, Montage und Integration von optroni-
schen Sensorsystemen und Komplettldsungen fir industrielle, militdrische und
Sicherheitsanwendungen

Unternehmensbereiche am Standort: Verwaltung & Administration, Forschung
& Entwicklung, Entwicklungslabore, Produktionsbereiche fiir Montage &
Integration in Sauberkeits- und Reinraumumgebungen, ,Just in Time*“-
Logistikbereich fiir Anlieferung und optimierte Materialbereitstellung,
Innovationsbereich fiir Ideengenerierung und Konzeptionierung von neuen
Produkten, Systemen und Losungen, Reprasentanz und Eingangsbereich mit
Auditorium und Ausstellung/Show Room, Kantine & Cafeteria fir Mitarbeiter
und Gaste, Parkmoglichkeiten fur Mitarbeiter und Besucher

Zuklnftig geplante Mitarbeiter am neuen Standort: ca. 1.100 MA

Erforderliche Gesamtflachen fiir Unternehmensbereiche innerhalb von
Geb&uden: ca. 30.000 m? NUF (Nutzfliche) bzw. ca. 43.400 m? BGF (Bruttoge-
schoRflache, d.h. inkl. Verkehrs-, Technik- und Nebenflachen, ohne Parken)

PKW-Stellplatzflachen fur Mitarbeitende: Gesamtbedarf von ca. 525 PKW-
Stellplatzen erfordert eine Flache von ca. 15.750 m?, die dann als wichtiger Be-
standteil des Energie- und Mobilitatskonzeptes des neuen Standortes als
,Parkhaus der Zukunft” realisiert werden soll.

Die Herleitung der Flachenbedarfe wird im Teil ,Ermittlung der Flachenbedarfe”
auf den nachfolgenden Seiten erlautert.
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2.2.3. Prinzipielle Anordnung der Unternehmensbereiche

Der neue Standort soll die zergliederten Strukturen aus dem bisherigen Standort
zusammenfigen und durch rdaumliche Nahe und kurze Wege eine optimierte
bereichsiibergreifende Zusammenarbeit sicherstellen: Es sollen kurze und direkte
Logistikwege geschaffen werden fir einen effizienten Materialfluss zwischen
Produktion und Logistik. Zudem sollen diejenigen Unternehmensbereiche, die
taglich intensiv miteinander zusammenarbeiten, in direkter rdumlicher Ndhe
angeordnet werden. Das wesentliche Ziel ist dabei der enge Austausch und die
Vernetzung von Entwicklung, Produktion und Geschaftsfeld, um der steigenden
Komplexitat der Produkte und Kundenanforderungen gerecht zu werden.

Die Arbeitsumgebung soll als ,,Moderne Arbeitswelt” realisiert werden: Bisher
personlich zugeordnete Blroarbeitsplatze werden zu einem groRen Teil in
tatigkeitsspezifische groRRere Arbeitsbereiche fiir Mitarbeiter aus verschiedenen
Abteilungen aufgelost.

2.2.4. Ermittlung der Flaichenbedarfe unter Einbeziehung bereits erfolgter
Optimierungsprozesse zur Reduktion des Grundstiicksflichenbedarfs

2.2.4.1 Anfangliche Flachenbedarfsermittlung auf Basis der derzeitigen Betriebssi-
tuation und der sich abzeichnenden Unternehmensentwicklung

Ausgehend von der derzeit bestehenden Situation (siehe oben, Ziff 2.2.1) hat
HENSOLDT den zukinftigen Flachenbedarf auf der Basis der unter Ziff. 2.2.2
ausgefuhrten Nutzungs- und Kenndaten in den folgenden Schritten ermittelt.
Dabei wurde das Flachenspargebot zu Grunde gelegt:

1. Analyse der aktuellen FlachengrofRen und Nutzungsprofile

2. Ermittlung von zukiinftigen Verdnderungen aufgrund von Umsatzentwicklung,
Kundenanforderungen, Fahigkeiten und Kompetenzen, Projektumfiangen und
Auftragsarten

3. Analyse und Implementierung von Optimierungspotentialen zur Nutz- und
infolge dessen Grundflachenreduzierung in den jeweiligen Bereichen:

a. Prozessoptimierungen in allen operativen Bereichen (v.a. Entwicklung,
Produktion, Einkauf, etc.) durch Intensivierung der eingefiihrten
»schlanken”, effizienten Prozesse sowie des integrierten und agilen
Zusammenarbeitens zwischen den Bereichen >> Resultat: ca. 10%
Nutzflachenreduzierung

b. Reduktion der Logistikflache durch Nutzung regional bestehender
Logistikeinrichtungen und Dienstleister >> Resultat: ca. 40%
Nutzflachenreduzierung

¢. Reduzierung der initial ermittelten Biroflachenbedarfe aufgrund
Einfilhrung von mobilen Arbeitskonzepten und flexibler und effizienter
Arbeitsplatznutzung (z.B. ,,Shared Desk“-Konzepten) >> Resultat: ca. 20%
Nutzflachenreduzierung

d. Zusammenfiihrung und planerische Verdichtung von zueinander
kompatiblen Bereichen zur weiteren Reduzierung des Nutz- und
Grundflachenbedarfs >> Resultat: ca. 5% Nutzflaichenreduzierung
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e. Streichung Werksfeuerwehr durch geplante Mitnutzung der
Werksfeuerwehr Carl Zeiss >> Resultat: 100% Nutz- und
Grundflachenreduzierung

f. Verdichtung Bereich Reprasentanz und Kantine (Erhohung Stuhlbelegung)
>> Resultat: ca. 20% Nutzflachenreduzierung

g. Bau eines modernen, flachenintegrierten Parkhauses zur Bereitstellung der
notwendigen PKW-Stellplatze, effizient dimensioniert auf Basis der giiltigen
Richtlinien und unter Beriicksichtigung von zukiinftigen OPNV- und
Mobilitdtsangeboten >> Resultat: ca. 80% Grundflachenreduzierung geg.
Parkflache in einer Ebene

Aufgrund der oben ausgefiihrten MalRnahmen konnte bei der Flaichenplanung fir
den neuen Standort eine Flachenoptimierung zwischen 5% und 40% beim ermit-
telten Nutzflachenbedarf erreicht werden. Hieraus resultierte zunachst ein Grund-
stlicksflachenbedarf von 4,3 ha. Auf der Basis dieses Flachenbedarfs erfolgte eine
erste Standortplanung (1), die die urspriinglich vorgesehene Gewerbeflache des
Baugebiets ,Oberkochen Sid, Teil lll alt” (Vorentwurf/Entwurf) betraf.

2.2.4.2 Weitere Flachenoptimierung und -reduzierung

Im Rahmen der Flachenalternativenpriifung wurde die bestehende Bauflache Flst.
840/15 innerhalb des BPL ,,Oberkochen Sud, Teil 11 in die Planung mit einbezo-
gen. Diese Flache erwies grolRes Potential fiir die Umsetzung des Planungsprojek-
tes, weil sich diese Flache bereits im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans befindet und ihre Lage eine zusatzliche Flachenkomprimierung erlaubt. Der
regionale Griinzug wird durch diese Komprimierung zwar weiterhin beriihrt, aber
in wesentlich geringerem Umfang und nur in einem Randbereich.

Durch die zusatzliche Optimierung und interne Verdichtungen einiger Gebau-
destrukturen, wie auch durch die flacheneffizientere Positionierung der Gebaude
aufgrund glinstigerer Grundstiicksflachenzuschnitte konnte eine Reduktion der
Gesamtgrundstiicksflache von ca. 7% erreicht werden. Hierdurch konnte der
Grundstticksflachenbedarf fir den neuen Standort weiter auf nunmehr 4,0 ha re-
duziert werden. Weitergehende Flacheneinsparungen wirden das Risiko von ele-
mentaren Betriebsprozessstérungen signifikant erhohen und kénnten bestehen-
den Arbeitsstatten- und Gebauderichtlinien widersprechen.

2.2.4.3 Vergleich von urspriinglicher Planung Bebauungsplan , Oberkochen
Sud, Teil 1l alt” mit aktuellem Bebauungsplan-Entwurf ,,Oberkochen
Siad, Teil lll neu” mit Flache A9

Im Folgenden sollen zusammenfassend die Effekte der durchgefiihrten
Reduzierungs- und OptimierungsmalRnahmen anhand einer Gegenliberstellung
der urspriinglichen Planung im Bebauungsplan , Oberkochen Sid, Teil Ill alt”
(Vorentwurf/Entwurf) im Vergleich zur aktuellen Planung im Bebauungsplan-
Entwurf ,Oberkochen Sid, Teil Il neu” (2. Entwurf), der die Flache Flst 840/15
beinhaltet, aufgezeigt werden.

Seite 8 stadtlandingenieure



Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil I11“
Begriindung

\/

Vergleich urspriingliche Standortplanung (1) ,,Oberkochen Sid, Teil lll alt” mit
etwa 8,3 ha (siehe hierzu oben 2.2.4.1) (obere Abb.), mit Standortplanung (2)
aktuelle Planung ,,Oberkochen Siid, Teil lll neu” mit etwa 6,1 ha unter
Einbeziehung der bestehenden Bauflache innerhalb des BPL ,Oberkochen Siid,
Teil II” (untere Abb.).

[] Geltungsbereich OKO Siid Teil Il alt (9,6ha) _ :
’ ; (2,3ha) Neu zu erschlielende
[ Geltungsbereich OKO Sad Teil il ait [2, Fikohe von 6i. 3304 P

[:] Geltungsbereich OKO Siid Teil lll neu (6,2ha) Unbeplante Flache
von ca. 4,6ha

Nutzung vorhandener
Flache von ca. 2,8ha

Durch die Inanspruchnahme der Bauflache Flst. 840/15 mit einer Grundstlicksgro-
Re von ca. 1,7 ha im Bereich eines bereits vollstandig beplanten Baugebietes er-
folgt bereits eine signifikante Reduzierung des Flachenbedarfs im bisher unbe-
planten Bereich. Durch die bessere Lage des neu einbezogenen Grundstiicks und
die dadurch ermoglichte bessere Positionierung der Gebaude im Grundstlick wird
eine weitere Reduzierung der Gesamtbedarfsflache auf ca. 4,0 ha erméglicht. Be-
zogen auf die insgesamt in Anspruch genommene Grundflache (Gewerbegebiet,
Flache fur Ver- und Entsorgung, Verkehrsflache (StralRe) und 6ffentliche Grinfla-
che) von ca. 8,3 ha (Vorentwurf/Entwurf ,,Oberkochen Std, Teil Ill alt”) erfolgte
eine Reduzierung auf nunmehr 6,1 ha (Entwurf ,,Oberkochen, Teil Stid Il neu®),
wobei letztere Flache eine Teilflache von ca. 2,8 ha des bereits bestandskraftigen
Bebauungsplans ,,Oberkochen Siid, Teil II“ mit entsprechenden Verkehrsflachen
beinhaltet. Der Zugriff auf neue, bisher unbeplante Flachen reduziert sich dem-
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gemal in ganz splrbarem MaRe um ca. 4,6 ha im Vergleich zum urspriinglichen
Vorentwurf/Entwurf des Bebauungsplans ,Oberkochen Sid, Teil IIl alt”.

2.2.4.4 Dimensionierung von PKW-Stellplatzflachen

Im Rahmen des bisherigen Mietverhaltnisses mit Carl Zeiss war eine Nutzung
derer PKW-Stellplatzflaichen durch HENSOLDT-Mitarbeiter moglich.

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses werden auch die
Parkflachenberechtigungen von HENSOLDT bei Zeiss enden. Deshalb muss
HENSOLDT eigene Mitarbeiter-Parkplatze einplanen.

Die Bedarfsermittlung erfolgte auf folgender Berechnungsgrundlage, die im Laufe
der Konzeption zuletzt nochmals optimiert wurde, um notwendige Grundflache
einzusparen:

Anzahl Mitarbeiter/innen gesamt

o davon 75 % PKW-Pendlerquote zukiinftig
. abziglich 20 % Abwesenheitsquote durch mobiles Arbeiten, etc.
. abziglich 20 % Fahrgemeinschaften

= Bedarf PKW-Stellplatze

Fiir die Standortplanung ergibt sich daraus, dass auf Basis der Gesamtzahl von ca.
1.100 Mitarbeiter/innen ein Bedarf von ca. 525 PKW-Stellpldtzen besteht. Die zur
Dimensionierung des Parkhauses heranzuziehende BruttogeschoRflache (BGF)
betrégt ca. 15.750 m? (Planansatz: 30 m? pro Stellplatz, Nebenflachen anteilig
inklusive).

Vergleich mit Berechnung nach ,Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze” (VwV
Stellplatze), Baden-Wiirttemberg:

Auf Basis der ermittelten Richtzahlen fiir Kfz-Stellplitze (Kriterien OPNV, Tabelle
A), sowie der Nutzungsart und GréRe der Anlage (Tabelle B, Nr. 9.1 Gewerbliche
Anlagen/Handwerks- und Industriebetriebe) ergibt sich bei einer nach Definition
zugrunde gelegten Nutzfliche von 30.000 m? die Anzahl von 450 bis 600 Kfz-
Stellplatze. Der zuvor genannte Planansatz von 525 Stellplatzen liegt somit im
vorgegebenen Bereich der VwV Stellplatze und wird somit den weiteren
Planungen zugrunde gelegt.

Grundsatzlich strebt das Unternehmen am neuen Standort an, den
Mitarbeitern/innen PKW-Stellplatze kostenpflichtig bzw. im Rahmen eines
Incentivierungsprogramms zur Verfligung zu stellen. Wer auf eine
Parkberechtigung verzichtet, soll eine Bezuschussung der Nutzung des OPNV
erhalten.
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2.2.5. Innovation und Nachhaltigkeit in der Umsetzung

Der neue Standort von HENSOLDT soll Innovation und Nachhaltigkeit ausstrahlen.
Der Unternehmenscampus soll sich in das umgebende Landschaftsbild einfligen.

HENSOLDT verfolgt zudem ein Nachhaltigkeitskonzept auf hochstem Niveau:
Umfangreiche Durchgriinungen des Betriebsgelandes und die Begriinung der
Gebédude (Dachbegriinung) pragen den 6kologischen Charakter des Standorts. Ein
CO,-neutraler Betrieb ab 2025 soll ebenso umgesetzt werden wie der derzeit
beste KfW40-Energiestandard. Der gesamte CO,-Verbrauch der Baumalinahmen
soll bis 2050 neutralisiert worden sein. Der Standort soll nach dem internationalen
Nachhaltigkeitsstandard LEED Platin zertifiziert werden. Zusammenfassend soll
der neue Unternehmenscampus der HENSOLDT ein Leuchtturm der Region
Ostwirttemberg werden, der Nachhaltigkeit, Hochtechnologie und Innovation in
einzigartiger Weise verkorpert und ausstrahilt.

Zudem werden die notwendigen AusgleichsmaRnahmen anspruchsvoll und
nachhaltig gestaltet werden.

2.2.6. Fazit

Der Grundflachenbedarf von 4,0 ha ist aufgrund der aktuellen betrieblichen Situa-
tion und im Hinblick auf die sich konkret abzeichnende langerfristige unternehme-
rische Entwicklung erforderlich. Die Flaichenermittlung erfolgte durch einen um-
fangreichen Prozess, bei dem Optimierungs- und Reduzierungspotentiale bereits
geschopft wurden; sie beinhaltet bereits samtliche erforderlichen Park- und Ver-
kehrsflachen. Durch die Einbeziehung der Flache Flst. 840/15 kann der Eingriff in
bisher unbeplante Natur und Landschaft um ca. 4,6 ha auf nunmebhr lediglich etwa
3,3 ha (urspriingliche Flache ,Oberkochen Sud, Teil Ill alt” 8,3 ha) begrenzt wer-
den.

Mit den beschriebenen MaBnahmen wird dem Flachenspargebot gem. § 1 a Abs.
2 BauGB Rechnung getragen werden. Soweit moglich ist ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden erfolgt.

2.3. Untersuchung der Entwicklungspotentiale

Innerhalb der bestehenden Bauflachen wurden unbebaute Grundstiicke im
Stadtgebiet Oberkochen auf der Grundlage der Unterlagen des
Regionalverbandes Ostwiirttemberg (Regionaler Wohnraumdetektor) untersucht.
Die Auflistung sowie die Begriindung zu den einzelnen Flachen ist in der Anlage 1
»Alternativenprifung” auf Seite 6 bis 17 enthalten und im Lageplan (Anlage 2)
dargestellt. Dabei werden in Tabelle 1 die Bauliicken (im Lageplan Anlage 2 blau
hinterlegt) und in Tabelle 2 innerértliche Flachenpotentiale (im Lageplan Anlage 2
rot hinterlegt) sowie AulRenreserven (im Lageplan Anlage 2 griin hinterlegt)
beschrieben. AulRerdem ist eine Auseinandersetzung mit den Flachen im Gebiet
des Zweckverbandes , Interkommunales Gewerbegebiet Kdonigsbronn-
Heidenheim-Oberkochen“ erfolgt.

Zusatzlich zu den oben bereits beschriebenen Potentialflachen wurden weitere
Alternativflaichen auBerhalb von Oberkochen gepriift.

Diese wurden zusammen mit den grofSeren AuRenreserveflachen A4, A6 und A8
innerhalb der Gemarkung Oberkochen und der Flache des , Interkommunalen
Gewerbegebiet Kénigsbronn-Heidenheim-Oberkochen” einer detaillierten Unter-
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suchung mittels Steckbriefen, vgl. Anlage 1 ab Seite 20 unterzogen. Auf die Me-
thodik in Anlage 3 wird verwiesen.

Bei den Flachen aufRerhalb von Oberkochen handelt es sich um Flachen, die in Zu-
sammenarbeit mit dem Regionalverband Ostwiirttemberg entlang der Entwick-
lungsachse Ellwangen — Aalen — Heidenheim festgelegt wurden sowie um Flachen,
die der Firma HENSOLDT von den Kommunen angetragen wurden.

Die Ergebnisse der Untersuchung zu den einzelnen Flachen sind in Anlage 1 in ei-
ner Gesamttabelle, vgl. Seite 77 und anschlieRend in einer zusammenfassenden
Betrachtung, vgl. 78 ff. erlautert. Hierauf wird verwiesen.

Nach Beriicksichtigung aller Kriterien kommt die Stadt Oberkochen zu dem Ergeb-
nis, dass nur ein sehr nahe am Zeiss-Werk gelegener neuer Betriebsstandort flr
die Umsiedlung der Firma HENSOLDT in Betracht kommt und die Flache ,Oberko-
chen Sid, Teil I11“ dafiir die groRte Eignung aufweist, auch wenn der regionale
Grlinzug in Anspruch genommen wird. Hier wird auf das geplante Zielabwei-
chungsverfahren verwiesen.

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

III

Mit dem Bebauungsplan ,,Oberkochen Siid, Teil llI“ werden im nérdlichen Bereich
nach der digitalen Flachenbilanzkarte Vorrangflachen Stufe Il und Grenzflache
Uberplant.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
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.”

Fiir die Beurteilung wurde die digitale Flurbilanz als Fachplan herangezogen.
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Auszug Flachenbilanzkarte

'WERTSTUFEN DER FLACHENBILANZKARTE

Vorrangfliche Stufe |

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

mit Hangneigung >= 12 %

5 - Vorrangfliche Stufe I

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

mit geringer Hangneigung

oder

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

Grenzfliche

schlechte Boden
[Ackerzahl/Griinlandzahl 25 - 34)
oder

Baden mit Hangneigung > 21 - 35%

Untergrenzfliche

ungeeignete Baden

{Ackerzahl/Griinlandzahl < = 24)

oder

Baden mit Hangneigung > 35 %
Frer 4 g '

‘\\._ ..o—h—"‘--.‘—_’_\

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der B6den 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 Fldchen 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.

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 Gerdten Grenzen. Auf Ackerland wdchst mit zunehmender

Hangneigung die Erosionsgefahr.
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Auszug Wirtschaftsfunktionenkarte
WERTSTUFEN DER WIRTSCHAFTSFUNKTIONENKARTE
- Varrangflur Stufe |
berwiegend landbauwirdige Flichen,
o \ = b F miissen
\\ bleiben
T -M"\.___h. - Vorrangflur Stufe 1l

B aberwiegend landbauwiirdige Flichen,
Y Fremdnutzungen seliten ausgeschlossen
bleiben

Grenzflur
uberwiegend landbauproblematische Flichen

Untergrenzflur
nicht landbauwirdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flichen

Erlduterungen 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 Fléchen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fléichen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsméglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, GrundstiicksgréfSen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur Gréfe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fléchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsféhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.
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Die Bedeutung der Flachen fir die Landwirtschaft zeigt sich vor allem in der Dar-
stellung der Wirtschaftsfunktionenkarte, die zusatzlich agrarstrukturelle Faktoren
bericksichtigt. Nach dieser sind die nordlichen Flachen als Grenzflur eingestuft.

Zur Schonung landwirtschaftlicher Flachen sollen Moglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung genutzt, Bauliicken und Baulandreserven bericksichtigt sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen neuen Nutzungen zugefiihrt werden.
Dies wird mit der Inanspruchnahme der Flachen innerhalb des Bebauungsplanes
»Oberkochen Sud, Teil 1I” berticksichtigt. Nur an dieser Stelle konnte eine beste-
hende Bauflache dieser GréBenordnung zur Deckung der insgesamt erforderlichen
4 ha grolRen Umsiedlungsflache herangezogen werden.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Standortalternativenpriifung zahlreiche weitere
Flachen innerhalb und auBerhalb der Oberkochener Gemarkung hinsichtlich ihrer
Eignung flr die Umsiedlung untersucht. Dabei wurde die Einstufung der landwirt-
schaftlichen Flachen als ein Kriterium bericksichtigt. Hier sind im Hinblick auf die
Wirtschaftsfunktionenkarte bei den alternativen Standorten keine Vorteile zu se-
hen. Einige der Alternativflachen liegen sogar innerhalb der Vorrangflur Stufe II,
die dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben sollen.

Um die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen nicht weiter zu erhéhen,
werden die externen AusgleichsmalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ,,Oberkochen Sud, Teil [lI“ ebenfalls im Bereich der Grenzflur angesiedelt.

Auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden im Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens angepasst, um eine Flachenreduzierung zu ermoglichen (Erhéhung
GFZ, Gebdudehohe von grolitenteils 20 m). Damit wurde im Rahmen der Abwa-
gung einer flaichensparenden Bebauung gegeniiber den Auswirkungen auf das
Landschaftsbild Prioritat eingerdaumt.

Insgesamt hat sich ergeben, dass kein anderer Standort dhnlich vertraglich ist. Die
vorgesehene Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist in diesem Sinne
daher unvermeidbar und der Plansatz 5.3.2 (Z) LEP nicht verletzt.

3.2. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-
schutz

Fiir den landertbergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet wurden die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung als Raumordnungsplan festgelegt.

Plansatz 1.1.1 (2)

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen einschlieflich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MafSgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit
des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen
AusmayfS auch die Wassertiefe und die FlieSgeschwindigkeit. Ferner sind die unter-
schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnut-
zungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubezie-
hen.”

Fiir das Bebauungsplangebiet ,Oberkochen Sud, Teil 11I“ wurden fir die Prifung
im Hinblick auf das Hochwasserrisiko die maRgebenden Hochwassergefahrenkar-
ten fiir Baden-Wirttemberg gesichtet. Nach diesen, bei 6ffentlichen Stellen ver-
figbaren Daten, liegt keine Hochwassergefahrdung vor.
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Plansatz 1.2.1 (2)

»Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdisser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen ein-
schliefilich der Siedlungsentwicklung nach MafSgabe der bei éffentlichen Stellen
verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

Generell liegt das Plangebiet aulRerhalb der in den Hochwassergefahrenkarten
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete, sodass ein negativer Einfluss durch
oberirdische Gewasser ausgeschlossen werden kann.

In Hinblick auf die bedingt durch den Klimawandel immer mehr in den Fokus ri-
ckenden Starkregenereignisse, werden erganzend zur Einhaltung der einschlagi-
gen Regelwerke (z.B. Arbeits- und Merkblatter der DWA), zusatzliche Sicherheiten
bericksichtigt. Unter anderem werden zuséatzlich zu zentralen, 6ffentlichen Re-
genrlickhalteeinrichtungen, private RiickhaltemaBnahmen festgesetzt, um so zu-
satzliche Sicherheiten zu schaffen. Die potentiellen FlieBwege und damit zusam-
menhdngende negative Auswirkungen bei auBergewdhnlichen und extremen
Starkregenereignissen, die zwangslidufig zu einer Uberlastung der Entwésserungs-
einrichtungen fihren, wurden vor Ort abgeschatzt und als gering angesehen.

3.3. Regionalplan

III

Der geplante Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 1lI“ umfasst im Stiden eine
bereits bestehende Bauflache innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Oberkochen Siid, Teil II“. Dieser Bereich ist bereits als Bauflache vorbereitet und
liegt brach.

Das Plangebiet liegt mit der nordlichen Teilflache (ca. 3,3 ha) innerhalb eines regi-
onalen Griinzuges (PS 3.1.1 (Z) Regionalplan 2010). Dieser lautet wie folgt:

Plansatz 3.1.1 (Z) Regionale Griinziige

»Die in der Raumnutzungskarte dargestellten regionalen Griinziige Iéings der Ent-
wicklungsachsen bilden ein zusammenhdngendes regionales Griinsystem. lhre in
der Regel landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzten Fldchen sind als
6kologische Ausgleichsfléichen und zur Pflege des fiir Ostwiirttemberg typischen
Landschaftsbildes zu erhalten. Sie diirfen daher keiner weiteren Beeintrdchtigung
dieser Funktionen, insbesondere durch eine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung,
ausgesetzt werden. Gleichzeitig soll vor allem einer Beeintréchtigung des Bodens,
des Wassers, der Luft und der Tier- und Pflanzenwelt sowie einer Minderung ihrer
Erholungsfunktion entgegengewirkt werden. Die parzellenscharfe Abgrenzung der
Regionalen Griinziige erfolgt in der kommunalen Landschafts- und Bauleitpla-
nung.”

Fiir den nordlichen Teilbereich ist daher zu priifen, in wie weit der als Ziel der
Raumordnung geschiitzte regionale Griinzug (PS 3.1.1 (Z) Regionalplan) dem Vor-
haben entgegensteht.
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Im Verlauf dieser Prifung hat sich nach Auffassung der Stadt Oberkochen gezeigt,
dass eine Abweichung von diesem Ziel der Raumordnung in Betracht kommt, da
die Tatbestandsvoraussetzungen des § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 24 LplG vorliegen:

Es handelt sich um eine fiir die Entwicklung der Firma HENSOLDT dringend beno-
tigte Umsiedlungsmoglichkeit in Verbindung zum bestehenden Gewerbe.

Es bestehen keine raumvertraglicheren Alternativen/ Entwicklungsméglichkeiten
(s. Alternativenpriifung Anlage 1 mit Lageplan, Anlage 2 und Methodik, Anlage 3).

Die Grundziige der Planung sind nicht berihrt, da im Hinblick auf die Gesamtfla-
che des regionalen Griinzugs eine relativ kleine Teilflache betroffen ist, die sich
unmittelbar am bestehenden Siedlungsrand befindet. Die Umsiedlung der ortsan-
sassigen Firma HENSODLT innerhalb Oberkochens entspricht auBerdem dem
raumordnerischen Biindelungsprinzip, erhilt ein vitales Gewerbezentrum im land-
lichen Raum in seiner Struktur und ermdoglicht eine zukunftsfahige Fortentwick-
lung. Die Trennung der Ortslagen Oberkochen und Kénigsbronn ist durch die wei-
ter siidlich gelegene Griinzasur langfristig gesichert.

Insgesamt ist die Planung nach Auffassung der Stadt Oberkochen daher raumord-
nerisch vetretbar.

Fir die Uberplanung des regionalen Griinzugs hat die Stadt Oberkochen ein Ziel-
abweichungsverfahren gemaR & 24 LplG beantragt. In den Antragsunterlagen
wurden die Auswirkungen auf den regionalen Griinzug dargestellt und bewertet.

Mit Bescheid vom 07.03.2022 hat das RP Stuttgart fur die gegenstandliche Auf-
stellung des Bebauungsplans ,,Oberkochen Siid, Teil [11“ und der FNP-
Einzeldanderung G 3.6 eine Abweichung von Plansatz 3.1.1 (Z) — regionaler Griinzug
— des Regionalplans des Verbands Ostwiirttemberg 2010 zugelassen und die so-
fortige Vollziehung der zugelassenen Zielabweichung angeordnet.
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3.4. Flachennutzungsplan (FNP)

Der nérdliche Teilbereich des BPL ,,Oberkochen Sid, Teil 111“ ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan 2025 (FNP) der Stadt Oberkochen (rechtsverbindlich seit
09.11.2012) als Flache fur die Landwirtschaft mit bestehenden Gehdlzstrukturen
dargestellt, die als Biotop nach § 30 BNatSchG geschiitzt sind.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan

IASSERSCHUTZGEBIET
R. 1 KREIS HEIDENHE!
@
i

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

INR. 1 KREIS HEIDENHEI

R,
2

3.5. Bebauungspldne (BPL)

Im sidlichen Teil des BPL ,,Oberkochen Sid, Teil 111“ werden Flachen des Bebau-
ungsplanes ,Oberkochen Sud, Teil 11“, rechtskraftig seit 05.02.2016, Uberplant.
Hier werden die bisher als ,Flache fiir die Landwirtschaft” ausgewiesenen Berei-
che, der bestehende Feldweg und der Fuweg, das Regenriickhaltebecken (RRB)
sowie ein Teil der ErschlieBungsstralRe (Wendeanlage) einbezogen, da hier eine
héhen- und lagemaRige Angleichung erfolgen muss bzw. ein Ausbau der Verkehrs-
flachen erfolgen soll. Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Verlangerung der
bestehenden Stralle ,Am Marzenbuckel” geplant. Die Gewerbeflache, die sich
bereits im Besitz des umzusiedelnden Unternehmens befindet wird ebenfalls
Uberplant, da kiinftig grofRere Gebdaudehohen ermdoglicht werden sollen.

Am nordlichen Rand des BPL ,,Oberkochen Sid, Teil 11 werden auch 6ffentliche
Grinflachen einbezogen, um eine zusammenhangende Baufldche auszuweisen
und flr Anpassungen der bestehenden Béschungen.
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Auszug BPL ,0Oberkochen Stid, Teil 11”“ (Plan gedreht)

——

B '___-—f'-’_"ﬂ = = - 7

< Norden
(a) Baugrundstiick Hensoldt
(b) Flachen fir Landwirtschaft
(c) Bestehendes RRB
(d) Wendeanlage
(e) Feldweg/ FuBweg

3.6. Schutzgebiete

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

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

Innerhalb des geplanten Gebietes ist ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop
vorhanden, dabei handelt es sich um einen Abschnitt der ,,Feldhecken siid6stlich
Oberkochen” (Nr. 17226-136-5003). Eine Teilfliche von ca. 930 m? kann aufgrund
der notwendigen Geldandemodellierung nicht erhalten werden. Fiir das Entfernen
des Heckenabschnittes wurde von der Stadt Oberkochen ein Antrag auf Ausnah-
megenehmigung gestellt und am 25.10.2021 vom Landratsamt Ostalbkreis ge-
nehmigt. In diesem Zusammenhang wurden auch die vorgesehenen Ausgleichs-
malRnahmen (Ersatzpflanzung nordlich des Geltungsbereiches) geregelt.

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.
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4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 6,1 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 840/1 (StraRe ,Am
Marzenbuckel®), 840/4 (Weg), 840/5 (Weg), 840/6, 840/7, 840/10, 840/15, 870,
871, 873, 874, 875, 876, 879 sowie Teilflichen der Flurstiicke 840/2, 840/8, 869,
872, 877 (Wirtschaftsweg), 892, 893, 894 und 898.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Flurstiicke 840/1, 840/2 und 877 (Weg),

im Norden durch die Flurstiicke 872, 892, 893, 894, 896 und 898,
im Osten durch die Flurstiicke 840/8, 864, 869 und 898,

im Stiden durch die Flurstiicke 840/1 (Strae ,,Am Marzenbuckel”), 840/2, 840/8
und 840/14.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 09.12.2021/ 23.03.2022) begrenzt.

4.2. Nutzungen im Plangebiet

IM

Der geplante Bebauungsplan ,Oberkochen Sid, Teil 11I“ umfasst im Stiden eine
bereits bestehende Bauflache innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
»,Oberkochen Sud, Teil 11“. Ebenfalls Giberplant wird ein Teil der bisherigen Wende-
anlage wie auch der Feldweg in Richtung Osten zum Wald und das bisher beste-
hende Regenriickhaltebecken (RRB). Diese sollen kiinftig als gewerbliche Baufla-
che genutzt werden.

Im noérdlichen Teilbereich wird der Grolteil der Flachen bisher landwirtschaftlich
genutzt, bei einem kleinen Teilbereich handelt es sich um eine Feldhecke.

4.3. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Im Norden in Richtung des Hauptortes Oberkochen grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Diese sind kleinteilig strukturiert mit Feldhecken, durchge-
wachsenen Obstbaumbestianden und einem Gartengrundstlick. Teilweise sind die
Geholze nach § 30 BNatSchG geschiitzt und auch Flachland-M&ahwiesen vorhan-
den. Im Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen und Wald, im Siiden gewerbli-
che Bauflachen an. Westlich der BundesstralRe sind ebenfalls Gewerbeflachen
vorhanden.

4.4. Geologie

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Rand des Ubergangsbereichs zwi-
schen Kochertal und Brenztal. Im gesamten Gebiet sind quartare 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 (WeiRjura y). Die dar-
Uber anstehenden Schluffe, Sande und Kiese sind quartare Verwitte-
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rungsprodukte auch hoher ausstreichender WeiBjura-Schichten, die als
Hangschutt den Festgesteinen auflagern.

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 oberfldichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

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

Vom Biiro BFI ZEISSER GmbH & CO.KG wurden Baugrunduntersuchungen fiir die
innere und dullere ErschlieBung erstellt. Die Gutachten fir die innere ErschlieRung
sowie zur Boschungssicherung liegen als Anlage 6 und 7 der Begriindung bei.

4.5. Altlasten

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

4.6. Grund- und Oberflachenwasser
4.6.1. 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 hin,
die einen raschen Eintrag von Oberflachenwasser und gegebenenfalls von Schad-
stoffen in das Karstgrundwasser erméglicht sowie auf mogliche hohe Grundwas-
serflieBgeschwindigkeiten.

4.6.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

4.7. 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.

Die Anschlussstelle ,,Oberkochen Stid“ der B 19 ist gegenwartig Gberlastet. Die
Planungen zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse sind bereits im Gange und
die Stadt wird daflir Sorge tragen, dass notwendige MaRnahmen bis 2024 reali-
siert werden. Um dies sicherzustellen, wird die Stadt mit dem StraRenbaulasttra-
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ger eine entsprechende Vereinbarung unterzeichnen. Der Fachbeitrag Verkehr
liegt als Anlage 5 der Begriindung bei.

4.8. Ver-und Entsorgung

Entlang des bestehenden Wirtschaftsweges parallel zur B 19 und in der StralRe
»Am Marzenbuckel” sind verschiedene Leitungen verlegt, die zu berlicksichtigen
sind. Teilweise kann hier ein Anschluss an das bestehende Netz erfolgen. Unter
anderem sind einfache Netzerweiterungen fiir die Ableitung des Schmutz- und
Regenwassers und ggf. einzelner weiterer Versorgungsleitungen nicht ohne weite-
res moglich. Vor allem bedingt durch die vorhandene Topographie, werden ent-
sprechende AusbaumaRnahmen erforderlich. Ebenfalls muss im Zuge der Er-
schlieBungsarbeiten fiir eine ausreichende Loschwasserbevorratung Sorge getra-
gen werden.

4.9. Land- und Forstwirtschaft

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | be-
troffen, sondern lediglich Flachen der Vorrangstufe Il und Grenzflache. 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.

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

In den letzten 20 Jahren wurden zwischen Oberkochen und Kénigsbronn grofle
Gewerbeflachen entwickelt. Dies geht insbesondere auf die Ansiedlung des ba-
den-wiirttembergischen Kernstandortes der Firma Carl Zeiss zuriick. In Zusam-
menhang mit diesem Standort haben sich weitere Betriebe, Zulieferer und Dienst-
leister fiir die Firma ZEISS in Oberkochen angesiedelt, um Synergien zu nutzen
bzw. Versorgungsleistungen zu erbringen. Die Firma Hensoldt ist als friihere Toch-
terfirma von Zeiss langjahrig ortsansassig und Teil dieses Netzwerks.

Fir die erforderliche Umsiedlung der Firma HENSOLDT wurden umfangreiche Un-
tersuchungen durchgefihrt. Im Hinblick auf eine effektive Flachennutzung und
Blindelung von Infrastruktur sowie fiir eine hier fortzusetzende Konzentration der
Firmen HENSOLDT und Zeiss wurde das Bebauungsplangebiet ,Oberkochen Sid,
Teil I11“ als geeignetste Flache ermittelt.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wurden von der Firma HENSOLDT
zahlreiche Optimierungen im Rahmen der Flachen- und Geb&dudeplanung vorge-
nommen. Auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden im Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens angepasst, um eine Flachenreduzierung zu erméglichen
(Erhéhung GFZ, Gebaudehohe von grofRtenteils 20 m). Damit wurde im Rahmen
der Abwagung einer flaichensparenden Bebauung gegentliber den Auswirkungen
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auf das Landschaftsbild Prioritdt eingeraumt. Dies ist vor allem auch der Lage im
regionalen Griinzug geschuldet.

Durch die im Verfahren erfolgte Reduzierung des Bebauungsplangebietes ,, Ober-
kochen Sud, Teil llI“ kénnen die kleinteiligen Strukturen, vor allem die wertvollen
Geholzstrukturen nordlich des Plangebietes, erhalten werden.

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 Sud, Teil 11” ergab Grenzwertiiberschreitungen fiir die Bauflachen,
die vom Larm der BundesstraRe 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.

Die Erweiterungsflachen liegen in einem vergleichbaren Abstand zur Bundesstra-
Re wie die bereits bestehenden Gewerbeflachen. Im Bebauungsplan wurde bei

der Umgrenzung der Flache fir entsprechende MaRnahmen zum Schutz vor Larm
von einem Abstand von 50 m vom Fahrbahnrand der Bundesstralie 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 die bestehende Stralie ,Am
Marzenbuckel”, die in Richtung Norden verlangert werden muss und im Stiden mit
der Anschlussstelle ,Oberkochen Stid” direkt an die B 19 angebunden ist. Der dort
vorhandene Kreisverkehrsplatz ist wie die gesamte Anschlussstelle in den Spitzen-
zeiten bereits heute liberlastet. Die Stadt Oberkochen hat deshalb eine Verkehrs-
untersuchung in Auftrag gegeben mit dem Ziel, Losungsvorschlage zu erarbeiten,
damit die Anschlussstelle bis zum Jahr 2024 verkehrssicher ausgebaut werden
kann. Erste Ergebnisse liegen bereits vor. Dariber hinaus wird untersucht, ob
langfristig eine weitere Anschlussstelle (,,Oberkochen Mitte”) geschaffen werden
muss, um den gesamten Bereich leistungsfahiger und verkehrssicher an die B 19
anbinden zu kdnnen. Im vorliegenden Bebauungsplan sind die Lage der Erschlie-
RungsstraBe und die Wendeanlage im Norden deshalb so konzipiert, dass ein wei-
terer Anschluss auf der Ostseite der B 19 nachgeristet werden kann.

Beide MaRRnahmen (Ertlchtigung der Anschlussstelle ,,Oberkochen Stid“ und evtl.
notwendiger Bau einer neuen Anschlussstelle ,,Oberkochen Mitte”) sind Gegen-
stand einer Vereinbarung, die die Stadt mit dem StraRenbaulasttrager abschlief3t.

5.4. Innere ErschlieBung

Die Stralle ,Am Marzenbuckel” wird beginnend an der vorhandenen Wendeanla-
ge (innerhalb des BPL ,,Oberkochen Siid, Teil 11“) nach Norden fortgefiihrt und ver-
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l[auft parallel zum Wirtschaftsweg 877, der auch weiterhin die vorhandenen Park-
flachen zwischen Bahnlinie und B 19 erschlieft.

Im Bereich der Gewerbeflachen ist, vergleichbar mit der ErschlieRung im beste-
henden Gewerbegebiet, eine einhiiftige ErschlieBung mit Wendehammer am
westlichen Gebietsrand vorgesehen. Dies ist der Topografie und den notwendigen
Gelandemodellierungen geschuldet. Die bestehende Wendeanlage kann zu Guns-
ten von zusatzlicher Gewerbeflache zuriickgebaut werden.

Der Ausbau / die Verlangerung der ZufahrtsstralRe ist mit einer Breite von 6,50 m
geplant. Auch der Gehweg wird in Verlangerung der bestehenden Verkehrsanla-
gen mit einer Breite von 1,50 m fortgefihrt. Auf Seiten der Gewerbeflachen ist ein
0,5 m breites Schrammbord geplant.

Nordlich der neu geplanten Wendeanlage ist der Anschluss zur Unterfiihrung
(Zeiss-Parkplatz) bzw. zur bestehenden Parkplatzzufahrt (FIst. 877) mit einem

3,00 m breiten Weg fiir den FuB- und Radverkehr vorgesehen. Dieser Weg kann
auch fur die Bewirtschaftung des neu geplanten Regenriickhaltebeckens (RRB)
genutzt werden. Die Radwegverbindung i.Z.d. Parkplatzzufahrt wird beibehalten.

Der bestehende Feldweg innerhalb des BPL ,,Oberkochen Sud, Teil 11“ in Richtung
Wald entfillt kiinftig. Die ErschlieBung der Ostlich angrenzenden Grundstiicke soll
klinftig aus Richtung Osten Uber bestehende Feld- und Forstwege erfolgen.

Fiir die Nutzbarmachung des Geldandes als Gewerbegebiet sind hangseitig Abgra-
bungen und talseitig Aufschittungen erforderlich, um die benétigten ebenen Ge-
werbefldachen in einer entsprechenden GréRe bereitstellen zu kénnen. Zur Redu-
zierung der Erdbewegungen ist innerhalb der Gewerbeflache eine Gelandestufe
mit ca. 4,0 m geplant (Abstufung von Ost nach West).

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

5.5. Ver-und Entsorgung
5.5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets erfolgt (iber den bestehenden Wasserhochbe-
hélter "Esshalde" (stidostlich des Plangebiets) durch einfach Netzerweiterung.

Eine vollstandige Versorgung inkl. Loschwasser ist dadurch jedoch nicht moglich.
Die ausreichende Loschwassermenge wird lber ein Loschwasserreservoir im ge-
planten RRB bzw. alternativ einen Léschwasserbehélter mit Entnahmestelle im
Bereich der Wendeanlage bereitgestellt.

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 nordlichen Flachen (Erweiterungsbereich) sind nicht im Allgemeinen Kanalisa-
tionsplan der Stadt Oberkochen enthalten. Entsprechend den bestehenden an-
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grenzenden Gewerbeflachen soll das geplante Gewerbegebiet ,,Oberkochen Sid,
Teil l1I” im modifizierten Mischsystem entwdssert werden.

Gemald Wassergesetz wird das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte Oberfla-
chenwasser der Dach- und Griinflichen 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 ErschlieBungsstrafen 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-
RBung 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 lber einen neuen
Mischwasserkanal (ca. DN 300 - DN 500) in der neuen ErschlieRungsstraRe einer
Mischwasserbehandlungsanlage (Regenuberlauf) in der Wendeanlage zugefihrt.
Von dort aus wird der kritische Abfluss in nérdlicher Richtung, nach neu herzustel-
lenden Querungen der B 19 und der Bahnlinie 4760 Oberkochen-Kénigsbronn, an
das stadtische Netz weitergeleitet. Die Entlastung der Mischwasserbehandlungs-
anlage kann in das neue RRB 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 stdlichen Teilbereich hangseitig an der Béschungsoberkante mit Graben ab-
zuleiten und dem neuen RRB zuzufihren.

Das Oberflachenwasser der westlichen Boschung (Griinflichen zwischen neuer
ErschlieBungsstralRe und bestehendem Wirtschaftsweg (Fist. Nr. 877) bzw. B 19),
wird weiterhin tGber die bestehende StraRenentwdasserung zum Schwarzen Kocher
abgeleitet. Durch die Abfiihrung des AuBengebietswassers liber das neue RRB,
werden die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen der B 19 entlastet.

Vereinzelt muss das Boschungs- und Drainagewasser der westlichen Hangflachen,
vor allem im siidlichen Abschnitt der neuen Gewerbeflachen tber die internen,
privaten Entwasserungseinrichtungen aufgenommen und schadlos an die 6ffentli-
chen Regenwasserkanalisation abgeleitet werden.

Ableitung Dachflachenwasser

Die Ableitung und Pufferung des unverschmutzten Dachflachenwassers soll Giber
das neue Regenriickhaltebecken erfolgen. Das bestehende RRB aus der Erschlie-
Rung des Gewerbegebietes , Oberkochen Sid, Teil [I“ wird zuriickgebaut. Das ver-
lorengehende Riickhaltevolumen wird im neuen Becken berticksichtigt. Fiir die
Dachflachen wird zusatzlich die Pufferung des unverschmutzten Oberflachenwas-

Seite 26 stadtlandingenieure



Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil I11“
Begriindung

sers auch auf den privaten Baugrundstiicken 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 umfasst eine Teilflache des bestehenden Gewerbegebietes
»Oberkochen Siid, Teil II“ sowie bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf
Grund der vom Hauptort abgesetzten Lage ist darauf zu achten, dass sich die Be-
bauung in die Umgebung einfligt. Im Bebauungsplan wird daher am neuen nérdli-
chen Ortsrand eine Hohenbegrenzung der Gebadude und eine abgestufte Erdge-
schossfullbodenhdhe (EFH) festgesetzt. Fiir die Befestigung der PKW-Stellplatze
wird die Herstellung mit wasserdurchlassigen Beldgen sowie eine Begriinung mit
Baumen verlangt.

Geholze, die nicht erhalten werden kénnen, werden nordlich des Geltungsberei-
ches ersetzt. Auf den neuen Bdschungen im Bebauungsplangebiet werden nach
Fertigstellung der vorgesehenen Gelandemodellierungen ebenfalls wieder Ge-
holzpflanzungen vorgenommen. Weitere Heckenpflanzungen finden am westli-
chen Gebietsrand auf der Boschung zwischen der neu geplanten ErschlieBungs-
stralle und der BundesstraRe 19 statt.

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 AusgleichsmalRnahmen werden erfor-
derlich.

Im Hinblick auf die erforderlichen ErsatzmalRnahmen fiir die entfallenden Flach-
land-M3hwiesen (8.094 m?) konnten bereits mehrere Flachen gefunden werden.
Dabei handelt es sich einmal um die Flurstlicke 2590 und 2591 im Gewann Ort-
halde (insgesamt ca. 4.770 m?). Hier ist auf Teilflaichen im Herbst 2020 eine Ansaat
mit gebietsheimischem Saatgut fiir Magerwiesen erfolgt. Fiir die Flache wurde
bereits ein Pflegekonzept festgelegt. Zusatzlich werden Wiesenflachen auf den
Flurstiicken 1197, 1218, 1220, 1221 im Gewann Weilfeld (insgesamt 5.360 m?)
extensiviert. Eine detaillierte Beschreibung erfolgt in Anhang 5, 6 und 7 zum Um-
weltbericht. Die weiteren flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderlichen
Malnahmen sind in den Anhdngen 8 un9 zum Umweltbericht enthalten.

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-
rahrt. Ebenso kdnnen einzelne MaRnahmenflachen 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 liberpriiften Artengruppen erfiillt werden:
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5.7. Erforderliche MaRnahmen

VermeidungsmalRnahme ,Haselmaus-Vergramung”

Der potentiell als Lebensraum fiir Haselmause geeignete Heckenzug innerhalb des
Plangebietes ist zur Vermeidung einer unabsichtlichen Tétung von Anfang bis En-
de Oktober (2021) von Sid nach Nord zur Vergramung der ansassigen Hasel-
mauspopulation zu fallen. Das Schnittgut ist vollstandig zu entfernen.

Vermeidungsmalnahme ,Rodungskorridor”

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Totung von schlafenden Fledermausen,
Zauneidechsen und britenden Vogeln gleichermallen, muss die Rodung des He-
ckenabschnittes innerhalb des Plangebietes aullerhalb der flugaktiven Phase
(Winterschlaf) der Fledermause und auRerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Ok-
tober (2021) bis Ende Januar (2022) erfolgen.

Der Heckenzug als Zauneidechsenlebensraum und potentieller Haselmauslebens-
raum muss zur Vergramung der Haselmause abweichend von Anfang bis Ende Ok-
tober 2021 gefallt bzw. zum Schutz der Zauneidechsen nur auf den Stock gesetzt
werden. Die vollstandige Rodung (Entfernung der Wurzelstocke) kann erst nach
Abschluss der Vermeidungsmalnahme ,,Zauneidechsenumsiedlung” voraussicht-
lich Ende Juni (2022) durchgefihrt werden.

VermeidungsmaBnahme ,Ausleuchtungsverzicht Waldrand und Heckenziige”

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von lichtempfindlichen Fledermausar-
ten und den liberwiegend nachtaktiven Haselmausen entlang der Waldrander und
im Stufenrain, ist auf die Ausleuchtung dieser ganzlich zu verzichten. Auf den Ein-
satz von stark streuenden und sehr hohen Laternenmasten z.B. fiir die Beleuch-
tung von Platzen ist zu verzichten. Zur besseren Abschirmung der Stérungen und
gleichzeitiger Verbesserung des Jagdhabitats fiir Fledermause missen auch He-
ckenpflanzungen entlang der kiinftigen Boschung berticksichtigt werden.

VermeidungsmalRnahme ,,Umsiedlung Zauneidechse”

Um die Zuwanderung von Zauneidechsen wahrend der UmsiedlungsmalRnahme zu
unterbinden, muss die Flache des bereits gefallten Heckenzugs mit einem fir Zau-
neidechsen uniberwindbaren Schutzzaun umgeben werden. Der Zaun muss bis
Ende Februar (2022) aufgestellt sein. Zum Schutz vor Untergrabung muss dieser
einen Bodenschluss von mindestens 10 cm Tiefe umfassen. Der Zaun wird bis zum
Ende der UmsiedlungsmaBBnahme unterhalten und wochentlich auf Schaden kon-
trolliert.

Die Tiere sind dem Stand der Technik (Handfang mit Schwamm) mit erfahrenem
Personal moglichst stressarm von Mitte Marz bis Mitte Juni (2022) abzufangen.
Fir die unmittelbar anschlieRende Umsiedlung in die angrenzenden Ausgleichsfla-
chen (siehe CEF-MaRnahme , Anlage von Zauneidechsenburgen®) ist eine kurze
Zwischenhalterung in geeigneten Behéltnissen (Eimer, Stoffbeuteln) vorzusehen.
Sollten sich neben Zauneidechsen weitere Reptilien- oder auch Amphibienarten
im Baufeld befinden, missen diese ebenso abgefangen und in geeignete Lebens-
raume 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 Mallnahmenverlauf wird entsprechend
dokumentiert und mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.
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CEF-MaRnahme , Anlage von Zauneidechsenburgen”

Die vorhandenen extensiv genutzten Griinlandflachen (2-malige Mahd, Abraum
Mahgut, keine Dingemittel) mit Gehdlzstrukturen (junge Heckenzige) auf 3.000
m?2 werden mit der Anlage von finf 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. Fir die dauerhafte Sicherstellung eines giinstigen Besonnungsgrades
sollte eine Haufwerkshoéhe von 1,5 m liber Geldande nicht unterschritten werden.
Die genaue Lage und Ausformung erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.

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

5.8. Empfehlungen

Zusatzliche MalRnahmen die zur Verbesserung von Lebensraumstrukturen umge-
setzt werden kénnen.

AufwertungsmalBnahme ,Haselmausnistkdsten”

Zur Verbesserung des ortlichen Nistplatzangebotes fir Haselmause kann die Be-
festigung von funf Nistkdsten im angrenzenden Gehdlzbestand zusatzlich empfoh-
len werden. Die Instandhaltung ist regelmaRig in den Wintermonaten durchzufiih-
ren.

AufwertungsmalRnahme , Vogelnistkdsten”

Zur Verbesserung der ortlichen Brutraumstruktur fir hohlenbriitende Vogelarten
kann die Befestigung von flinf Nistkasten im angrenzenden Gehdlzbestand zusatz-
lich empfohlen werden. Die Betreuung der Nistkdsten sollte durch eine regelma-
Rige Reinigung (ca. alle 2 Jahre) und Instandsetzung sichergestellt werden.

AufwertungsmalRnahme Fledermausquartiere

Zur Verbesserung der ortlichen Quartierstruktur fir Fledermause kann die Befes-
tigung von vier Fledermauskasten mit nach unten ge6ffnetem Einflugspalt im an-
grenzenden Streuobstbestand zusatzlich empfohlen werden.

Alternativ ware beim Hausbaus auch der Einbau eines frostsicheren und damit
ganzjahrig bewohnbaren Fledermausquartiers in die Gebaudefassade zu begri-
Ren.
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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 Umsied-
lung eines Gewerbebetriebes und in Anlehnung an die angrenzenden Bebauungs-
plane als Gewerbegebiet 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 II” gréBtenteils Gbernommen bzw.
beibehalten.

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 Freirdume 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 tiberbaut 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 im Hinblick auf die bestehenden Gewerbefla-
chen erhoht und mit 2,4 festgesetzt. Sie gibt an, wie viel Quadratmeter Nutzflache
je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Auch hier wurde zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs das Héchstmal’ verwendet.

6.3. Bauweise

Um das geplante Konzept der Firmenumsiedlung zu beriicksichtigen, wird die
Bauweise als abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt,
jedoch mit einer Langenbeschrdankung. Im Hinblick auf die geplante
Campusstruktur bzw. die Verbindung der Arbeitsbereiche und Gebaudeteile
(Beschreibung Ziffer 2.2.3 und Darstellung Ziffer 2.2.4.3) wird eine Gebdudeldnge
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bis zu 350 m zugelassen. Durch die kompakte Bauweise kann die
Inanspruchnahme der Flachen im regionalen Griinzug reduziert werden.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Gebaudehdhen im GE konnen im Stiden bis 20,0 m und im Norden bis 18,0 m
realisiert werden. Entsprechende Hohen sind auf Grund der Arbeitsablaufe und -
einrichtungen fiir die Umsiedlung des Betriebes erforderlich. Im Siiden werden im
Vergleich zur bisherigen Festsetzung groRere Hohen zugelassen, da fiir das
geplante Projekt fiir Testzwecke/Kalibrierung von Geraten einzelne Gebaude in
dieser Hohe erforderlich sind. An dieser Stelle erscheint diese Erhohung
vertretbar, da direkt angrenzend Gewerbebauten vorhanden sind und damit die
Reduzierung versiegelter Flichen verbunden ist. Nach Norden am Ubergang zur
freien Landschaft wird die Gebdudehohe und die Erdgeschoss-
Fertigfussbodenhdhe reduziert, um insgesamt eine Abstufung in Richtung der
freien Landschaft zu erreichen. Insgesamt wird die Erdgeschoss-
FertigfulRbodenhdhe (EFH) so festgelegt, dass die Abgrabungen im Ostlichen Teil
und die Aufschittungen im westlichen Teil reduziert werden kénnen.

Ob bei den im Plan eingetragenen EFH - Hohen auch ein Kellergeschoss im Frei-
spiegel entwassert werden kann, ist im Einzelfall zu prifen. Voraussichtlich wer-
den die Gebaude aber ohne ein entsprechendes Untergeschoss ausgefihrt.

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

6.5. 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 iberbaubaren Flache zuldssig. Dies gilt nicht
flir Werbeanlagen.

6.6. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Innerhalb des GE-Gebietes konnen PKW- und Fahrrad- Stellplatze innerhalb und
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden, nicht aber im
Bereich der Griinflichen. Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflache erstellt werden.

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 tGber die Grundstiicks- bzw. Firmenzufahrt, nicht jedoch
direkt von der ErschlieBungsstralie erreichbar.
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6.7. Grunflichen

6.7.1. Offentliche Griinfliche -Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsfli-
che-

Am westlichen, nordlichen und 6stlichen Rand sind 6ffentliche Griinflachen aus-
gewiesen. Diese Fliachen dienen zur Minimierung/ Kompensation des Eingriffs, der
durch die Ausweisung der Bauflachen und die damit verbundene Versiegelung
entsteht.

Hier kann eine entsprechende Eingriinung stattfinden. Innerhalb dieser Griinfla-
chen sind bauliche Anlagen und Befestigungen mit Ausnahme von Stiitzmauern
zum Geldndeausgleich/ Hangsicherung nicht zugelassen. Diese sind zur Schaffung
einer ausreichend groRen Bauflache erforderlich. In der Griinflache dirfen aulRer-
dem Einrichtungen und Geldandemodellierungen fiir das Puffern und Ableiten des
Oberflachenwassers und Gelandemodellierungen zur Vorbereitung der Baufla-
chen sowie die Verlegung von Leitungen vorgenommen werden.

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

6.8.1. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Fir die Pflanzgebote innerhalb der Grinflachen 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.

6.8.1.1 Befestigte Flichen

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

6.8.1.2 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.

6.8.2. Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

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

6.9. Pflanzgebot

6.9.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind Laubbaum-Hochstamme zu
pflanzen und zu unterhalten, vor allem im Bereich der Stellplatzflachen.
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6.9.2 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 [I“ entlang der ErschlieBungsstraBe fortgefiihrt.

6.10. 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.

6.11. 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.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Es werden Dachneigungen von 1° bis 15° festgesetzt, da bis zu dieser Neigung eine
Dachbegriinung gut umgesetzt werden kann. Zuldssig sind im Hinblick auf die Er-
fillung produktionstechnischer und betrieblicher Anforderungen alle Dachformen
wie Satteldacher, Sheddéacher, Pultddacher und Tonnendéacher. Die maximale H6he
der Dacher ist durch die Festsetzung der ,,Hohe baulicher Anlagen” (Festsetzung
unter Ziffer A 5 im Textteil) so begrenzt, dass sie sich an umgebender Bebauung
orientiert, aber auch die Bediirfnisse der umzusiedelnden Firma beriicksichtigt.

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 fir 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.
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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 fir grell
gestaltete Neonwerbeanlagen.

7.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur auf dem eigenen Betriebsgeldnde zuldssig. 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 zulassig.

7.3.  Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbeflachen erfor-
derlich, die auf Grund der bestehenden topographischen Verhiltnisse, Aufschit-
tungen und Abgrabungen in einer GroRenordnung bis zu 1,5 m mit sich bringen
konnen. Die geplante Abstufung innerhalb der Gewerbeflache mit 4 m erfolgt im
Vorfeld mit den ErschlieBungsmalRnahmen.

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. selbsttatig 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 anzuschlielRen.
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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 erméglichen.

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 MaRnahmen zur Griinordnung bzw. zum Artenschutz
Beachtung der Vorgaben zur Ermittlung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache

Hinweis zur Gebdudeentwdsserung

Aufhebung der bestehenden Bebauungsplane

Freileitungen

Versorgungsflache

Artenschutz

9. FLACHENBILANZ

Gewerbegebiet (GE) ca. 40.685 m?
Flache fur Ver- und Entsorgung ca. 33 m?
Verkehrsflache (Stralle) ca. 4.020 m?
Offentliche Griinfliche ca. 16.544 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 61.282 m?
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