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BEGRUNDUNG ZUR FLACHENNUTZUNGSPLAN-EINZELANDERUNG
ZUR ERWEITERUNG DER GEWERBEBAUFLACHE G 3.4
»OBERKOCHEN SUD, TEIL I1“

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,Oberkochen Sid, Teil Il zur Ausweisung eines
Gewerbegebietes hat es sich gezeigt, dass infolge von neuen Planungsanldssen auch eine Anderung des
Flachennutzungsplanes 2025 mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Oberkochen (FNP 2025) erfor-
derlich wird. Die im FNP 2025 dargestellte geplante Gewerbebauflache G 3.4 soll in nordlicher Richtung
erweitert werden. Die dafiir erforderliche FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB.

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange erfolgt gemeinsam im Rahmen der beiden Bauleitplan-
verfahren (FNP und B-Plan). Die Bauleitplanverfahren dienen der Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange. Die Ausfiihrungen und Ergebnisse zu den einzelnen betroffenen Belangen sind in ausfihrlicher
Form in der Begriindung des Bebauungsplanes und im zugehorigen Umweltbericht dargelegt. Daher er-
folgt ein ausdriicklicher Verweis auf diese Unterlagen.

Nach den Grundsatzen fir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Ostwiirttemberg sind
Verdichtungen von Wohn- und Arbeitsstatten schwerpunkt-maRig im Zuge der Entwicklungsachsen (z. B.
Crailsheim-Ellwangen-Aalen-Heidenheim-Giengen-Ulm) und in den Zentralen Orten sowie an verkehrlich
besonders gut erschlossenen Standorten vorzunehmen. Im Zuge der Entwicklungsachsen sind die
Siedlungsgebiete durch funktionsfahige, 6kologisch wirksame Freirdaume zu gliedern. Eine ungegliederte
Bandstruktur der Besiedlung ist zu vermeiden.

Um den Bedarf fiir Gewerbeflachen in Oberkochen decken zu kénnen, wurden in den Jahren 2000 und
2001 Uber ein regionalplanerisches Zielabweichungsverfahren und liber ein Regionalplandnderungsver-
fahren Entwicklungsflachen fiir Gewerbe geschaffen. Dort ist mit den Gewerbegebieten ,, Oberkochen Siid,
Teil I” und dem ,,Interkommunalen Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ ein neuer Gewerbe-
schwerpunkt entstanden (vgl. Abb. 1). Die Flachen sind inzwischen beide vollstdndig durch die Firmen Carl
Zeiss SMT AG und Carl Zeiss AG beansprucht.

Innerstddtische Potentialflachen fiir Gewerbe stehen nicht fiir eine Neuansiedlung oder Verlagerung von
ansassigen Betrieben zur Verfiigung. Kleinere Freiflachen befinden sich im Besitz der jeweiligen Betriebe
fr evtl. kiinftige Erweiterungen oder werden nicht verduRBert. Eine potentielle gewerbliche
Erweiterungsflache ist am stidlichen Ortsrand von Oberkochen (Gewann Ried/Strick) im
Flachennutzungsplan 2025 dargestellt, aber aufgrund der Nutzung als Reserveflache eines groRRen
Gewerbebetriebs nicht fiir die Ansiedelung anderer Gewerbebetriebe verfiigbar.

Fir ortsansassige Unternehmen stehen in der Stadt Oberkochen somit keine freien gewerblichen
Bauflachen mehr zur Verfligung.

Mit Bescheid des Landratsamts Ostalbkreis vom 24. Oktober 2012 wurde der Flachennutzungsplan 2025
mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Oberkochen (FNP 2025) teilweise genehmigt. Ausgenommen
von der Genehmigung wurde u. a. das Gebiet G 3.4 ,,Oberkochen Sid, Teil II“. In der Begriindung dazu
heillt es: ,,Das Gebiet G 3.4 liegt in einem Regionalen Griinzug (PS 3.1.1) sowie einem Schutzbedirftigen
Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz (PS 3.2.2).“ Ziele der Raumordnung sind im Rahmen der
kommunalen Planung nicht abwigbar. Ohne Anderung des geltenden Regionalplans war die Darstellung
dieses Gebiets im Flachennutzungsplan nicht moglich.

Die planerische Entwicklung der Erweiterungsflache G 3.4 in nordlicher Richtung erfolgte in einem zusatz-
lichen Rahmenplan fiir eine mogliche Gesamtentwicklung im Hinblick auf die ErschlieRung sowie der Ver-
und Entsorgung am Standort ,,Oberkochen Sid, Teil 11“. In der zwischenzeitlich rechtsverbindlichen Regio-
nalplandnderung wurde diese Erweiterungsflache bereits beriicksichtigt.

Die im Flachennutzungsplan 2025 dargestellte Gewerbebauflache G 3.4 ,,0berkochen Sid, Teil 11 mit ei-
ner GroRRe von ca. 5,5 ha wird mit der geplanten Erweiterungsflache um ca. 4, 1 ha vergroRert. Fir diese
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Erweiterungsflache wird die Einzelinderung des FNP 2025 im Parallelverfahren durchgefiihrt. Ohne Ande-
rung des geltenden Regionalplans war die Darstellung dieses Gebiets im Flachennutzungsplan nicht mog-
lich.

Der Regionalverband Ostwiirttemberg hat am 22. November 2013 die Anderung des Regionalplans 2010
Ostwirttemberg / Raumnutzungskarte fir die Ausweisung einer Gewerbeflache Oberkochen Sid als Sat-
zung beschlossen. Diese wurde vom Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur am 10.07.2015 fur verbind-
lich erkldrt und durch die 6ffentliche Bekanntmachung im Staatsanzeiger am 21.08.2015 rechtsverbind-
lich, so dass ein Antrag auf vollstandige Genehmigung des FNP 2025 von der Stadt Oberkochen gestellt
werden kann.

Aufgrund der erforderlichen Gelandemodellierungen und der Verdnderung der vorhandenen Leitungen
der Landeswasserversorgung werden die eigentlich nutzbaren Bauflachen insgesamt etwa 4,3 ha betra-
gen. Eine darliber hinausgehende Ausdehnung scheidet aufgrund des steiler werdenden Geldndes und
des schmadler werdenden Abstands zwischen der B 19 und dem Wald aus.

DERZEITIGE DARSTELLUNG IM FNP 2025

Der FNP 2025 ist am 09.11.2012 mit Ausnahme der geplanten Gewerbebauflache G 3.4 ,,Oberkochen Siid,
Teil II” und mit Ausnahme einer geplanten Wohnbauflache rechtswirksam geworden.

Im FNP 2025 sind das Gewerbegebiet als geplante gewerbliche Bauflache G 3.4 ,,Oberkochen Siid, Teil |
und der Erweiterungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft incl. geschiitztem Biotop dargestellt.
Ostlich an die geplante gewerbliche Baufliche G 3.4 angrenzend ist eine MaRnahmenfliche dargestellt.
Diese umfasst Ausgleichsflachen des bestehenden Bebauungsplanes , Interkommunales Gewerbegebiet
Oberkochen-Koénigsbronn“. Diese MaRnahmenflache umfasst Heckenstrukturen und Heideflachen, die
entsprechend gepflegt werden.

Iu

GEPLANTE DARSTELLUNG DER FNP-EINZELANDERUNG
Im Rahmen der Anderungsplanung (gednderter FNP vom 02.12.2013) soll die Flache fiir die Landwirtschaft

als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Das bisher dargestellte Biotop wurde nach Ertei-
lung der Ausnahmegenehmigung verpflanzt.

FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Derzeitige Darstellung

Geplante Gewerbeflache G 3.4 5,53 ha

(von der Genehmigung ausgenommen)

Flache fur die Landwirtschaft 4,06 ha
9,59 ha

Geplante Darstellung
Geplante Gewerbeflache 9,59 ha
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B BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. ANGABEN ZUR STADT OBERKOCHEN

Oberkochen liegt im Ostalbkreis, stidlich der Kreisstadt Aalen, am Beginn des Kochertals.

Die Siedlungsbereiche der Stadt Oberkochen (Hauptort und Stadtteil Heide) werden durch steile bewalde-
te Hange gerahmt und durch die bewegte Topografie raumlich voneinander getrennt.

Die Stadt Oberkochen zahlt derzeit insgesamt 7.769 Einwohner (Stand 31.12.2012).

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Oberkochen entwickelt sich positiv aufgrund seiner traditionsreichen Industrie- und Gewerbebetriebe. Flr
diese Entwicklung werden neue Gewerbebauflachen benétigt. Diesem Flachenbedarf steht entgegen, dass
die Ortslage von Oberkochen auf Grund seiner idyllischen Lage fast vollstandig von schutzwirdigen Berei-
chen verschiedenster Art umschlossen ist.

Der Stadtverwaltung Oberkochen liegen konkrete Anfragen von 5 Firmen vor. Im Einzelnen handelt es sich
um zwei Unternehmen aus der Werkzeug herstellenden Branche (Flichenbedarf: 4.000 m? und 3.500 m?),
um ein Unternehmen aus dem Bereich Werkzeughandel (Flichenbedarf: 10.000 m?), ein Unternehmen
aus dem Bereich Maschinen- und Anlagenbau (Flichenbedarf: 4.000 m?) und ein Unternehmen aus der
Kfz-Branche (Flichenbedarf 2.000 m?). Diesen Betrieben fehlt es derzeit an innerértlichen Erweiterungs-
moglichkeiten. Zudem werden sie am derzeitigen Sitz als Storfaktor von der Umgebung wahrgenommen.
Es handelt sich ausschlieflich um 6rtliche Unternehmen bzw. um Unternehmen, die als Tochterunter-
nehmen anderer Firmen ihren Betriebssitz in Oberkochen haben. Bei einer Verlagerung in ein Gewerbe-
gebiet wiirden innerortliche Entwicklungsflachen frei. Aufgrund der Lage und der umgebenden Bebauung
sollen diese voraussichtlich fur eine Wohnbauentwicklung genutzt werden. Damit kann auch der politi-
schen Leitlinie ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” entsprochen werden.

Um der Nachfrage nach Gewerbeflachen begegnen zu kénnen, wurde im Flachennutzungsplan 2025 (FNP
2025) eine mogliche Bauflache mit ca. 5,5 ha untersucht, die an die bereits bestehenden Gewerbebaufla-
chen stidostlich von Oberkochen angrenzt. Bei der weiteren Konkretisierung durch einen Rahmenplan, der
die mogliche ErschlieRung aufzeigen sollte, wurde festgestellt, dass durch eine sinnvolle Arrondierung zu-
satzlich zu der im FNP 2025 dargestellten Flache eine weitere Entwicklungsflache mit ca. 4,1 ha entstehen
konnte.

Aufgrund der erforderlichen Gelandemodellierungen und der Veranderung der vorhandenen Leitungen
der Landeswasserversorgung werden die eigentlich nutzbaren Bauflachen insgesamt etwa 4,3 ha betra-
gen.

Der Gewerbestandort slidostlich von Oberkochen wurde in den Jahren 2000 und 2005 mit der Umsetzung
der Bebauungsplane ,,Oberkochen Sid, Teil I und , Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Ko-
nigsbronn® entwickelt. Die Flachen sind inzwischen alle verkauft und grofStenteils bebaut.

Innerstadtische Potentialflachen fiir Gewerbe stehen fiir eine Neuansiedlung oder Verlagerung von ansas-
sigen Betrieben in Oberkochen nicht zur Verfligung. Kleinere Freiflaichen befinden sich im Besitz der jewei-
ligen Betriebe fiir evt. kiinftige Erweiterungen oder werden nicht verduBert.

Eine potentielle gewerbliche Erweiterungsflache ist am stidwestlichen Ortsrand von Oberkochen (Gewann
Ried/Strick) im FNP 2025 dargestellt, aber auf Grund der Nutzung als Reserveflache nicht fir die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben verfligbar.

Flr ortsansassige Unternehmen stehen in der Stadt Oberkochen somit keine freien gewerblichen Baufla-
chen mehr zur Verfligung.

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Mit der Aufstellung
oder Anderung des Bebauungsplanes kann gleichzeitig auch der Flichennutzungsplan geidndert werden (§
8 Abs. 3 BauGB).
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RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)
Bei Durchfiihrung des vorgesehenen Bebauungsplanes sind Plansatze des Landesentwicklungsplanes Ba-
den Wirttemberg beriihrt:

Plansatz 5.3.1 LEP

,Die 6konomische, 6kologische und soziale Bedeutung der Land- und Forstwirtschaft, insbesondere auf-
grund ihrer Funktion fir die Erndhrung, die Holzversorgung, die Erhaltung und Pflege der Kulturlandschaft
und die Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen, ist zu erhalten und zu entwickeln.”

Plansatz 5.3.2 LEP

»Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Bdden und Standorte, die eine 6ko-
nomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdoglichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage ge-
schont werden; sie dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.”

Plansatz 5.3.3 LEP

,Die Betriebs- und Flurstrukturen sind so zu erhalten und zu entwickeln, dass eine langfristige, funktions-
gerechte und wettbewerbsfahige Landbewirtschaftung moglich ist. Insbesondere in Raumen mit starkem
Siedlungsdruck sind die Fluren in den Freirdumen so auszuwahlen, zu bemessen, zu sichern oder zu entwi-
ckeln, dass eine rationelle landwirtschaftliche Bodennutzung méglich ist. Insbesondere fiir die Land- und
Forstwirtschaft wertvolle Béden sind zu schonen.

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

Die Bedeutung der Flachen fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirtschaftsfunktionen-
karte, die auch agrarstrukturelle Faktoren bericksichtigt. Nach dieser sind die Flachen im Bereich des Be-
bauungsplanes als Grenzflur eingestuft.

Die Grenzflur umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte Béden) oder Flachen
mit mittlerer Hangneigung, die erhohte Aufwendungen in der Bearbeitung mit Maschinen und Geraten er-
fordern und gerade noch einen kostendeckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich um
Vorrangflachen, 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 Strukturen am oberen Hang (Magerrasen, Hecken) Rechnung getragen.

Die Grundsatze des LEP werden bericksichtigt, indem keine Flachen der Vorrangflur Stufe | und Il (Wirt-
schaftsfunktionenkarte) tiberplant werden. Auch die CEF-MalRRnahmen wurden auf den weniger wirt-
schaftlichen Flachen am oberen Hang durchgefihrt (Grenzflur).

Im Umweltbericht wird in der Alternativenpriifung dargelegt, dass die Erweiterung des Gewerbestandor-
tes nur an dieser Stelle moglich ist und bei den Alternativflachen die Beeintrachtigungen fir die Landwirt-
schaft groRer waren. Durch die in diesem Bereich bestehenden Gewerbebetriebe und die angrenzende
Bundesstralle liegt bereits eine Vorbelastung vor.

Eine biologische Bewirtschaftung oder Anbau von Sonderkulturen ist auf den Flachen bisher nicht erfolgt.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachtigungen gesehen. Die
Flachen im Gebiet wurden bisher von zwei Landwirten bewirtschaftet. Die Flachen waren nur in geringem
Umfang im Eigentum, der GroRteil der Flachen war angepachtet. Beide Landwirte haben Tauschflachen
erhalten, und zwar in viel groBRerem Umfang als sie eigene Grundstiicke im Gebiet hatten. Auch neu zu
pachtende Flachen wurden den Landwirten zur Verfligung gestellt. Mit beiden wurde im Rahmen der Um-
legung eine einvernehmliche Lésung gefunden.
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Ausschnitt Flachenbilanzkarte Ausschnitt Wirtschaftsfunktionenkarte

WERTSTUFEN DER FLCHENBILANZXARTE WERTSTUFEN DER WIRTSCHAFTSFUNKTIONENKARTE

=== Bereich des Bebauungsplanes

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsféhigkeit der Bden wird von den Bodenarten, dem geologischen Untergrund, den Grundwas-
serverhdiltnissen und den klimatischen Gegebenheiten entscheidend bestimmt. Die Summe dieser Grtlichen
Faktoren ergibt insgesamt die Bodengiite. Die Fldchen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdt-
zung (Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,, Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der Hangneigung des
Digitalen Geldndemodells nach den heutigen Erkenntnissen und Bedingungen der Landbewirtschaftung
flurstiicksgenau bewertet.

Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftliche Erfolg wesentlich von
ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz von Maschinen und Gerdten Grenzen. Auf Acker-
land wdchst mit zunehmender Hangneigung die Erosionsgefahr.

Erléuterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die langfristig der Gesellschaft und
den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaftung vorbehalten bleiben miissen. Die Fldchen bilden
die 6konomische und strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fldchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden, héngt von der natiirlichen
Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaftungsmdéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstruk-
turelle Faktoren (z.B. Wegenetz, Grundstiicksgréfsen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu
werden Informationen zur GréfSe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der Fldchen sowie ihre
Bedeutung fiir die zukunftsféhigen landwirtschaftlichen Betriebe nach einer vorgegebenen Methodik er-
hoben und bewertet.

Regionalplan Ostwiirttemberg

Im Bereich der geplanten Bauflache (G 3.4 einschlieBlich der Erweiterungsflache) sind im Regionalplan
2010 des Regionalverbands Ostwirttemberg ein Regionaler Griinzug (Z) sowie ein schutzbeddrftiger Be-
reich fir Landwirtschaft und Bodenschutz (G) festgelegt.
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Die geplante gewerbliche Bauflache widerspricht damit einem Ziel und einem Grundsatz der Raumord-
nung. Das Verfahren zur punktuellen Anderung des Regionalplans wurde vom Regionalverband Ostwiirt-
temberg parallel zum Bebauungsplan-Vorentwurf durchgefiihrt.

Der Regionalverband Ostwiirttemberg hat am 22. November 2013 die Anderung des Regionalplans 2010
Ostwirttemberg / Raumnutzungskarte fiir die Ausweisung einer Gewerbeflache Oberkochen Sud als Sat-
zung beschlossen. Diese wurde vom Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur am 10.07.2015 fiir verbind-
lich erklart und durch die 6ffentliche Bekanntmachung im Staatsanzeiger am 21.08.2015 rechtsverbind-
lich.

Nach Anderung des Regionalplanes ist im Bereich der geplanten Gewerbebauflache ,Oberkochen Siid, Teil
11 eine Flache fir Gewerbe dargestellt und der schutzbedirftige Bereich fir Landwirtschaft und Boden-
schutz sowie der Regionale Griinzug zuriickgenommen.

Flachennutzungsplan

Der FNP 2025 ist am 09.11.2012 mit Ausnahme der geplanten Gewerbebauflache G 3.4 ,,Oberkochen Siid,
Teil II” und mit Ausnahme einer geplanten Wohnbauflache rechtswirksam geworden.

Im FNP 2025 sind das Gewerbegebiet als geplante gewerbliche Bauflache G 3.4 ,,Oberkochen Sud, Teil |
und der Erweiterungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft incl. geschiitztem Biotop dargestellt.

Ilt

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Anderung des FNP 2025 betrieben. Im Rahmen der Ande-
rungsplanung soll die Flache fiir die Landwirtschaft als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt wer-
den.

..........

/ASSERSCHUTZGEBIET
R 1_KREIS HEIDENHEIM|
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Ausschnitt aus dem FNP 202

Bebauungspldane
Am siidlichen Rand des Planungsgebietes sind der rechtskraftige Bebauungsplan , Interkommunales Ge-

werbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ und dessen 1. Anderung betroffen, die in Teilbereichen durch
den Bebauungsplan ,,Oberkochen Siid, Teil 11 Gberplant werden. Der Bebauungsplan , Interkommunales
Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ ist seit 25.08.2006 rechtswirksam und dessen 1. Anderung

seit 02.09.2010.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
»Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“, 1. Anderung

Schutzgebiete

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

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

stadtlandingenieure
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Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 11“

In der artenschutzrechtlichen Priifung (Anlage 3 zum Umweltbericht) wurde festgestellt, dass bei einer In-
anspruchnahme von Hecken und Sdumen CEF-MaRnahmen erforderlich werden. Diese wurden bei der
Ausarbeitung der griinordnerischen MaBnahmen entsprechend berticksichtigt, so dass keine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgebietes und der betroffenen Arten stattfindet.

Innerhalb des geplanten Gebietes waren drei nach § 32 NatSchG geschiitzte, kartierte ,Feldhecken siid-
ostlich Oberkochen” (Nr. 7126-136-5003) vorhanden, die aufgrund der geplanten Geldandemodellierung
nicht erhalten werden konnten. Nach Erteilung der Ausnahmegenehmigung zum Verpflanzen der Hecken,
wurde dies flr den Grofteil der Hecken im Frihjahr 2013 bereits durchgefihrt.

Des Weiteren sind Hecken, die dem Halbtrockenrasen vorgelagert sind, im Planungsgebiet vorhanden.
Diese haben eine entsprechende Wertigkeit, konnen aber erhalten werden.

In Richtung Osten, dem Waldrand vorgelagert, befinden sich Magerrasenflachen, die teilweise als ,,Wa-
cholderheide stidostlich Oberkochen” (Nr. 7126-136-5004) kartiert sind.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutzgebiets ,Gemein-
same Zone lll der Wasserfassungen im Brenztal”.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES

Lage im Raum
Das Planungsgebiet liegt stidlich des Stadtgebiets von Oberkochen am 6stlichen Talrand, nérdlich angren-

zend an das Bebauungsplangebiet ,Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Konigsbronn“ bzw.
dessen 1. Anderung. Es wird begrenzt durch die BundesstraRe 19 im Westen und den Waldrand des
Waldgebietes ERBhalde im Osten. Im Norden in Richtung des Hauptortes Oberkochen grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Naturrdumlich gehort dieser zum Bereich ,,Albbuch und Hartsfeld” innerhalb der ,,Schwabischen Alb“.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 9,59 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 762/9, 824, 829, 830, 831, 832, 837/1,
837/2,838/1, 838/2, 838/3, 839, 840, 841, 842, 843, 844, 845, 846, 855, 856, 857, 858, 859, 860, 862 und
863 sowie Teilflachen der Flursticke 872, 873, 876, 877 und 879.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Oberkochen.

Nutzungen im Plangebiet

Der GroRteil der Freiflachen wird bisher landwirtschaftlich genutzt, ein Teilbereich bereits auch als Ver-
kehrsflache. Dabei handelt es sich um den parallel zur B 19 verlaufenden Feldweg, der auch als Radweg
und Zufahrt zum Parkplatz am Bahnhof dient sowie den Feldweg am nérdlichen Rand des Geltungsberei-
ches zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen.

Die im Planungsgebiet verlaufenden 2 Leitungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung (Drucklei-
tung 1 /900 Ge (westlich) und Druckleitung 2 / 900 St (6stlich)) wurden bereits in die geplante Griinfliche
am westlichen Rand des Planungsgebietes verlegt.

Teilweise sind auf den landwirtschaftlichen Flachen Feldhecken mit vorgelagerten Sdumen vorhanden.
Auch flr den GroRteil der Hecken, die durch die geplante Gelandemodellierung betroffen sind, hat bereits
eine Umpflanzung stattgefunden.

Nutzungen auRerhalb des Plangebietes
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
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Im Stden: von StraBengrundstticken (Flste Nrn. 762/2, 824/1 und 1004/5) sowie dem Flst. Nr. 762

Im Norden: von einer Teilflache des Wegegrundstticks (FIst. Nr. 877) und landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken (Fiste. Nrn. 869, 870, 871, 872, 873, 874, 876 und 879)

Im Westen: von StraBengrundstticken (Flste. Nrn. 824/1, 1004 und 1004/5)

Im Osten: von einer Teilflache des Wegegrundstiicks (Flst. Nr. 877), von landwirtschaftlich genutzten
Grundstticken (Flste. Nrn. 833, 864, 873, 874, 876 und 879), einer Grunflache (Flst. Nr.
762) und einer MaBnahmenflache (Flst. Nr. 836)

Geologie
Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Rand des Ubergangsbereichs zwischen Kochertal und
Brenztal.

Im gesamten Gebiet sind quartdre Ablagerungen vorhanden, wobei sich Hangschuttmassen mit dlteren
Flusskiesen und Aueablagerungen abwechseln.

Stratigrafisch handelt es sich bei den Kalk- und Tonmergelsteinen um die Lacunosamergel des unteren
Kimmeridge (Weiljura y). Die dariber anstehenden Schluffe, Sande und Kiese sind quartére Verwitte-
rungsprodukte auch hoéher ausstreichender WeiRjura-Schichten, die als Hangschutt den Festgesteinen auf-
lagern.

Im Rahmen der Planung wurde vom Biiro furr Ingenieurgeologie BFl Zeiser GmbH & Co. KG am 28.11.2013
eine Baugrunduntersuchung erstellt, die bei der Stadt Oberkochen eingesehen werden kann.

Altlasten
Es sind keine Altlasten in diesem Bereich bekannt.

Grund- und Oberflaichenwasser

4.7.1 Grundwasser

Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vorhanden. Die Flache
liegt teilweise in einem Wasserschutzgebiet, Zone .

Das Bebauungsplangebiet ist der hydrologischen Einheit des Oberjura zuzuordnen.

4.7.2 Oberflachenwasser

4.8

4.9

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflaichengewdsser vorhanden.

ErschlieBung
Die geplante Gewerbefliche ist durch den angrenzenden, bestehenden Kreisverkehr erschlossen. Uber

diesen Kreisverkehr erfolgt eine Anbindung sowohl an das stddtische als auch an das Uberortliche Ver-
kehrswegenetz.

Ver- und Entsorgung

An das bestehende Netz (Kanal + Wasserleitung) kann im Bereich des bestehenden Kreisverkehrs ange-
schlossen werden.

Fir die Ableitung von unverschmutztem Regenwasser kann ebenfalls eine bestehende Leitung in Hohe der
westlich gelegenen Fischzucht genutzt werden. Hier sind zum Schutz des Betriebes noch UmbaumafRnah-
men erforderlich.
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Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 11“

STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG

Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Die Stadt Oberkochen, gemeinsam mit dem Zweckverbandsgebiet ,Interkommunales Gewerbegebiet
Oberkochen-Kénigsbronn®, zeichnet sich mittlerweile als wichtiger Standort fiir Industrie und mittelstan-
disches Gewerbe aus.

Nachdem in Oberkochen keine 6ffentlich verfligbaren gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden sind, soll
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Oberkochen Sud, Teil 11“ der Bedarf an gewerblichen Bau-
platzen gedeckt werden, um kiinftige Entfaltungs- und Erweiterungsmoglichkeiten bestehender Betriebe
zu gewahrleisten sowie die Ansiedlung neuer Betriebe zu erméglichen.

Dabei stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

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

— Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur

— keine zuséatzliche Immissionsbelastung fir Ortslagen

— keine Zulassung fiir Vergniigungsstatten

— keine Zulassung von Einzelhandelsbetrieben, die negative Auswirkungen auf die Kernstadt auslésen
kénnen

Unter Beachtung der landschaftlich wertvollen und griinordnerisch bedeutsamen Bereiche des stidostli-
chen Ortsrandes, umfasst die Erweiterung fast ausschlieBlich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Die am slidostlichen Rand ausgewiesene MalRnahmenflache (Externe AusgleichsmalRnahme) des bereits
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ bleibt
erhalten. Dies gilt auch fiir die dem Halbtrockenrasen vorgelagerten, vorhandenen Hecken, die innerhalb
der geplanten Griinflache am 6stlichen Rand des geplanten Gewerbegebietes erhalten werden kénnen.
Drei Hecken konnten auf Grund der erforderlichen Gelandemodellierungen nicht erhalten werden, diese
wurden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verpflanzt.

Emissionen / Immissionen
Auf Grund der Lage des Gebietes sind Lirmimmissionen auf benachbarte Baugebiete nicht zu erwarten.

Eine iberschldgige schalltechnische Berechnung fiir das angrenzende ,Interkommunale Gewerbegebiet
Oberkochen — Konigsbronn” ergab Grenzwertiiberschreitungen fiir die Bauflachen, die vom Larm der
BundesstralRe herriihren. Auf Grund der Hohendifferenzen zwischen Gewerbeflachen und zulassigen Ge-
bdudehohen waren dort aktive SchallschutzmaRnahmen wenig sinnvoll. Beim Planungsgebiet handelt es
sich um eine vergleichbare Situation. Den Bauwilligen wird daher empfohlen, geeignete, passive Schutz-
mafnahmen zu ergreifen.

Das Planungsgebiet ist zu grofRen Teilen weiter von der BundesstraRRe abgeriickt als die bereits bestehen-
den Gewerbeflachen. Im Bebauungsplan wurde bei der Umgrenzung der Flache fiir entsprechende MaR3-
nahmen von einem Abstand von 50 m vom Fahrbahnrand der Bundesstralle ausgegangen.

In einem Gewerbegebiet sind nicht erheblich belastende Betriebe anzusiedeln. Im Rahmen der baurechtli-
chen / immissionsschutzrechtlichen Genehmigung der konkreten Anlagen wird durch entsprechende Auf-
lagen gewahrleistet, dass es zu keinen erheblichen Belastungen mit Luftschadstoffen kommt.

ErschlieBung
Die ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt tiber den bestehenden Kreisverkehr mit direkter Anbindung

an die B 19.
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Um den Bedarf sowohl an groRen als auch an kleinen Gewerbegrundstiicken decken zu kdnnen, sieht die
Planung eine einhiiftige ErschlieBung mit Wendehammer am westlichen Gebietsrand vor. Ein zurlcklie-
gendes Baugrundstiick am nordostlichen Rand kann als ,, Pfeifenstielgrundstiick” erschlossen werden.
Hierfir ist ein entsprechendes Geh-/, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen.

Das slidostliche Baugrundstiick kann aufgrund der Héhenlage der ErschlieBungsstralie (Breite 6,5 m), die
vom Kreisverkehr her ansteigt, nur tiber einen Zufahrtsbereich erschlossen werden und nicht auf der ge-
samten Grundstiickslange.

Parallel zur ErschlieBungsstralRe wird ein Gehweg mit einer Breite von 1,5 m gefiihrt. Teilweise werden die
ErschlieBungsstraBe und der Gehweg durch einen 2,5 m breiten Parkstreifen fiir LKW's getrennt. Vom
Wendehammer zum bestehenden Feldweg (Flst. Nr. 877), der parallel der B 19 verlauft, ist eine Geh- und
Radwegverbindung mit einer Breite von 3,0 m vorgesehen.

Der am nordlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufende Feldweg (Breite 3,0 m) wird an die neuen Ge-
landehdhen angepasst.

Wegen des bestehenden Ausbaustandards des parallel zur B 19 verlaufenden Feldwegs (Flst. Nr. 877) und
seiner Funktion als FuB- und Radweg sowie als Zufahrt zu den Parkplatzen am Bahnhof mit Zweirichtungs-
verkehr empfiehlt sich keine Fahrverknipfung mit der inneren ErschlieBung des neuen Gewerbegebiets.

Fir die Nutzbarmachung des Gelandes als Gewerbegebiet sind hangseitig groBe Abgrabungen und talsei-
tig Aufschittungen erforderlich, um die benétigten ebenen Gewerbeflachen in einer entsprechenden
GrolRe bereitstellen zu kdnnen. Die bis zu 12 m hohen Hangbdschungen sind aus erdstatischen Griinden
bei einer Boschungsneigung von 1:1,2 (Felszone) bis 1:2 (Deckschichtzone) mit einer Zwischenberme zu
gliedern. Der Geldndeauftrag muss mit entsprechender Bodenverbesserung erfolgen, um als Bauflache
genutzt werden zu kdnnen. Dies ermoglicht bei den Talbdschungen eine Béschungsneigung von 1:1,5 oh-
ne Zwischenbermen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Wasserversorgung wird iber den bestehenden Wasserhochbehilter ,,ERhalde”, der siidostlich auRer-
halb des Gebietes errichtet wurde, sichergestellt. Uber diesen Wasserhochbehilter werden die Gewerbe-
gebiete ,,Oberkochen Sud, Teil II” und , Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“
versorgt. Nach Auskunft der Stadtwerke Oberkochen ist die BehéltergroRe mit 650 m? auch fiir die Ver-
sorgung des geplanten Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sid, Teil 1I“ ausreichend dimensioniert.

Versorgungsleitungen DN 100 / DN 150 sind tUber die Rudolf-Eber-StraBe und den bestehenden Kreisver-
kehr bereits bis an den siidlichen Gebietsrand des geplanten Gewerbegebietes verlegt. Bei Bedarf kann an
die benachbarte Fallleitung vom Wasserhochbehalter zusatzlich angeschlossen werden.

Die urspriinglich mittig durch das Gebiet verlaufenden 2 Leitungen des Zweckverbandes Landeswasserver-
sorgung (Druckleitung 1 / 900 Ge (westlich) und die Druckleitung 2 / 900 St (6stlich)) wurden in die ge-
plante Grinflache am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlegt. Die beiden Leitungen wurden
unmittelbar nach der Querung der B 19 zusammengefihrt und 6stlich des parallel zur B 19 verlaufenden
Feldweges Flst. Nr. 877 bis zum bestehenden Kreisverkehr neu trassiert. Dies erforderte erhebliche Vor-
leistungen der Stadt Oberkochen. Dabei musste ein Arbeitsraum von 8 m zwischen Feldweg und Beginn
der Boschung eingehalten werden.
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Die Stromversorgung sowie der Ausbau des Telekommunikationsnetzes kénnen von den bestehenden Lei-
tungen erfolgen, die bis zum Kreisverkehr am stidlichen Gebietsrand verlegt sind. Eine Umspannstation ist
stdlich des Planungsgebietes im bestehenden , Interkommunalen Gewerbegebiet Oberkochen — Konigs-
bronn” vorhanden. Zwei zusatzliche Stationen kdnnen an der neuen ErschlieBungsstraBe im geplanten
Gewerbegebiet untergebracht werden, entsprechende Flachen sind im Bebauungsplan ausgewiesen.

Entsorgung

Allgemeine Angaben zur Kanalisation
Entsprechend den bestehenden angrenzenden Gewerbeflachen wird das geplante Gewerbegebiet ,,Ober-
kochen Siid, Teil II” im modifizierten Mischsystem entwassert.

Gemal Wassergesetz wird das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte Oberflaichenwasser der Dach-
und Grinflachen zusammen mit dem aus Richtung Osten zuflieBenden AuBengebietswasser tiber Mulden
und Regenwasserkandle abgeleitet und nach vorhergehendem Riickhalt in den “Schwarzen Kocher” abge-
fuhrt.

Das verschmutzungsgefahrdete Oberflaichenwasser der ErschlieBungsstralen und der befestigten, priva-
ten Lager- und Hofflachen wird zusammen mit dem h&uslichen und gewerblichen Schmutzwasser, nach
Vorbehandlung in Mischwasserbehandlungsanlagen und zur weiteren Abwasserreinigung auf der Klaran-
lage Oberkochen, in das bestehende Kanalnetz der Stadt Oberkochen abgeleitet. Die Klaranlage Oberko-
chen besitzt noch geniigend freie Kapazitdten, um die mit ErschlieBung des Baugebietes anfallende Mehr-
belastung zu bewiltigen.

Das Gebiet wurde bei der Fortschreibung des Allgemeinen Kanalisationsplanes der Stadt Oberkochen be-
ricksichtigt.

Ableitung Schmutzwasser

Das anfallenden gewerbliche Schmutzwasser und die verschmutzte Teilmenge an Regenwasser aus den
Hof- und Lagerflachen des gesamten Gebietes, wird liber den neu geplanten Mischwasserkanal DN 300 -
DN 500 in der neuen ErschlieRungsstralRe abgefiihrt und an die bereits bestehende Mischwasserleitung im
Bereich des Kreisverkehrs angeschlossen.

Im nordlichen Teil des Baugebietes ist die Entwasserung der Kellergeschosse teilweise nicht im Freispiegel
moglich.

Ableitung AuBengebietswasser

Das AuBengebietswasser ist bisher bis zum parallel der B 19 verlaufenden Feldweg (Flst. Nr. 877) abgeflos-
sen und Uber die StraBenentwasserungseinrichtung dem Schwarzen Kocher zugefiihrt worden. Geplant
ist, das AuRengebietswasser fir den sidlichen Teilbereich hangseitig an der Boschungsoberkante mit Gra-
ben abzuleiten und liber die bestehenden Leitungen dem vorhandenen RRB innerhalb des ,Interkommu-
nalen Gewerbegebietes Oberkochen - Kénigsbronn® zuzufiihren.

Das Oberflachenwasser der westlichen Boschung (Griinflachen zwischen neu geplanter ErschlieBungsstra-
Re und bestehendem Feldweg, Fist. Nr. 877, der parallel der B 19 verlduft) wird zum Tiefpunkt und von
dort unter der B 19 hindurch iiber den vorhandenen Durchlass mit DN 300 — DN 700 zum Schwarzen Ko-
cher abgeleitet. Diese Leitung fuihrt auch bisher schon das Oberflachenwasser des AuRenbereichs ab. Es
entsteht eine Entlastung der vorhandenen Entwasserungseinrichtungen (Querung B 19 / Bahnlinie) durch
die vorgesehene Abfiihrung des AuRengebietswassers des stidlichen Teilbereichs zum vorhandenen RRB.

Fir das AuRengebietswasser des nordlichen Teilbereichs ist ein weiteres Regenriickhaltebecken geplant.
Der Ablauf dieses Regenriickhaltebeckens wird an die vorhandene Leitung (Querung B 19 / Bahnlinie) zum
Schwarzen Kocher angeschlossen. Dabei werden die Entwasserung des Entleerungsschachtes und des
Kupplungsschachtes der neu verlegten Landeswasserleitung bericksichtigt.
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Ableitung Dachflachenwasser
Die Ableitung und Pufferung des unverschmutzten Dachflaichenwassers des siidlichen Teilbereiches ist fiir
das im Siden bereits vorhandene RRB in einem Wasserrechtsgesuch bereits genehmigt.

Im nordlichen Teilbereich soll das Dachflachenwasser dem neu geplanten RRB zugeleitet werden.

Fir die Dachflachen ist die Pufferung des unverschmutzten Oberflaichenwassers auch auf den privaten
Baugrundstiicken vorgeschrieben.

Detaillierte Angaben sind dem Wasserrechtsgesuch zu entnehmen, das parallel zum Bebauungsplan-
Entwurf eingereicht wurde.

Griin- und Freiraumkonzept

Das Planungsgebiet schlielt direkt nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet , Interkommunales Gewer-
begebiet Oberkochen — Konigsbronn” an. Auf Grund der vom Hauptort abgesetzten Lage ist darauf zu ach-
ten, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfligt. Im Bebauungsplan wird daher eine Hohenbegren-
zung der Gebaude in Bezug auf die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) ausgewiesen. Auf Grund-
lage der Festsetzung der EFH der Gebaude kann ein weitgehender Erdmassenausgleich innerhalb des Ge-
bietes erreicht werden.

Fir die Befestigung der PKW-Stellpldtze wird die Herstellung mit wasserdurchldssigen Beldgen sowie eine
Begriinung verlangt.

Geholze, die innerhalb der 6ffentlichen Grinfliche am 6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes nicht
erhalten werden kdonnen, wurden bereits im Vorfeld in der direkten Umgebung innerhalb des Geltungsbe-
reiches versetzt und werden nach Fertigstellung der vorgesehenen Geldandemodellierungen noch erganzt.
Weitere Heckenpflanzungen finden am westlichen Gebietsrand auf der neuen Béschung zwischen der neu
geplanten ErschlieBungsstralle und dem bestehenden Feldweg statt. Weiterhin sind zur Durchgriinung ent-
lang der StraRRe und innerhalb der Bauflache Baumpflanzungen vorgesehen.

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 weitestgehend ausgeglichen werden. Eine zusatzliche externe Ausgleichs-
malnahme wird in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde noch festgelegt.

Faunistische Erhebungen und eine artenschutzrechtliche Priifung wurden durch den Biologen Hans-Georg
Widmann, Esslingen, bereits durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden bei der Planung berticksichtigt und in
den Umweltbericht eingearbeitet. Aufbauend auf dem Gutachten wurden die griinordnerischen MaR-
nahmen festgelegt. Hier fand bereits eine detaillierte Planung statt, um die wertvollen, dem Waldrand
vorgelagerten Heckenstrukturen am 6stlichen Rand erhalten zu kénnen.

Fir die Verpflanzung der Hecken, welche als besonders geschiitzte Biotope (,,Feldhecken stidostlich Ober-

kochen” (Nr. 7126-136-5003) ausgewiesen waren, wurde vom Landratsamt Ostalbkreis eine Ausnahme-
genehmigung erteilt. Der GroRteil der Hecken wurde im Frihjahr 2013 bereits verpflanzt.
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Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 11“

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Gewerbegebiet

Das Plangebiet ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben und den angrenzenden Bebauungspldanen als Gewerbegebiet ausgewiesen. Zum Schutz der
umgebenden Bebauung wurden Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den innerdrtlichen Betrieben zu vermeiden wurden Einzelhandelsbe-
triebe des taglichen Bedarfs im Gebiet nicht zugelassen. Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die all-
gemeine Zweckbestimmung gewahrt.

6.1.2 Offentliche Griinfliche

6.2

6.3

6.4

Am nordlichen, westlichen und 6stlichen Rand sind 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Diese Fla-
chen dienen zur Minimierung / Kompensation des Eingriffs durch die Erweiterung der Bauflachen. Hier
kann eine entsprechende Eingrinung stattfinden. Ein Teil der 6stlichen Grinflache dient zur Sicherung
des bestehenden Biotops. Innerhalb dieser Griinflaichen sind bauliche Anlagen und Befestigungen
nicht zugelassen. In der Grinflache diirfen Einrichtungen und Gelandemodellierungen fiir das Puffern
und Ableiten des Oberflachenwassers und Gelandemodellierungen zur Eingriinung bzw. Vorbereitung
der Bauflachen sowie die Verlegung von Leitungen vorgenommen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Absicht ist, die Bauflachen an dem bereits vorhandenen Bestand im Sliden auszurich-
ten. Daher wurden die Festsetzungen aus dem bestehenden Gewerbegebiet ,Interkommunales Gewerbe-
gebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ bzw. dessen 1. Anderung gréRtenteils ibernommen.

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die bauliche Nutzung in den
Randbereichen zu Gunsten von Griinflaichen beschrankt.

Durch die Baugrenzen ist die liberbaubare Grundsticksflache bestimmt. Nebenanlagen sind, soweit es
sich um Geb&ude handelt, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

Die stadtebauliche Absicht ist, die Bauflachen intensiv zu nutzen statt innerhalb des Gewerbegebietes
Freirdume zu schaffen, die geringen 6kologischen und gestalterischen Wert haben und dafiir die wertvol-
leren Randbereiche zu erhalten und als Griinflache auszuweisen. Beim MaR der baulichen Nutzung wurde
deshalb mit 0,8 die hochste, zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gewahlt. Sie gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache Giberbaut bzw. baulich genutzt werden darf. Da hierzu
auch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und Lagerflachen zihlen, sind
Uberschreitungen des Wertes von 0,8 nicht zul3ssig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 festgesetzt. Sie gibt an, wie viel Quadratmeter Nutzflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Bauweise
Um entsprechend groRe Gewerbehallen zu ermoglichen, wird die Bauweise als abweichende Bauweise im
Sinne der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch mit einer Langenbeschrankung von max. 250 m.

Hoéhe baulicher Anlagen, Héhenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert die Erhaltung des vorhandenen Ortsbildes.
Die Gebdudehohen im GE kénnen bis 15,0 m realisiert werden, da diese auf Grund der Arbeitsabldufe und
-einrichtungen bei den modernen Betrieben erforderlich sind. Diese Hohe orientiert sich auch an den
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Festsetzungen des bestehenden angrenzenden Gewerbegebietes. Die Bezugspunkte sind im Textteil
konkretisiert.

Die im Lageplan festgelegte Erdgeschoss-FertigfuBbodenhohe (EFH) ist einzuhalten, um Abgrabun-
gen/Aufschittungen zu reduzieren und eine méglichst harmonische Einbindung zu erreichen. Von der an-
gegebenen Hohe sind Abweichungen von +/- 50 cm zuldssig.

Bei Einhaltung der im Plan eingetragenen EFH kann im Nordteil des Gebietes das Erdgeschoss im Freispie-

gel entwassert werden, nicht aber ein Kellergeschoss. Bei einer Unterschreitung der im Plan festgelegten
EFH kann eine Entwdasserung im Freispiegel nicht gewahrleistet werden.

Nebenanlagen

6.5.1Stellplatze, Garagen und Carports

Innerhalb des GE-Gebietes konnen Stellpldtze innerhalb und auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen realisiert werden, nicht aber im Bereich der Grinflachen. Garagen und Carports diirfen
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache erstellt werden.

Pkw-Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher auf dem einzelnen Firmengrundstiick miissen mit was-
serdurchldssigen Beldagen (Rasengittersteinen usw.) gebaut werden. Dies dient der Entlastung von Ab-
wasserkanalen, Regenriickhaltebecken und Klaranlagen. (Festsetzung unter A 7.1).

Die Parkplatze sind nur Uber die Grundstiicks- bzw. Firmenzufahrt, nicht jedoch direkt von der Er-
schlieBungsstrae erreichbar.

6.5.2Sonstige Nebenanlagen_

6.6

Durch Ausweisung von Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von baulichen Anlagen vorgege-
ben. Innerhalb der GE-Flachen sind Zufahrtswege, Einfriedigungen und Stiitzmauern auch auBerhalb
der Gberbaubaren Flache zuldssig. Dies gilt nicht fiir Werbeanlagen.

Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stutzbauwerke zur Herstellung des StraRenk&rpers

6.7

6.8

6.9

Beim Bau der ErschlieBungsstrafle bzw. Umbau des parallel zur B 19 verlaufenden Feldweges (Flst. Nr.
877) und des Feldweges am nordlichen Gebietsrand konnen Anpassungen an den Grundstiicksgrenzen er-
forderlich werden.

MaRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Es wird auf die Erlduterung im Umweltbericht verwiesen.

Mit Geh-/, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Um die Verlegung und Unterhaltung der neuen Landeswasserleitung sowie die Erschliefung aller Bau-
grundstiicke und der Versorgungsflache zu gewahrleisten, werden im Bereich der Bauflachen und der
landwirtschaftlichen Flachen im Privateigentum verschiedene Geh-/, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten
der Stadt Oberkochen, des Zweckverbandes Landeswasserversorgung, der Leitungstrager und der angren-
zenden Grundstiickseigentlimer ausgewiesen.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes

Die Flachen, in denen mit Gerdauschimmissionen aus Verkehrslarm zu rechnen ist, wurden entsprechend
gekennzeichnet. Es wurde eine Festsetzung zu den einzuhaltenden Orientierungswerten getroffen.
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Die im Vorentwurf enthaltene Festsetzung zu Mindest-FlachengrofRen konnte beim Bebauungsplan-Entwurf
entfallen, da alle Grundstiicke im Eigentum der Stadt Oberkochen sind.

7.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Gestaltung von baulichen Anlagen

7.1.1Dachform, Dachneigung_

Zur Erfillung produktionstechnischer und betrieblicher Anforderungen werden Dachneigungen von 1°
bis 31° festgesetzt. Zulassig sind alle Dachformen wie Sattelddcher, Shedd&cher, Pultdacher und Ton-
nendacher. Sheddacher sind auch mit einer geneigten Dachflache Gber 31° zulassig.

Die maximale Hohe der Dacher ist durch die Festsetzung der ,,Hohen baulicher Anlagen” (Festsetzung
unter A 4) so begrenzt, dass sie sich an umgebender Bebauung orientiert und eine moglichst geringe
Beeintrachtigung darstellt.

7.1.2 Dachdeckung_

Flr eine harmonische Einbindung sind Dachflachen bis 15° Neigung auf mindestens 70 % der Dachfla-
che extensiv zu begriinen (Starke der Substratschicht mind. 7 cm). Im Hinblick auf eine zeitgemaRe
Energienutzung kdnnen alternativ auf mindestens 50 % der Dachfldche Anlagen zur Solarnutzung vor-
gesehen werden.

7.1.3 AuRere Gestaltung

7.2

7.3

7.4

7.5

Um eine harmonische Einfligung der Geb&dude zu erreichen, ist die Verwendung grell leuchtender und
reflektierender Farben nicht zuldssig; dies gilt auch fir grell gestaltete Neonwerbeanlagen.
Werbeanlagen sind nur auf dem eigenen Betriebsgelande zulassig. Auf eine Einschrankung der GroRRe
wurde verzichtet. (Festsetzung unter A5.2, B 1.3 und B 2)

Werbeanlagen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wurde im Rahmen der Entwurfsplanung die Art der Werbeanlagen
beschrankt. Kiinftig ist eine Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer Video-
Flache nicht mehr zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der Bauflachen

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbefldchen erforderlich, die auf Grund der
bestehenden topographischen Verhaltnisse, Aufschittungen und Abgrabungen in einer GréRenordnung
bis zu 3,0 m mit sich bringen kénnen.

Einfriedungen
Fiir einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft sind freistehende Mauern und geschlossene,
nicht transparente Zdune nicht zugelassen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung im Bereich von StralRen
und Einmindungsbereichen vorgegeben, notwendige Sicherheitsvorkehrungen sind auch mit Drahtzau-
nen / Drahtgittern bis 2,0 m unproblematisch moglich.

Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflaichenwasser und zur Entlastung des geplanten Regenriickhal-
tebeckens wird die Pufferung in Regenwasserriickhalteeinrichtungen (z.B. selbsttatig entleerende Zister-
nen) auf dem Baugrundstiick festgesetzt.
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Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind im Gebiet nicht zugelassen.

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.

HINWEISE

In Kapitel ,,C“ der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenommen 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

- Umgang mit Vermessungs- und Grenzzeichen

- Beachtung vorhandener elektrischer Anlagen

- Beachtung des Grundwasserspiegels und des Wasserschutzgebietes

- Die Meldepflicht bei Auffinden von Verunreinigung des Bodens mit umweltgefdhrdenden Stoffen
- Beachtung der Vorgaben zum Schallschutz

- Beachtung der Leitungen des Zweckverbands Landeswasserversorgung

- Malnahmen aus dem Umweltbericht

- Ermittlung der GRZ

- Hinweis zur Gebdudeentwdasserung

- Aufhebung der bestehenden Bebauungsplane

ABWAGUNG

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange erfolgt im Rahmen der beiden Bauleitplanverfahren
(FNP und B-Plan). Die Bauleitplanverfahren dienen der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange.
Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens hat bereits eine friihzeitige Anhorung stattgefunden, bei der
auf die beabsichtigte FNP-Einzeldnderung hingewiesen wurde. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungs-
plan-Entwurf eingearbeitet.

In den Stellungnahmen wurden Hinweise gegeben, die Auseinandersetzung mit den betroffenen Grund-
sdtzen und Zielen des LEP in den Planunterlagen zu ergédnzen (z. B Systematik und Aussagekraft der Digita-
len Flurbilanz).

Es wurde davon ausgegangen, dass das Bebauungsplan-Verfahren zuriickgestellt und das Ergebnis der Re-
gionalplananderung abgewartet wird.

Im Vorfeld wurde detailliert untersucht, ob bauliche Erweiterungen im Rahmen der Bestandsflachen oder
der im FNP 2025 geplanten Bauflichen moglich sind. Die Darstellung / Ergebnisse der Untersuchung sind
der Alternativenpriifung im Umweltbericht zu entnehmen. Aussagen zum Umgang mit den Zielen des
Landesplanungsgesetzes sind in dieser Begriindung unter Ziffer B 3. beschrieben worden.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass zusatzliche KompensationsmaRnahmen erforderlich werden
und diese dem noch bestehenden Ausgleichsdefizit rechnerisch gegeniibergestellt werden sollten. Auch
im Hinblick auf den Artenschutz bzw. die geplante Verpflanzung der frither nach § 32 NatSchG geschiitz-
ten Hecken wurden Detailanregungen gegeben.

Die Verpflanzung der Hecken hat nach Genehmigung des LRA Ostalbkreis —GB Baurecht und Naturschutz,
Unteren Naturschutzbehorde- (erteilt am 13.02.2013) und den darin geforderten Auflagen stattgefunden.
Im Hinblick auf externe AusgleichsmalRnahmen werden diese in Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behorde noch festgelegt.
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Zum Satzungsbeschluss wurden die Unterlagen des Bebauungsplanes im Hinblick auf folgende Aspekte
erganzt:

Zum Bebauungsplan-Entwurf sind die im Vorentwurf geduRerten Bedenken des Regierungsprasidium
Stuttgart und des Regionalverbandes Ostwiirttemberg entfallen, da die Anderung des Regionalplans 2010
Ostwiirttemberg / Raumnutzungskarte fir die Ausweisung einer Gewerbeflache Oberkochen Siid vom
Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur am 10.07.2015 fiir verbindlich erklart wurde.

Die Daten zum Verfahren wurden in der Begriindung entsprechend angepasst.

Vom Landratsamt Ostalbkreis —GB Landwirtschaft-wurden die bereits im Vorentwurf geduRerten Beden-
ken aufrecht erhalten und erneut darauf hingewiesen, dass fiir externe AusgleichsmafRnahmen keine in-
tensiv genutzten Acker- oder Griinlandflachen herangezogen werden dirfen bzw. eine Optimierung der
Flachen fur die Landwirtschaft innerhalb des Geltungsbereiches angeregt.

Durch eine Verlegung des geplanten Feldweges und der offentlichen Griinflache konnte den Belangen der
Landwirtschaft Rechnung getragen werden. Die verlegte Grinflache wird nicht mehr als MaBnahmenfla-
che m2 ausgewiesen sondern als Flache mit Pflanzgebot. Vor Satzungsbeschluss fand eine einvernehmli-
che Abstimmung mit den betroffenen Fachbeh6rden (ULB/UNB)statt.

Die neuen Flachenabgrenzungen wurden in die Unterlagen eingearbeitet.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde (LRA Ostalbkreis) wurde eine nicht enthaltene arten-
schutzrechtliche MaRnahme in den Hinweisen des Textteils aufgenommen.

Vom Landratsamt Ostalbkreis wurden Detailanregungen zu einzelnen Festsetzungen und Plandarstellun-
gen gegeben.
Die Plandarstellung und Festsetzungen wurden entsprechend erganzt.

Von der EnBW ODR wurde nochmals auf ein Leitungsrecht hingewiesen. Aufgrund der Lage in einer 6f-
fentlichen Flache ist die Ausweisung eines Leitungsrechtes nicht erforderlich. Fiir die betroffene Griinfla-
che wurde eine Formulierung zur Berticksichtigung der geplanten Leitung aufgenommen und mit dem Lei-
tungstrager abgestimmt.

FLACHENBILANZ

Geltungsbereich insgesamt: 95.903 m?
Davon

Gewerbegebiet 42.928 m?
Verkehrsflache 10.562 m?
Verkehrsgriin 1.525 m?
Versorgungsflache 135 m?
Offentliche Griinfliche 38.490 m?
Flache fur die Wasserwirtschaft 975 m?
Flache fur die Landwirtschaft 1.288 m?
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UMWELTBERICHT

INHALTSVERZEICHNIS
gemaR Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

1.0 EINLEITUNG
1.1Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Festsetzungen des Bebauungsplans
1.2 Ziele des Umweltschutzes

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
2.1 Bestandsbeschreibung
2.2 Entwicklungsprognose
2.3 UmweltschutzmalBnahmen
2.4 Alternativuntersuchung
2.5 Ergebnis der Umweltprifung

3.0 ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1Technische Verfahren
Hinweise auf Schwierigkeiten
3.2MaRnahmen zur Uberwachung
3.3Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Umweltprifung

ANLAGEN

Anlage 1 zum Umweltbericht: Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Anlage 2 zum Umweltbericht: Bestandsplan M 1:2.000

Anlage 3 zum Umweltbericht: Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtliche

Prifung vom 17.08.2012
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EINLEITUNG

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Nachdem in Oberkochen keine 6ffentlich verfligbaren gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden sind, soll
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Oberkochen Sud, Teil [I“ der Bedarf an gewerblichen Bau-
platzen gedeckt werden. Das Plangebiet schlief3t direkt an den bestehenden Gewerbestandort siiddstlich
der Ortslage an. Hier sind bereits die Bebauungsplane ,,Oberkochen Sid, Teil I und ,,Interkommunales
Gewerbegebiet Oberkochen — Kdnigsbronn“ ausgewiesen.

Geplante Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Bebauungsplangebiet wird ein Gewerbegebiet mit 42.928 m? festgesetzt. Ein Gewerbegebiet dient
nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-
trieben.

Weiterhin werden Verkehrsflachen mit 10.562 m?, Verkehrsgriinflichen mit 1.525 m?, zwei Versorgungs-
flichen mit insgesamt 135 m?, eine 6ffentliche Grinfliche mit 38.490 m?, eine Flache fiir die Wasserwirt-
schaft mit 975 m? sowie eine Flache fur die Landwirtschaft mit 1.288 m? ausgewiesen.

Ziele des Umweltschutzes

Allgemeine Ziele:

Die Planung soll so erfolgen, dass negative Auswirkungen auf die Lebensgrundlagen Boden, Wasser, Klima,
Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie die Wohn- und Erholungsbediirfnisse der Menschen soweit
moglich vermieden werden. Diesen Zielen kann durch Nutzung bereits bestehender Infrastruktureinrich-
tungen und Angliederung an bestehende Gewerbegebiete Rechnung getragen werden.

Spezielle Ziele:

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur das Landschaftsbild soll eine Héhenbeschrankung fiir die Ge-
baude aufgenommen werden, die sich an der umgebenden Bebauung orientiert. Die wertvollen Struktu-
ren im oberen Hangbereich wie Halbtrockenrasen und Gehélzstrukturen mit vorgelagerten Sdumen sollen
-soweit moglich- erhalten und erganzt werden.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsbeschreibung

BODENPOTENTIAL UND BODENNUTZUNG

Geologie und Béden

Der geologische Untergrund besteht vorwiegend aus den Schichten des Juras. Auf der Gemarkung Ober-
kochen herrschen die Schichten des WeiRjura vor. Diese stehen vor allem auf den Hochflachen, Kuppen
und den Talhangen des Albuch (6stlich Oberkochen) an.

Zwischen Oberkochen und Kénigsbronn befinden sich an den unteren Hanglagen die altesten Flussablage-
rungen, die sogenannten Ochsenberg-Schotter der Urbrenz. Folgende Bodentypen sind in diesem Bereich
voraussichtlich anzutreffen:

- Pararendzina

- Terra fusca — Pararendzina

- Braunerde — Pararendzina

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Rand des Ubergangsbereichs zwischen Kochertal und

Brenztal. Durch die Lage im Tal der Urbrenz ist der Standort als landschaftsgeschichtliche Urkunde nicht
unbedeutend. Die vorhandenen Bdden in diesem Bereich zdhlen jedoch nicht zu den besonders seltenen
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Boden (aufgrund von Alter und Verbreitung) oder zu den Bden mit hohem Natiirlichkeitsgrad (geringe
anthropogene Veranderungen).

Es handelt sich um Béden mit mittlerer Gesamtbewertung (Einschatzung nach der Flachenbilanzkarte: ca.
halftig Vorrangflache Stufe Il, ca. halftig Grenzflache), (Einschdtzung nach der Wirtschaftsfunktionenkarte:
insgesamt Grenzflur).

Bodennutzung
Die Flachen werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Teilweise sind auch bereits versiegel-

te Flachen vorhanden. Ein Teilbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes , Interkommunales Gewerbe-
gebiet Oberkochen - Kénigsbronn“ bzw. dessen 1. Anderung. Bei diesem Teilbereich handelt es sich um
eine Grinflache mit einer Feldhecke sowie einen Teil des parallel zur B 19 verlaufenden Feldweges (Flst.
Nr. 877) mit Verkehrsgriin.

Altlasten
Es sind keine Altlasten in diesem Bereich bekannt.
GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Oberflachengewdsser:
Im Gebiet sind keine Quellen und FlieRgewasser vorhanden.

Grundwasser:

Die Verkarstung der Albhochflache spielt fir den Wasserhaushalt eine bedeutende Rolle. Karsterschei-
nungen sind an den Weil3jura der Schwabischen Alb gebunden. Typische Karsterscheinungen sind unter
anderem Hohlen, Dolinen und Karstquellen. Die verkarstete Albflache ist fir Oberflachenwasser (Nieder-
schlag) durchlassig. Das Wasser kann versickern und tritt nach einem unterirdischen Lauf am FuB der Alb
in Karstquellen wieder zutage. Eine Besonderheit stellen die sogenannten Hungerbrunnen dar. Diese
Quellen schitten nur zeitweilig, vor allem nach starken Niederschldgen, im Planungsgebiet sind allerdings
keine vorhanden.

Die oberirdische Hauptwasserscheide, welche das Einzugsgebiet der Donau und des Rheins trennt, ver-
[duft im Planungsraum. Sie trennt die Kocher-Brenz-Talung oberirdisch in das Einzugsgebiet des Schwar-
zen Kochers und der Brenz. Aufgrund der Verkarstungserscheinungen ist das Einzugsgebiet der Oberfla-
chengewasser nicht genau zu bestimmen.

In der Talsohle liegt der quartdre Grundwasserspiegel ca. 4 m unter Geldnde im Bereich der quartdren
Aueablagerungen.

Wasserschutzgebiete:
Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutzgebiets ,,Gemein-
same Zone Il der Wasserfassungen im Brenztal”.

KLIMAPOTENTIAL UND LUFTHYGIENE

Allgemeine Klimadaten

Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur betragt zwischen 7° und 8° C.

Die durchschnittliche Niederschlagssumme betrédgt ca. 930 mm/lJahr.

Die Uiberwiegend bewaldeten Flachen des Albtraufes haben gegeniiber dem Kochertalraum niedrigere
Temperaturen und einen erhohten Niederschlag.

Kaltluftentstehung/Kaltluftabfluss
Gering bis maRig geneigte Wiesen- und Ackerflachen sind Hauptproduzenten der Kaltluft und dadurch be-
sonders bedeutsam fiir das Klimapotential. Sie wirken der innerértlichen Aufheizung entgegen.
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Die Bedeutung fir die Kaltluftentstehung wird mittel eingeschatzt, da in der Umgebung westlich des Ko-
chers noch grofRRe Freiflachen mit dahnlich gutem Potential fur die Kalt- und Frischluftentstehung vorhan-
den sind. Teilweise sind Geholzstrukturen vorhanden, die fiur die Luftreinhaltung von Bedeutung sind.
Aus sudlicher Richtung stromt Frischluft zur Ortslage von Oberkochen. Die Kaltluftabflussbahn liegt vor-
wiegend im Bereich des Taltiefpunktes.

FLORA, FAUNA UND IHRE LEBENSRAUME

Schutzgebietsausweisungen

Im Plangebiet sind keine Fauna-Flora-Habitate, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkma-
le ausgewiesen. Weiter 6stlich im Bereich der Waldflachen ist das Natura 2000—Gebiet (Nr. 7226-341
»Heiden und Walder nordlich Heidenheim®) ausgewiesen.

Im Bereich des Planungsgebietes waren ,,Feldhecken slidostlich Oberkochen” (teilweise nach § 32
NatSchG geschiitzt, Nr. 7126-136-5003) vorhanden. Die Verpflanzung der Hecken, die nicht erhalten wer-
den kdnnen, wurde vom Landratsamt Ostalbkreis genehmigt und groRtenteils bereits durchgefiihrt. Wei-
ter 6stlich befindet sich die ,,Wacholderheide stid6stlich Oberkochen (ERhalde)” (Nr. 7226-136-5004).

Biotopstruktur

Die heute aktuell vorhandene Vegetation weicht erheblich von der potentiell natiirlichen Vegetation ab.
Die Griinde liegen vor allem in einer intensiven landbaulichen Nutzung, besonders in den Tallagen und an
unteren Hangbereichen. Hier sind Acker und intensiv genutzte Griinlandflachen vorhanden. Am oberen
Hang werden die Wiesenflachen teilweise nur noch extensiv genutzt und gehen in Richtung Wald in eine
Magerwiese und einen mager ausgebildeten Halbtrockenrasen tber. Der Halbtrockenrasen wird regelma-
Rig gepflegt und beweidet, eine entsprechende Verpflichtung ergibt sich aus dem Bebauungsplan ,,Inter-
kommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“. Die Flache wurde als externe MaRnahmenfla-
che festgelegt.

Am oberen Hang befinden sich mehrere Hecken, allerdings sind diese nur teilweise als § 32-Biotope aus-
gewiesen, obwohl im Freiland eine durchgehende und naturnahe Gehélzbestockung vorhanden ist. Auch
die weiteren vorhandenen Hecken sind daher durchaus als § 32-Biotope einzustufen und damit dem Bio-
topschutz zu unterwerfen (nicht die kartografische Ausweisung bestimmt den Biotopschutz, sondern die
tatsachlich vorhandene Qualitéat).

Nach Norden hin setzt sich die Nutzung in dhnlicher Art und Weise fort, wie sie auch innerhalb des Gel-
tungsbereiches anzutreffen ist, nach Siiden hin grenzt die Flache des interkommunalen Gewerbegebietes
an, d. h. die ehemals vorhandene Morphologie des Talabhanges ist hier einer Verebnungsflache mit hang-
seitigen Steilbdschungen gewichen.

Biotopverbund
Die obere Hangzone mit Feldhecken, Heidebereichen/Griinland und dem Waldrand stellt eine wertvolle

Biotopabfolge dar und dient dem Biotopverbund in Nord-Sidrichtung vom Kochertal zum Brenztal.

Der Biotopverbund von den 6stlichen Hangwaldern zur Talsohle und dem Kocherursprung bzw. den west-
lichen Hangwaldern ist durch die B 19 und die Bahnlinie sowie die siidlich angrenzenden bereits ausge-
wiesenen Gewerbeflachen behindert.

LANDSCHAFTSBILD / KULTURELLES ERBE / BESIEDLUNG / ERHOLUNG / MENSCH

Landschaftsbild / Kulturelles Erbe

Gepragt wird das Landschaftsbild in der Umgebung durch den offenen, ebenen Talraum und die sanften
Uberginge zum Hangwald mit den vorgelagerten Hecken.

Mittig im Talraum liegen die BundesstraRe, die Bahnlinie und einzelne Hofe.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Talrand und ist durch die bestehende und bereits geplante gewerb-
liche Bebauung vorbelastet.
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Besiedlung / Erholung / Mensch

Fir die Naherholung des Hauptortes spielen der Tierstein, das Wolfertstal, der Bereich um den Kocherur-
sprung und auch das Tiefe Tal sowie der Volkmarsberg eine grofRe Rolle. In diesen Bereichen besteht eine
hohe Dichte von Landschaftsstrukturen, die durch eine entsprechende ErschlieBung gut nutzbar sind.
Innerhalb des Waldsaums oberhalb des geplanten Gewerbegebietes verlauft der ,Karstquellenwander-
weg”“. Der Landschaftsraum ist allgemein aufgrund seiner vielfdltigen Strukturen und dem vorhandenen
Wegenetz gut zur Erholungsnutzung geeignet. Die Erholungswirkung des Gebietes ist aufgrund der Ver-
[armung durch die B 19 und die Bahnlinie aber beeintrachtigt. Innerhalb der geplanten Erweiterungsflache
verlauft nur ein Feldweg parallel zur Bundesstralle.

Das Planungsgebiet ist bislang noch nicht bebaut. Im Siden grenzt unmittelbar das , Interkommunale Ge-
werbegebiet Oberkochen - Kénigsbronn” an.

Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung sind die Flachen im Gebiet ,,Oberkochen Sud, Teil II“ teil-
weise als Vorrangflache Stufe Il und teilweise als Grenzflache in der digitalen Fldchenbilanzkarte bewertet.
In der Wirtschaftsfunktionenkarte wird die Flache ,,Oberkochen Siud, Teil 11 als Grenzflur eingestuft. Eine
Beschreibung zur Systematik bzw. Aussagekraft der Einstufungen siehe unter Ziffer B 3. in der Begriin-
dung.

Entwicklungsprognose

Die Situation bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Bestandssituation) wurde unter 2a) detailliert dargelegt.
Nachfolgend werden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter und deren Entwicklung bei Durchfiihrung der
Planung beschrieben.

BODENPOTENTIAL UND BODENNUTZUNG

Versiegelung des Bodens
Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 95.903 m?2.

Bestand:
4.545 m? Versiegelte/Teilversiegelte Flachen

87.648 m? Griinfliche, landwirtschaftliche Nutzfliche, StraBennebenflichen
3.710 m* Geholzfliche

Planung:

42.928 m®> Gewerbegebiet (GRZ 0,8)

10.697 m? Verkehrsfliche/Versorgungsflache

42.278 m? Grinflache, landwirtschaftliche Nutzfliche, StraRennebenflachen, Flache fur Wasserwirt-
schaft

Durch die Erweiterung der Gewerbe- und Verkehrsflaichen kommt es zu einer erheblichen Zunahme der
vollstandig versiegelten Flache, so dass ein Eingriff in das Schutzgut Boden vorliegt.

Die Versiegelung kann nur in einem kleinen Teilbereich (Pkw-Stellplatze) durch offene Beldge verringert
werden. Der anfallende Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unter-
boden fachgerecht zwischengelagert und soweit moglich innerhalb des Gebietes verwertet.

Oberbodeniiberschuss
Der Oberbodeniiberschuss wird einer sachgemaRen Wiederverwendung zugefiihrt.

Erdmasseniiberschuss

Gelandeveranderungen, teils Abtrag und teils Auffillung, sind nicht vermeidbar.

Wahrend auf den 6stlichen Parzellen zur Nutzung des Geldndes eine Abgrabung erforderlich ist, missen
die westlichen aufgefiillt werden. Es wird ein Erdmassenausgleich im Gebiet angestrebt.
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GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Beeintrachtigung des Grundwasserkdrpers

Beeintrachtigungen des Grundwasserkdrpers durch die Einschnittsbéschungen sind voraussichtlich nicht
zu erwarten. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung hat sich in keiner der Bohrungen bis zum Abschluss
der Arbeiten Wasser eingestellt.

Grundwasserneubildungsrate

Durch die geplante zusatzliche Versiegelung im Gewerbegebiet wird die Grundwasserneubildungsrate re-
duziert. Die Auswirkungen des geplanten Gewerbegebiets auf die Grundwasserneubildungsrate im Ein-
zugsgebiet der Wasserfassungen im Brenztal sind verschwindend gering, da einerseits die Flache des Ge-
werbegebiets weniger als 0,5 % des gesamten Einzugsgebiets der Wasserfassungen im Brenztal ausmacht
und zusatzlich am Standort bindige, d. h. wenig wasserdurchldssige Auelehme und Hanglehme anstehen.

Schadstoffeintrag ins Grundwasser
Eine Versickerung belasteten Oberflachenwassers ist nicht vorgesehen.
Das Oberflachenwasser der Hof- und StralRenflachen wird in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern

Das unverschmutzte Oberflaichenwasser der Dachflachen wird als MinimierungsmaRnahme auf den Bau-
grundstiicken gepuffert und Uber das bestehende bzw. neu geplante Riickhaltebecken dem Kocher zuge-
fihrt.

Auf Grund der Anderung des AuRengebietsabflusses (punktuelle Einleitung anstelle der bisherigen breit-
flachigen Ableitung), wurde im Rahmen der ErschlieBung des Gewerbegebiets ,,Oberkochen Sud, Teil 1”
vor Einleitung in den Vorfluter “Schwarzer Kocher” eine zentrale Regenrtickhaltung (RRB) erstellt, sodass
nach ErschlieBung des Baugebietes dem Vorfluter im Vergleich zum derzeit unbebauten Zustand nicht un-
verhaltnismaRig mehr Wasser zugefiihrt wird. Fir den nordlichen Teil, der nicht in diesem Becken gepuf-
fert werden kann, ist ein zusatzliches Becken am nordlichen Rand des Geltungsbereiches vorgesehen.

KLIMAPOTENTIAL UND LUFTHYGIENE

Belastung mit Luftschadstoffen

Das Gebiet liegt stidlich der Ortslage von Oberkochen und nérdlich der Ortslage von Kénigsbronn und da-
mit zu beiden Ortslagen nicht in der Hauptwindrichtung.

Bei Gewerbegebieten ist aufgrund der TA-Luft kein erheblicher Luftschadstoffausstof zu erwarten. Somit
kommt es voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Luftqualitdt in den umgebenen
Siedlungsbereichen.

Stérung des Luftaustausches

Durch die Seitwartslage am 6stlichen Hang zum Kochertal sind erhebliche Beeintrachtigungen der vorwie-
gend im Taltiefsten liegenden Kaltluftabflussbahn im Kochertal voraussichtlich nicht zu erwarten.
Geholzflachen filtern Schwebstoffe aus der Luft und tragen dadurch zur Luftreinhaltung bei. Auf den Fl&-
chen des Planungsgebiets sind Heckenstrukturen vorhanden, die diesbeziiglich eine Bedeutung haben.
Diese Geholzstrukturen kdnnen erhalten bzw. verpflanzt und ergdnzt werden, so dass diesbeziglich keine
Verschlechterung zu erwarten ist. Klima- und Immissionsschutzwalder sind durch die Planung nicht betrof-
fen.

Beeintrachtigung der Kalt- und Frischluftentstehung

Die Versiegelung / Uberbauung von relativ gering geneigten Acker- und Griinlandflichen bedingt eine
Verringerung der Kalt- und Frischluftentstehung innerhalb des Gewerbegebiets.

Durch die vorgesehene extensive Dachbegriinung lassen sich diese Beeintrdachtigungen reduzieren.

Auf Grund der Lage des neuen Gewerbegebiets in einem relativ diinn besiedelten Raum und den westlich
angrenzenden grofRen landwirtschaftlich genutzten Flachen mit dhnlich gutem Potential fir die Kalt- und
Frischluftentstehung wie das Planungsgebiet sind erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima nicht zu
erwarten.
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FLORA, FAUNA UND IHRE LEBENSRAUME

Beeintrachtigung von Biotopstrukturen

Im Osten des Planungsgebiets kdnnen drei nach § 32 NatSchG geschiitzte Feldhecken nicht erhalten wer-
den, diese wurden weitestgehend nach Erteilung der Ausnahmegenehmigung bereits innerhalb des Gel-
tungsbereiches verpflanzt. Dies fuhrt zu voriibergehenden Beeintrachtigungen und somit zu einem Ein-
griff. Durch detaillierte Planung der ErschlieBung und der damit verbundenen Geldandemodellierungen
kdnnen die dem Halbtrockenrasen vorgelagerten wertvollen Hecken erhalten werden. Auch eine Inan-
spruchnahme der blutenreichen Wiesen und des Halbtrockenrasens am oberen Hang kann dadurch ver-
mieden werden. Die bestehende Abfolge der Biotopstrukturen Richtung Wald (Feldhecke - artenreiches
Grinland - Heide — Wald) bleibt erhalten und wird in nérdliche Richtung im Bereich der Wiesenflachen am
oberen Hang fortgesetzt.

Durch die geplante Versiegelung wird ein teilweise fiir die Tierwelt bedeutsamer Lebensraum in Anspruch
genommen, grofRtenteils aber intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die als Nahrungsgewinnungs-
raum nur eingeschrankt nutzbar waren. Durch die Ausweisung des Gewerbegebiets erfolgt eine weitere
Einschrankung des Nahrungsgewinnungsraums.

Durch die Verpflanzung der Hecken und entsprechende Ansaat sowie die Pflege der Griinflachen ergibt
sich auf der gesamten Lange des Gewerbegebiets ein durchgehend mindestens 60 m breiter Biotopkom-
plex, so dass kiinftig wieder ein wertvoller Lebensraum fiir die hauptsachlich betroffenen Arten (Vogel,
Reptilien, Insekten) zur Verfligung steht und erhebliche Beeintrachtigungen der bestehenden Biotopquali-
tat durch die verstdrkte einseitige Einschrankung des Nahrungsraums nicht zu erwarten sind.

Beeintrachtigung dkologischer Wechselbeziehungen

Der talquerende (Ost-West-Richtung) Biotopverbund fiir die bodengebundenen Tiere ist bisher schon
durch die B 19 und die Bahnlinie beeintréchtigt. Diese Beeintrdchtigung wird durch das langgezogene Ge-
werbegebiet weiter verstarkt. Nachdem die durchgehend freigehaltene Landschaftspflegezone in Nord-
Sud-Richtung zukiinftig keine intensive landwirtschaftliche Nutzung mehr enthalt, wird ihre Biotopver-
bundfunktion verbessert.

Durch die Dachbegriinung und die gliedernden Gehdlzstrukturen innerhalb des Gewerbegebiets wird die
Beeintrachtigung des talquerenden Biotopverbunds fiir Vogel minimiert.

Artenschutzrechtliche Belange
Eine Tierokologische Ubersichtskartierung ist durch den Biologen Hans-Georg Widmann erfolgt (Anlage 3
zum Umweltbericht). Zusammenfassend ist folgendes festzustellen:

Beschreibung

Das geplante Gewerbegebiet liegt nérdlich des Interkommunalen Gewerbegebiets Oberkochen - Kénigs-
bronn auf dem nach Westen ausgerichteten Hang. Hangseitig geht die landwirtschaftlich genutzte Flache
in einen Magerrasen (ber, der von Hecken durchzogen wird. Oberhalb des Magerrasens erstreckt sich
dann der Hangbuchenwald.

Sduger
Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Verbotstatbestande sind auszuschlieRen.

Begriindung: Als Nahrungshabitat ist die Flache von einer gewissen Bedeutung, jedoch nicht essenziell
notwendig, daher sind keine Verbotstatbestande zu erwarten. Detektorerhebungen erbrachten keinerlei
Hinweise auf Fledermausquartiere innerhalb oder auch nur in der Nahe des geplanten Gewerbegebiets.

Vogel

Voraussichtliche Tatbestdande nach § 44 (1): Nr. 1: Tétungsverbot, Nr. 2: Stérungsverbot, Stérung kénnte
erheblich sein, Nr. 3: Zerstérung von Lebensstatten, 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang
nach § 44 (5) nicht gewahrleistet. Verbotstatbestande sind ohne MaRnahmen nicht auszuschlieRen. CEF-
MalRnahmen sind erforderlich.

Begriindung: Die Hecken werden von den zu erwartenden Vogelarten besiedelt. Neben Goldammer, Feld-
sperling und Dorngrasmiicke ist vor allem die Besiedlung durch den Neuntoter hervorzuheben. Dessen
Revier umfasst die kurze vorgelagerte Hecke sowie die hangwarts anschlieRenden Gehdlzstrukturen.
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Nr. 1: Sollte trotz anderweitiger Empfehlung eine Rodung erforderlich sein, ist diese nur auRRerhalb der
Brutzeit zuldssig.

Nr. 2: Um Stérungen zu vermeiden, ist von den Hecken ein ausreichender Abstand zu halten. Da es vo-
raussichtlich ohnehin notwendig sein wird, das Gelande abzubdschen, waren ein ausreichender Abstand
und damit eine Storungsvermeidung gewahrleistet. Sollte ein Erhalt der Geholzstrukturen nicht moglich
sein, muss bei Vorlage eines Bebauungsplan-Entwurfs eine Diskussion hinsichtlich der Stérungsvermei-
dung gefiihrt werden.

Nr. 3: Die Hecken sollten vollumfanglich erhalten bleiben. Ist dies nicht méglich, muss eine Verpflanzung
diskutiert werden. Je nach Bebauungsplan-Entwurf sind zusatzliche CEF-MaRnahmen erforderlich.

Reptilien

Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Nr. 1: Tétungsverbot, Nr. 3: Zerstorung von Lebensstatten,
Okologische Funktion aber im rdumlichen Zusammenhang nach § 44 (5) gewahrleistet. Verbotstatbestan-
de sind ohne MalRnahmen nicht auszuschlieBen. CEF-MalRnahmen sind erforderlich.

Begriindung: Magerrasen und Sdume entlang und zwischen den Hecken und nachweislich auch der vorge-
lagerten Hecken sind wichtige und individuenreiche Lebensrdume fiir die Zauneidechse. Sowohl bei der
Exposition von Vliesen wie auch bei der Begehung des Plangebiets konnten Eidechsen nachgewiesen wer-
den. Auch aus diesem Grund ist es geboten, von den entsprechenden Strukturen einen deutlichen Ab-
stand einzuhalten. Sollte dies nicht méglich sein, sind die folgenden MalRnahmen zu diskutieren:

Nr. 1: Zur Vermeidung der Tétung missen Eidechsen abgesammelt und an anderer Stelle angesiedelt
werden. Dies ist ein sehr aufwendiges Verfahren, aber zur Tétungsvermeidung erforderlich. Je weiter die
Baumalnahmen an den hangseitigen Heckenbereich heranriicken, desto aufwendiger und umfanglicher
wird diese MaRnahme zu planen und durchzufiihren sein.

Nr. 3: Der Bereich, in dem die Tiere angesiedelt werden sollen, wird reptilienfreundlich gestaltet.

Amphibien
Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Verbotstatbestande sind auszuschlieRen.

Begriindung: Laichgewdsser und individuenreiche Migrationen oder Vorkommen im Planungsraum sind
auszuschliellen.

Insekten

Voraussichtliche Tatbestdande nach § 44 (1): Nr. 3: Zerstérung von Lebensstatten, 6kologische Funktion
evtl. im raumlichen Zusammenhang nach § 44 (5) gewahrleistet (aber nicht gesichert). CEF-MaRBnahmen
konnten erforderlich sein.

Begriindung: Es ist davon auszugehen, dass viele seltene und gefdhrdete Arten, auch Arten der FFH-
Richtlinie im Planungsraum vorkommen werden. Diese beschrdnken sich auf den Magerrasen und auf die
mageren Sdume entlang der Gehoélze. Der Nachweis kann nur wahrend der Sommermonate gefiihrt wer-
den, daher ist von einem Worst-Case-Szenario auszugehen. Demnach ware bei Beanspruchung der Ma-
gerrasen und Sdume entlang der vorhandenen Hecke ein Verbotstatbestand nach Nr. 3 anzunehmen, dem
mit MaRnahmen zu begegnen ware.

Pflanzen
Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Verbotstatbestande sind auszuschlieRen.

Begriindung: Seltene und gefdahrdete Arten sind fiir den Magerrasen in jedem Fall anzunehmen, auch fir
die hdngigen Wiesen ist ein Vorkommen von seltenen Arten nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Insbe-
sondere Arten der Vorwarnliste werden hier einen noch glinstigen Standort vorfinden. Arten der FFH-
Richtlinie sind fiir die landwirtschaftlich genutzten Flachen inkl. der Heckensdume jedoch auszuschlieRen.

MaRnahmen
Es sind keine CEF-MaRnahmen erforderlich, wenn die Hecken nicht in Anspruch genommen werden.

28 stadtlandingenieure



Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 11“

AbschlieBende Beurteilung

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen unterhalb von Hecken und Magerrasen sind zwar als eher arten-
schutzrechtlich unproblematisch einzustufen. Von den naturnahen Strukturen wie Magerrasen und der
Hecke sollte zur Vermeidung von moglichen Verbotstatbestdnden ein ausreichender Abstand eingehalten
werden. In jedem Fall sind die Magerrasen nahen Hecken inkl. eines Streifens von mind. 5 m tabu fir alle
BaumaRnahmen und Erdbewegungen. Die vorgelagerten Hecken kdnnten evtl. verpflanzt werden, aller-
dings ist aufgrund der Vorkommen wertgebender Vogelarten und der Zauneidechse hiervon abzuraten.
Der Aufwand fir diese CEF-MalRnahmen ware vergleichsweise hoch.

In Abstimmungsgesprachen und Ortsterminen mit der Unteren Naturschutzbehorde konnte ein Vorgehen
fir die Verpflanzung der geschiitzten Hecken festgelegt werden, wodurch Verbotstatbestande vermieden
werden konnten. Eine Ausnahme nach & 45 Abs. 7 BNatSchG und die Beteiligung des Regierungsprasidi-
ums war somit nicht erforderlich. Die Genehmigung des Ausnahmeantrags fiir die nach § 32 NatSchG ge-
schiitzten Biotope ist am 13.02.2013 durch das Landratsamt erfolgt. In den Unterlagen des Ausnahmean-
trages wurde folgendes Vorgehen dokumentiert:

»Innerhalb der zu versetzenden Feldhecken befinden sich insgesamt 2 Bereiche, in denen Eidechsen vor-
kommen. Herr Widmann, VisualOkologie, Esslingen, hat diese im Dezember 2012 eindeutig mit Pflécken
und Flatterband gekennzeichnet. Damit wird ein Tétungstatbestand gegeniiber der Zauneidechse in die-
sen Winter-Ruhestatten vermieden. Damit ist die sog. Signifikanzschwelle deutlich unterschritten, da der
Schwerpunkt der sehr grofRen, weit mehr als 100 Tiere umfassenden lokalen Population nicht beeintrach-
tigt wird.

¢ Eine Verpflanzung dieser Bereiche darf erst ab dem Friihjahr 2013 (Anfang / Mitte April) erfolgen,
wenn die Eidechsen wieder mobil sind.

¢ Bei diesen Teilflachen handelt es sich um den stdlichen Teil der kleinen stidlich gelegenen Hecke und
um einzelne Einschnittflachen bei der mittleren Feldhecke. Insgesamt sind 2 Reviere sicher, ein weite-
res mit hoher Wahrscheinlichkeit nachgewiesen worden.

¢ Die Verpflanzung dieser Gehdlze erfolgt im Zuge der Gelandemodellierung fiir das Gewerbegebiet und
kann evtl. in den Griinflaichen vorgenommen werden, in denen die Gelandemodellierungen schon ab-
geschlossen wurden (Griinflache zwischen dem Feldweg Flst. Nr. 877 und der neu geplanten Erschlie-
RBungsstralle oder Flaiche m2).

e Das Aufschichten von Starkholz in diesen Bereichen wird nicht fir erforderlich gehalten, da in den Fl&-
chen geniigend Steine als Unterschlupf oder Sonnenplatze fir die Eidechsen vorhanden sind.”

Die geschitzten Feldhecken (nach § 30 BNatSchG geschuitzt) wurden nach Erteilung der Ausnahmege-
nehmigung des Landratsamtes Ostalbkreis im Friihjahr 2013 grof3tenteils verpflanzt. Dabei wurden die im
Hinblick auf den Artenschutz erforderlichen Vorgaben beriicksichtigt.

LANDSCHAFTSBILD / KULTURELLES ERBE / BESIEDLUNG / ERHOLUNG / MENSCH

Erholungsvorsorge / Mensch

Durch die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen ergeben sich zusatzliche Larmbeldstigungen z. B. durch
PflegemaRnahmen und Verkehr, diese werden durch die bestehenden Vorbelastungen (Bahn, B 19, be-
stehendes Gewerbegebiet) nicht erheblich eingeschatzt. Von der Planung sind keine Siedlungsflachen o-
der fur die Erholung bedeutsamen Flachen betroffen. Eine FulR- und Radwegeverbindung von der Ortslage
zu den im Siden angrenzenden Gewerbeflachen bzw. nach Kénigsbronn ist hier vorhanden, diese wird er-
halten.

Innerhalb des Waldsaums am 6stlichen Gebietsrand verlduft der Karstquellenwanderweg. Das unmittel-
bare Umfeld des Weges wird nicht verdndert, da der Waldsaum erhalten bleibt. Der Ausblick in den Tal-
raum ist nur in der Vegetationsruhe teilweise moglich. Diese sehr eingeschrankte Ausblickssituation wird
durch die neuen Gewerbebauten verandert. Nachdem innerhalb des Gewerbegebiets gliedernde Geholz-
strukturen vorgesehen sind und die Gebaude eine Dachbegriinung erhalten, sind erhebliche Beeintrachti-
gungen der Erholungsfunktion des Karstquellenwegs nicht zu erwarten.
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Fir die Landwirtschaft ergibt sich durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen eine Beein-
trachtigung. Es wurden aber keine fiir die Landwirtschaft hochwertigen Boden herangezogen. Bei den B6-
den im Gebiet handelt es sich nach Darstellung der Flachenbilanzkarte halftig um Vorrangflache Stufe Il
und halftig um Grenzflachen; nach Darstellung der Wirtschaftsfunktionenkarte insgesamt um Grenzflur.
(Karten in der Begriindung unter Ziffer 3.)

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachtigungen gesehen. Die
Flachen im Gebiet wurden bisher von zwei Landwirten bewirtschaftet. Die Flachen waren nur in geringem
Umfang im Eigentum, der GroRteil der Flachen war angepachtet. Beide Landwirte haben Tauschflachen
erhalten, und zwar in viel groRerem Umfang als sie eigene Grundstiicke im Gebiet hatten. Auch neu zu
pachtende Flachen wurden den Landwirten zur Verfligung gestellt. Mit beiden wurde im Rahmen der Um-
legung eine einvernehmliche Losung gefunden.

Stérungen des Landschaftsbilds

Die Flache ist aus Richtung Siiden gut einsehbar, hier besteht eine Vorbelastung durch den bestehenden
Gewerbestandort sowie Infrastruktureinrichtungen. Es handelt sich hier um die Erweiterung eines beste-
henden Gewerbestandortes, nicht um eine Neuanlage.

Durch die geplante Erweiterung wird ein strukturreicher Mischkomplexes aus Acker- und Wiesenflachen,
teilweise mit Feldhecken mit hoher landschaftlicher Erlebniswirksamkeit im oberen Hangbereich sowie
ein Landschaftsraum mit mittlerer bis geringer landschaftlicher Erlebniswirksamkeit am HangfuR (int.
Landwirtschaftliche Nutzung) in Anspruch genommen.

Die flichendeckende Umgestaltung der Kulturlandschaft zu Gewerbeflachen fiihrt zu einer erheblichen
Veranderung des bestehenden Landschaftsbilds.

Durch die Anlehnung an den Talrand bleibt der offene Talraum weitgehend erhalten. Die vorgesehene
Dachbegriinung und gliedernden Gehdlzstrukturen innerhalb des Gewerbegebiets und am Rand zur B 19
bewirkt teilweise eine Einbindung ins Landschaftsbild und fiihrt somit zu einer Verringerung der Beein-
trachtigungen. Weiterhin findet eine Begrenzung der Gebdaudehdhe statt, die sich an der bestehenden
Bebauung orientiert.

ZUSAMMENFASSUNG DER VORGESEHENEN VERMEIDUNGS- / MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

- der anfallende Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
fachgerecht zwischengelagert und soweit mdglich innerhalb des Gebietes verwertet

- Geldandemodellierungen werden auf das unbedingt erforderliche MaR beschrankt

- Niederschlagswasser der Dachflachen wird auf den Grundstiicken gesammelt bzw. gepuffert und dem
Vorfluter zugeleitet

- Erhalt, Verpflanzung und Ergdnzung der bestehenden wertvollen Biotopstrukturen (Feldhecken, Sdu-
me, Halbtrockenrasen)

- Ansaat und Pflege der Griinflachen entsprechend der bestehenden wertvollen MaBnahmenflache am
oberen Hang zur Entwicklung von Ruderalflaichen und Halbtrockenrasen

- Hohenbeschrankung der Gebaude

ZUSAMMENFASSUNG DER EINGRIFFSBEWERTUNG

Die Versiegelung des Bodens sowie die Beeintrdachtigungen des Wasserhaushalts, des Klimapotentials, des
Biotoppotentials und des Landschaftsbilds flihren zu einer nicht vermeidbaren erheblichen Beeintrachti-
gung und somit zu einem Eingriff.
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EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach den von der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wirttemberg — lubw - in Zusammenarbeit mit den kommunalen Landesverban-
den und Kommunen im Rahmen des Modellprojekts ,Okokonto in Baden-Wiirttemberg“ entwickelten
»~Empfehlungen firr die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung” (siehe
http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/12697/).

Der verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit Natur und Landschaft vor und nach dem Eingriff folgt
ein finfstufiges Bewertungsmodell, Gber welches der Kompensationsumfang ermittelt werden kann. Die-
ses ist im Anhang als ,,Anlage 1 zum Umweltbericht” zu finden.

Der Eingriff ist dann ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffes und der Durchfiihrung der Aus-
gleichsmalRnahmen keine erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen zurickbleiben und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Ist ein Ausgleich nicht zu erzielen, werden ErsatzmaRnahmen festgesetzt. Durch diese miissen die durch
den Eingriff gestorten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und / oder Landschaftsbildes zumin-
dest gleichwertig wiederhergestellt werden. Es ist also von grundsatzlicher Bedeutung, ob nach der
Durchfiihrung entsprechender Kompensationsmalnahmen mindestens ein gleichwertiger Zustand wie vor
dem Bau der Anlage innerhalb eines bestimmten Zeitraumes wieder erreicht wird.

Schutzgutbezogener Ausgleich

Die wertvollen, dem Halbtrockenrasen vorgelagerten Gehdolzstrukturen innerhalb der geplanten Gewerbe-
flache konnen erhalten werden. Die Hecken im Bereich der erforderlichen Gelandemodellierung werden
als vorgezogene MalRnahme versetzt. Zusatzlich werden auf den neu modellierten Griinflaichen weitere
Hecken und entlang der ErschlieBungsstralle sowie auf den Bauflachen Laubbaum-Hochstamme gepflanzt.
Entsprechende Festsetzungen sind im Textteil des Bebauungsplanes enthalten. Auf Flst. Nr. 863, auf wel-
ches die Hecken verpflanzt wurden, ist ebenfalls im Vorfeld mit der extensiven Pflege begonnen worden.
Bei Umsetzung der BaumaRnahmen werden auch die restlichen Griinflachen entsprechend angesat und
gepflegt.

Der Lebensraumverlust durch die Versiegelung soll durch die Aufwertung des verbleibenden Lebensrau-
mes kompensiert werden.

Die klimatischen Beeintrachtigungen durch die zusatzliche Versiegelung werden durch die geplanten
PflanzmaRnahmen gemindert (Lufthygiene/Bioklima).

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch die Neupflanzung von Gehélzen innerhalb der
Bauflachen und zur Eingrinung in den Randbereichen ebenfalls gemindert werden.

Zur Reduzierung der Abflussspitzen wird im Bebauungsplangebiet das unverschmutzte Oberflaichenwasser
sowie das AuBengebietswasser gepuffert, bevor es zum Vorfluter abgefiihrt wird.

Die Versiegelung von Boden ist nicht gleichartig ausgleichbar, da keine zu entsiegelnden Flachen zur Verfi-
gung stehen.

Eine punktgenaue Kompensation nach Leitfaden jedes einzelnen Schutzgutes ist in der Praxis kaum mach-
bar.

Der Lebensraumverlust durch die Versiegelung wird durch die Aufwertung des verbleibenden Lebensrau-
mes im Gebiet durch die vorgesehenen PflanzmafRnahmen sowie Anlage und Pflege der Magerwiesen- und
Halbtrockenrasenflachen weitestgehend kompensiert.

Eine zusatzliche externe Ausgleichsmalinahme wird mit der Unteren Naturschutzbehérde noch abge-
stimmt.
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2.3 UmweltschutzmalRnahmen

Im Bebauungsplan wurden detaillierte Festsetzungen zur Begrenzung der Umweltbeeintrachtigungen
formuliert.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden nach Art und MaR die zuldssigen Vorhaben be-
grenzen.

Anlagen mit erheblichen negativen Umweltauswirkungen werden im Gebiet nicht zuldssig sein. Im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens fiir konkrete Vorhaben wird die Einhaltung aller erforderlichen 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften einschlielich naturschutz- und wasserrechtlicher Vorschriften gewahrleistet.
Die Beachtung des Riicksichtnahmegebotes des & 15 BauNVO im Rahmen des konkreten Baugenehmi-
gungsverfahrens garantiert zuséatzlich, dass auf der Grundlage der Festsetzungen keine Anlagen realisiert
werden, die zu unzumutbaren Stérungen oder Beldstigungen der Umgebung fihren.

TECHNISCHE MASSNAHMEN

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen (Larmimmissionen) beinhaltet der Bebauungsplan textliche Festset-
zungen, die bei einer Bebauung zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen des Baugesuchs fiir die einzelnen
Vorhaben wird dies durch entsprechende Auflagen geregelt.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Fir die MalRnahmenflachen und Pflanzgebote ist autochthones Saat- und Pflanzgut zu verwenden.

Beschreibung der EinzelmalRnahmen

Regenwasserbehandlung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird auf den Baugrundstiicken gepuffert und verzogert in den
bestehenden bzw. geplanten Regenwasserkanal eingeleitet.

Bei der Herstellung der baulichen Anlagen (insbesondere Gebadude und Verkehrsflachen) diirfen keine
Baumaterialien verwendet werden, deren auswaschbaren Bestandteile eine Verunreinigung oder eine
sonstige nachteilige Verdnderung des Bodens und des Grundwassers verursachen. Die Verwendung von
nicht beschichtetem Kupfer, Zink und Bleiblechen fiir die Dacher oder Dachteile ist unzulassig.
Pkw-Stellplatze werden wasserdurchlassig befestigt.

Bodenschutz
Der anfallende humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er ist daher zu Be-
ginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort, zuzufiihren.

Artenschutz

Mit dem Landratsamt Ostalbkreis -Untere Naturschutzbehorde- wurde eine Vereinbarung tiber das Ver-
pflanzen der betroffenen Hecken (auRerhalb Brutzeit, wahrend der Vegetationsruhe 2012/2013) abge-
schlossen. In diesem Zusammenhang wurde auch die Berlicksichtigung der vorhandenen Zauneidechsen
geregelt.

Die verpflanzten Hecken werden regelmalig kontrolliert und gepflegt. Ziel ist die Sicherung eines natur-
nahen Geholzbestands, welcher dem urspriinglichen Zustand der Hecken am Entnahmeort sehr nahe
kommt. Soweit erforderlich werden Nachpflanzungen vorgenommen.

Auf Grund der vorherrschenden, feuchten Wetterlage im Jahr der Verpflanzung sind die Geholze gut an-
gewachsen. Soweit erforderlich, wird eine Wasserung im 1. Pflegejahr der Entwicklungspflege fortgesetzt.
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Weitere Wdsserungsgange sowie Geholzpflege und evtl. erforderliches Nachpflanzen kénnen je nach Zu-
stand des Gehdlzes im 2. Jahr nach der Verpflanzung erforderlich sein.

Im Textteil wurde darauf hingewiesen, dass die Verwendung von insektenfreundlicher Aussenbeleuchtung
anzustreben ist und zum Schutz von Reptilien Licht- und Belliftungsschdchte mit feinem Gitter iberspannt
werden sollten.

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

In den ersten funf Jahren ist die MaBnahmenflache zur Aushagerung 2 mal/Jahr zu mahen, danach gelten
folgende Pflegevorgaben:

Die Geholzstrukturen sind soweit moglich zu erhalten.

Die Geholzstrukturen, die nicht erhalten werden kénnen, sind innerhalb der Griinflache zu verpflanzen.
Innerhalb der Abgrabungsflachen sind nach Abschluss der Gelandemodellierungen weitere Geholzstruktu-
ren zu erganzen (1.000 m?).

Die nicht bepflanzten Griinflachen sind extensiv zu pflegen, d. h. alle 1 bis 2 Jahre im Herbst zu madhen und
das anfallende Mahgut zu entfernen. Bei jahrlicher Mahd sind ca. 25 % der Flache erst im folgenden Jahr
zu miahen, um Uberwinterungsméglichkeiten fiir Insekten zu erhalten.

Fir die Wiesenflachen gilt auch ein Verzicht auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel.

Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken
Pro 5 Stellplatze ist im Bereich der Stellplatzflachen ein Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen. Pro Baum sind
mindestens 10 m? unversiegelte Flache im Wurzelbereich vorzusehen.

Geeignete Baumarten:
Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Gemeine Esche, Trauben-Eiche, Winter-Linde, Vogel-Kirsche, Sorbus aria, Sorbus
torminalis

Zur Durchgrinung des Gewerbegebietes ist pro 1.000 m? angefangener versiegelter Grundstticksflache ein
Laubbaum entsprechend der oben genannten Baumarten anzupflanzen. Die Baume in den Stellplatzfla-
chen kénnen dabei angerechnet werden.

Im Bereich der Grundstiickszufahrten sind die erforderlichen Sichtfelder von Gehélzpflanzungen frei zu
halten.

Pflanzgebot auf der éffentlichen Griinflache

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind 20 % der Flache mit heimischen und standortgerechten
Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Der Baumanteil darf maximal 10 % betragen. Die Bepflanzung er-
folgt in Form von 7 bis 12 m breiten, mehrreihigen Feldgehdlzen.

Entlang der ErschlieBungsstrale sind standortgerechte Laubbaum-Hochstamme zu pflanzen. Diese kdn-
nen bei dem auf die Flache bezogenen Pflanzgebot von 20 % angerechnet werden.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit standortsgerechtem, krduterreichem Landschaftsrasen zu begri-
nen.

Bei der Bepflanzung sind die Abstandsregelungen zur Landeswasserleitung zu beachten.

Im Bereich der geplanten Mittelspannungskabel der EnBW ODR ist mit der Bepflanzung 0,5 m rechts und
links der Leitungstrasse Abstand zu halten. Die genaue Lage ist mit der EnBW ODR abzustimmen.

Fiir die Bepflanzung geeignete Geholzarten (Feldgehdlze):

Straucharten:

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Baumarten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus communis Wild-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Fiir die Bepflanzung geeignete Gehélzarten (Bdume entlang der ErschlieBungsstraBe):
Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Gemeine Esche, Trauben-Eiche, Winter-Linde, Vogel-Kirsche, Sorbus aria, Sorbus
torminalis

Alternativuntersuchung

Standortalternativen

Bei der Untersuchung des Gemarkungsgebietes bzgl. einer neuen gewerblichen Planungsflache im Rah-
men der Flachennutzungsplanfortschreibung wurde diskutiert, ob die Moglichkeit einer Angliederung an
ein bestehendes Gewerbegebiet besteht oder ein ganz neues Gebiet erschlossen werden sollte.

Darstellung der gepriiften Standortalternativen (Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2025 der Stadt

Oberkochen)

,
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Standortalternative ,Im Langen Teich”

—— Standortalternative ,Gebiet westlich der B 19“
Standortalternative , Im Gewann Ried/Strick”
Standortalternative ,,Gewerbegebiet Sud, Teil 11)“

Gebiet ,Im Langen Teich”

Das Gebiet ,,Im Langen Teich” stlich von Oberkochen wurde urspriinglich im Hinblick auf eine potentielle
Wohnbauflache diskutiert. Auf Grund der Larmproblematik durch die dort verlaufenden Trassen der
Kreis-, der BundesstralRe sowie der Bahnlinie und der fehlenden Anbindung zur Ortslage wurde sie als
Wohngebiet nicht mehr weiter verfolgt. Daraufhin wurde die Flache im Hinblick auf einen neuen gewerb-
lichen Standort diskutiert. Der Standort ,,Im Langen Teich stellt sich folgendermaRen dar:

Lagebeschreibung:

Das Gebiet ,,Im Langen Teich“ liegt im Osten von Oberkochen, auf Héhe der Nordrampe der BundesstraRe
19, mit direktem Anschluss an die KreisstraRRe K 3292 in Richtung Aalen-Unterkochen. An bebauten Fla-
chen grenzt nordlich, abgetrennt durch die KreisstraRe, lediglich die ehemalige Spedition Petershans und
Betzler (bestehendes Mischgebiet) an. Vom Hauptort ist der Standort durch die Kreis-, die Bundesstralle
und die Bahnlinie sowie ein Wasserschutzgebiet (Zone Il) abgesetzt. Die derzeitige Nutzung des nach Nor-
den geneigten Hanges besteht aus landwirtschaftlichen Flachen.

Regionalplanerische Vorgaben:
Die Flache wird am 6stlichen Rand durch einen Schutzbedirftigen Bereich fir Landwirtschaft und Boden-
schutz (G) sowie durch einen Regionalen Griinzug (Z) begrenzt.

Biotopstrukturen / Schutzgebiete:

Die Flache liegt in einem Wasserschutzgebiet (Zone Ill angrenzend an Zone Il). Auch hier sind in nachster
Nahe geschiitzte Biotope und das Natura 2000—Gebiet ,Heiden und Walder nordlich Heidenheim“ ausge-
wiesen, allerdings keine wertvollen Strukturen direkt betroffen.

In der Flache liegt auBerdem ein archdologisches Kulturdenkmal, das zu beriicksichtigen ware. Allerdings
ist die Flache etwas weniger geneigt als die Planungsflache ,,Oberkochen Sid, Teil 11“, was im Hinblick auf
die Gelandemodellierung Vorteile bringen wiirde.

Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung sind die Flachen als Vorrangflache Stufe Il in der digitalen
Flachenbilanzkarte bewertet. In der Wirtschaftsfunktionenkarte ist der Bereich als Grenzflur eingestuft.

Landschaftsbild / Erholung:

Die Flache ist weitrdumig einsehbar von den StraBen aus Unterkochen sowie den gegeniiberliegenden
Talhdngen. Bisher besteht in diesem Bereich lediglich eine kleine Mischbauflache, so dass eine groRflachi-
ge Gewerbeansiedlung den Ortseingang aus Richtung Unterkochen stark verandern wiirde.

Erschliefung:

Das bestehende Mischgebiet (ehemalige Spedition Petershans und Betzler) ist lediglich Gber private Haus-
anschlussleitungen an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz des Hauptortes angebunden. Der Stand-
ort wiirde eine komplett neue Erschliefung mit Ver- und Entsorgungsleitungen erfordern fiir dieses vom
Hauptort abgekoppelte Gebiet. Da hierfiir Querungen der Kreis-, der BundesstraRe und der Bahnlinie so-
wie des Schwarzen Kochers und Wasserschutzgebietes (Zone Il) erforderlich sein werden, gestaltet sich
die ErschlieBung aufwandig.

Fiir die Anbindung des Gebietes an den Uberoértlichen Verkehr ware ein Ausbau des Anschlusses der Kreis-
stralRe denkbar. Fiir eine fulRlaufige Anbindung ware eine aufwandige Querung der Kreis-, der Bundesstra-
Re und der Bahnlinie notig.

Ergebnis:

Insgesamt wurde die Flache nicht weiter verfolgt, da es sich hier um einen neuen Siedlungsansatz handeln
wirde, der eine zusatzliche Verlarmung der dem Hang gegeniiberliegenden Wohnbebauung des Hauptor-
tes und des dortigen FFH-Gebietes ,Tierstein” erwarten lasst und nur aufwéandig erschlossen werden
kann.
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Gebiet westlich der B 19, auf Hohe des Gewerbegebiets ,Oberkochen Sid, Teil 1“
Weiterhin wurde ein Gebiet auf Hohe des Gewerbegebietes ,Oberkochen Sid, Teil 1 (6stlich der B 19),
die sog. ,interkommunalen Siedlungsentwicklung” als moégliche Gewerbebauflache betrachtet.

Lagebeschreibung:

Bei diesem Gebiet westlich der Bundesstralle 19, handelt es sich um eine Vorhalteflache fiir eine kiinftige
Weiterflihrung der interkommunalen Zusammenarbeit mit Kénigsbronn (interkommunale Siedlungsent-
wicklung). Im Zuge der Schaffung des Interkommunalen Gewerbegebietes Oberkochen - Kénigsbronn
wurde eine Fortsetzung der Zusammenarbeit in diesem Bereich angedacht. Der gréRere Flachenanteil be-
findet sich hierbei auf Konigsbronner Gemarkung. Ein Planungsverfahren zur Schaffung des Gewerbege-
bietes wurde bislang von Konigsbronn aus nicht eingeleitet.

Regionalplanerische Vorgaben:

Fir die gesamte Flache war in der rechtskraftigen Raumnutzungskarte des Regionalplan 2010 ein Schutz-

bedurftigen Bereich fiir Landwirtschaft und Bodenschutz (G) sowie ein Regionaler Griinzug (Z) festgelegt.

Im Zuge der 1. Regionalplandnderung fiir das bereits bestehende Gewerbegebiet "Oberkochen Sid, Teil 1"
und des bereits bestehende ,Interkommunale Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ wurde im No-
vember 2001 die o. g. Festlegungen fiir eine spatere mogliche Erweiterung westlich der BundesstraRe zu-
rickgenommen.

Biotopstrukturen / Schutzgebiete:

Auch hier sind in nachster Ndhe geschiitzte Biotope und das Natura 2000—Gebiet ,,Heiden und Walder
nordlich Heidenheim“ ausgewiesen, auch im Gebiet sind bahnbegleitende Hecken besonders geschiitzt.
Zusatzlich ist hier auch ein Vogelschutzgebiet (Albuch) in westlicher Richtung ausgewiesen.

Im Stiden auf der Gemarkung Kénigsbronn ist im Talraum das Landschaftsschutzgebiet ,,Ur-Brenztal” aus-
gewiesen, in westlicher Richtung das Landschaftsschutzgebiet ,Tiefes Tal“.

Im Gewann Schlackenweg besteht der Verdacht auf ein Bodendenkmal, allerdings handelt es sich hier um
eine ebene Flache, was im Hinblick auf die Gelandemodellierung Vorteile bringen wiirde.

Wahrend sich die Gewerbebauflache ,,Oberkochen Siid, Teil [I“ an einem Hang befindet, wiirde die inter-
kommunale Siedlungsentwicklung auf der Talsohle stattfinden. Die Talsohle ist im Hinblick auf den Nahr-
stoffreichtum der Boden und der Bewirtschaftbarkeit aufgrund der Topographie landwirtschaftlich von
groRerer Bedeutung als der HangfuR. Dies wird auch durch die vom LEL zur Verfligung gestellte digitale
Flurbilanz so bestatigt. Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung sind die Flachen westlich der Bun-
desstraRe teilweise als Vorrangflache Stufe Il und teilweise als Vorrangflache Stufe | in der digitalen Fla-
chenbilanzkarte bewertet. Auch in der Wirtschaftsfunktionenkarte wird die Flache westlich der Bundes-
stralRe als Vorrangflur Stufe Il bewertet.

AuRerdem ware hier durch den Flachenverlust ein Vollerwerbslandwirt betroffen.

Landschaftsbild / Erholung:

Die Flache ist vor allem aus Stiden weitraumig einsehbar, auch aus westlicher Richtung vom , Tiefen Tal“.
Bisher besteht in diesem Bereich bereits das Gewerbegebiet ,Oberkochen Sud, Teil I, allerdings 6stlich
der BundesstraRe. Eine Erweiterung der Gewerbeflachen westlich der BundesstraBe wiirde den Talraum
stark verandern.

Erschliefung:

Die im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sid, Teil I“ gewonnenen Erkenntnisse
lassen darauf schlieBen, dass kein direkter Anschluss einer ErschlieBungsstralRe an die BundesstraRe zuge-
lassen wird. Vielmehr misste - bei einer Anbindung des Gebiets an Oberkochen - eine weitere Erschlie-
BungsstralRe parallel zur BundesstralRe gebaut und diese im Bereich der Stidrampe der B 19 an das vor-
handene Verkehrsnetz angeschlossen werden. In geringem Abstand wiirden dann drei StraRenziige das
Gebiet durchschneiden, von denen zwei mit einer StraRenbeleuchtung versehen sein werden. Eine wie
auch immer gestaltete Querung des Naturdenkmals ,Ursprung des Schwarzen Kochers” mit der Erschlie-
Bungsstralle und samtlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnte die dortige Landschaftsidylle stéren.
Die ErschlieRungsstraRe ware teils AnbaustraRe, andernteils ZubringerstraBe, da zum jetzigen Zeitpunkt
keine direkte Anbindung der interkommunalen Siedlungsentwicklung an das Stadtgebiet gegeben ist. Eine
Anbindung des Gewerbegebietes an die Kénigsbronner Infrastruktur mit entsprechend erhéhtem Pla-
nungsaufwand auf Seiten der Nachbarkommune ware zu Uberlegen. Die ErschlieBungseinrichtungen wiir-
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den aber in jedem Fall einen deutlich héheren Flachenbedarf beanspruchen, als die anvisierte Erweite-
rung in Form des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Std, Teil I1“.

Da die Gewerbegebiete ,,Oberkochen Siid, Teil I und die interkommunale Siedlungsentwicklung durch die
BundessstraBe 19 getrennt sind, ist eine Querung und damit direkte (kurze) Wegeverbindung zwischen
den Gewerbetreibenden aus den o. g. Griinden ebenfalls auszuschlieRen. Vielmehr misste, wie oben aus-
gefiihrt, die B 19 ,umfahren” (lange Wege) oder eine Briicke gebaut werden. Da sich die geplante Gewer-
bebauflache ,,Oberkochen Sud, Teil II“ ndher am Stadtgebiet befindet, ist eine fuRlaufige Erreichbarkeit
noch moglich, was bei der interkommunalen Siedlungsentwicklung eher ausgeschlossen werden kann. Ei-
ne Anbindung ware in diesem Fall evt. (iber eine FuBRgangerbriicke vom bestehenden Interkommunalen
Gewerbegebiet Oberkochen-Konigsbronn denkbar.

Eine Anbindung des geplanten Gewerbegebietes ,,Oberkochen Siid Teil 11 Gber die vorhandenen Erschlie-
Bungseinrichtungen des Interkommunalen Gewerbegebiets Oberkochen - Konigsbronn (u. a. Kreisverkehr)
ist demgegeniiber mit minimalem Kostenaufwand und flaichenschonend maoglich.

|tt

Ergebnis

Die Gewerbegebietserweiterung westlich der BundesstralRe wurde bereits friihzeitig aus wirtschaftlichen
bzw. funktionalen Griinden als nicht zielfihrend identifiziert und deshalb nicht weiter verfolgt. Auch auf
Grund der Besitzverhiltnisse kann eine Erweiterung nur in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Konigs-
bronn erfolgen, diese hat bisher keinen Bedarf.

Im Gewann Ried / Strick

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP 2025) ist sidwestlich an die Ortslage von Oberkochen direkt an-
grenzend die geplante Gewerbebauflache ,,Im Gewann Ried / Strick” dargestellt. Bei dieser Flache handelt
es sich um eine Eigenentwicklungsflache der Fa. Leitz, die nicht flr sonstige Ansiedlungswillige zur Verfu-
gung steht.

Die angrenzende geplante Mischgebietsfliche ist als Ubergangsbereich zwischen den Nutzungen Gewerbe
und Wohnen erforderlich. Aus diesem Grund kénnen hier keine groReren larmintensiven Betriebe ange-
siedelt werden. Die Entwicklung eines Mischgebietes an diesem Standort soll auch nur im Falle einer Um-
setzung der Leitz-Erweiterung weiter verfolgt werden.

Ergebnis der Alternativenpriifung:
Auch groRBraumig betrachtet sprechen folgende Punkte grundsétzlich fiir den gewdhlten Standort
an der B 19:

- Siedlungsnaher Standort an der Entwicklungsachse Ellwangen-Aalen-Heidenheim zwischen den Mittel-
zentren Heidenheim und Aalen

- Gute verkehrliche Erreichbarkeit durch die Anbindung tber die B 19 an das Uberregionale Verkehrs-
netz

- Anthropogene Vorbelastung des Geldndes durch die Nahe zur Schienentrasse, die Bundesstrafle und
die bestehenden Gewerbeflachen

- Hauptséachlich intensiv landwirtschaftlich genutztes Gelande, keine besonders hochwertigen
landwirtschaftlichen Flachen (Einstufung nach Wirtschaftsfunktionenkarte als Grenzflur: tiberwiegend
landbauproblematische Flachen)

- Im Hinblick auf die Standortalternativen wird dieses Gebiet in direkt Zusammenhang mit einem vor-
handenen Gewerbestandort entwickelt und es ist bereits eine ErschlieBungsmaoglichkeit vorhanden
(StraBenanschluss, Ver- und Entsorgungsleitungen). Weiterhin befinden sich alle Flachen bereits im Ei-
gentum der Stadt Oberkochen.

Konzeptalternativen

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene Varianten gepriift. Urspriinglich war fir die geplante Erwei-
terung eine mittige ErschlieBung vorgesehen. Zur Bereitstellung ausreichend grofRer Grundstiickstiefen,
hatten sich die Bauflachen mit anschlieBender Gelandemodellierung weiter nach Osten ausgedehnt. Dies
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ist auch durch die Verlegung der Landeswasserleitung bedingt, die am westlichen Rand des Geltungsbe-
reiches eine 8 m breite Verebnungsflache bedingt.

Auf Grund der Untersuchungen des Biologen und die Wertigkeit der bestehenden Strukturen, wurde die
Gelandemodellierung optimiert, so dass der Halbtrockenrasen und die direkt vorgelagerten Hecken am
oberen Hang erhalten werden kénnen. Auch die norddstlichen Flachen im Geltungsbereich wurden so ge-
plant, dass Abgrabungen nicht zuldssig sind, da hier die entsprechenden UmpflanzungsmaBnahmen im
Vorfeld stattfinden sollen.

Zur Minimierung der Eingriffe in die wertvollen Biotopstrukturen wurden die Erweiterungsflachen im Os-
ten zuriickgenommen und weiter nach Norden ausgedehnt.

Ergebnis der Umweltprifung

Die Untersuchung der geplanten Bauflache mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter ergab
keine grundsatzlichen Bedenken, die der Planung entgegenstehen.

Nachdem die 5. Anderung des Regionalplans 2010 ,,Oberkochen Siid“ fiir verbindlich erklért und rechts-
kraftig wurde und somit die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgen kann, bestehen keine Wider-
spriiche zu Gbergeordneten Planungen.

Es wurde eine tierdkologische Ubersichtskartierung durch den Biologen Hans-Georg Widmann vorge-
nommen, die in den Umweltbericht eingearbeitet wurde. Zusammenfassend wird darin festgestellt, dass
bei einer Inanspruchnahme von Hecken und Sdumen CEF-MalRnahmen erforderlich werden. Diese wurden
bei der Ausarbeitung der griinordnerischen Malinahmen entsprechend beriicksichtigt.

Durch die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wurden der Bestand und die Planung gegentiibergestellt. Durch den
Erhalt des Halbtrockenrasens und der direkt vorgelagerten Hecken am oberen Hang konnte der Eingriff
gemindert werden. Durch die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen griinordnerischen MaR3-
nahmen ist eine ,Verbesserung” von Teillebensrdumen vorgesehen, so dass fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere der Ausgleich innerhalb des Gebietes weitestgehend erfolgen kann.

Vor allem fiir das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit. Eine zusatzliche externe MalRnahme wird mit dem
Landratsamt Ostalbkreis noch abgestimmt.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Technische Verfahren

Bisher wurden keine technischen Verfahren zur Umweltprifung angewandt.

Hinweise auf Schwierigkeiten
keine

MaRnahmen zur Uberwachung

Durch das Monitoring werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung Giberwacht,
um u. a. erhebliche, unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung festzustellen und in
der Lage zu sein, geeignete AbhilfemaRBnahmen zu schaffen. Eine Uberwachung kann grundsétzlich erst
dann einsetzen, wenn die Festsetzungen des Planes zumindest teilweise realisiert sind.

Im vorliegenden Fall wurden Pflanzgebote innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche sowie auf den Baugrund-
stiicken festgesetzt und in der Bilanzierung bericksichtigt. Die Ausfiihrung der PflanzmaRnahmen wird
durch die Gemeinde erstmals ein Jahr nach Fertigstellung der BaumaRnahmen und erneut nach 3 Jahren
bzw. nach Bedarf durch Ortsbesichtigungen tberprift.

Durch das Erfordernis vorgezogener MalRnahmen, sind diese vor Beginn der Bauarbeiten zur ErschlieBung
des Gewerbegebietes auf ihre Entwicklung und Funktion hin zu prifen.
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3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Umweltprifung

Nachdem in Oberkochen keine 6ffentlich verfiigbaren gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden sind, soll
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Oberkochen Std, Teil [I“ der Bedarf an gewerblichen Bau-
platzen gedeckt werden.

Deshalb wurden ein Bebauungsplan sowie eine Satzung tber ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wird auch die Anderung des Flichennutzungsplanes 2025 der Stadt Ober-
kochen betrieben und wurde im Jahr 2012 die dafiir erforderliche Anderung des Regionalplanes bean-
tragt. Im Rahmen der FNP-Anderungsplanung soll die Flache fiir die Landwirtschaft als geplante gewerbli-
che Bauflache dargestellt werden.

Ein entsprechendes Verfahren zur Anderung des Regionalplans 2010 Ostwiirttemberg / Raumnutzungs-
karte fiir die Ausweisung einer Gewerbebauflache Oberkochen-Siid wurde durchgefiihrt. Kiinftig ist im Be-
reich der geplanten Gewerbebauflachen , Oberkochen Siid, Teil 11 eine Flache fir Gewerbe dargestellt
und der schutzbediirftige Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz sowie der Regionale Griinzug wird
zuriickgenommen.

Der Regionalverband Ostwiirttemberg hat am 22. November 2013 die Anderung des Regionalplans 2010
Ostwirttemberg / Raumnutzungskarte fir die Ausweisung einer Gewerbeflache Oberkochen Sid als Sat-
zung beschlossen. Diese wurde vom Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur am 10.07.2015 fiir verbind-
lich erklart und durch die 6ffentliche Bekanntmachung im Staatsanzeiger am 21.08.2015 rechtsverbind-
lich, so dass ein Antrag auf vollstandige Genehmigung des FNP 2025 von der Stadt Oberkochen gestellt
werden kann.

Das Plangebiet schlieft direkt an den bestehenden Gewerbestandort stidéstlich der Ortslage von Oberko-
chen an. Hier sind bereits die Bebauungsplane , Oberkochen Siid, Teil I“ und ,, Interkommunales Gewerbe-
gebiet Oberkochen — Kénigsbronn“ und dessen 1. Anderung betroffen, die in Teilbereichen durch den Be-
bauungsplan ,Oberkochen Sid, Teil 11 Giberplant werden.

Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 95.903 m?. Der GroRteil der Freiflichen wird bisher landwirtschaft-
lich genutzt, ein Teilbereich bereits als Verkehrsflache. Dabei handelt es sich um den parallel zur B 19 ver-
laufenden Feldweg (FIst. Nr. 877), der auch als Radweg und Zufahrt zu dem Parkplatz am Bahnhof dient
sowie den Feldweg am nordlichen Rand des Geltungsbereiches zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen
Flachen.

Teilweise sind auf den landwirtschaftlichen Flachen Feldhecken mit vorgelagerten Sdumen und anschlie-
Rend magere Wiesen und ein Halbtrockenrasen vorhanden. Diese wertvollen Strukturen liegen am oberen
Hang und konnen groftenteils erhalten bleiben bzw. wurden innerhalb des Geltungsbereiches verpflanzt.

Das Gebiet wird im Westen durch die BundesstralRe 19, im Osten durch den Waldrand des Waldgebietes
ERhalde und im Stiiden durch die bestehenden Gewerbeflachen begrenzt. Im Norden in Richtung des
Hauptortes Oberkochen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Untersuchung der geplanten Bauflache mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter ergab
keine grundsatzlichen Bedenken, die der Planung entgegenstehen.

Nachdem die 5. Anderung des Regionalplans 2010 ,,Oberkochen Siid“ fiir verbindlich erkldrt und rechts-
kraftig wurde und somit die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgen kann, bestehen keine Wider-
spriiche zu Gibergeordneten Planungen.

Es wurde eine tierdkologische Ubersichtskartierung durch den Biologen Hans-Georg Widmann vorge-
nommen, die in den Umweltbericht eingearbeitet wurde. Zusammenfassend wird darin festgestellt, dass
bei einer Inanspruchnahme von Hecken und Sdumen CEF-MaRnahmen erforderlich werden. Diese wurden
bei der Ausarbeitung der griinordnerischen MalRnahmen entsprechend beriicksichtigt.

Durch die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wurden der Bestand und die Planung gegenubergestellt. Durch den
Erhalt des Halbtrockenrasens und der direkt vorgelagerten Hecken am oberen Hang konnte der Eingriff
gemindert werden. Durch die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen griinordnerischen Mal3-
nahmen ist eine ,Verbesserung” von Teillebensrdumen vorgesehen, so dass fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere der Ausgleich innerhalb des Gebietes weitestgehend erfolgen kann.

Vor allem fir das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit. Eine zusatzliche externe MaRnahme wird mit dem
Landratsamt Ostalbkreis noch abgestimmt.

39 stadtlandingenieure



Stadt Oberkochen
Bebauungsplan ,Oberkochen Sud, Teil 11“

ANLAGE 1 ZUM UMWELTBERICHT: EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZ

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach den von der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wiirttemberg — lubw) in Zusammenarbeit mit den kommunalen Landesverbdnden und
Kommunen im Rahmen des Modellprojekts ,,Okokonto in Baden-Wiirttemberg” entwickelten ,,Empfehlungen
fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung”.

Der verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit Natur und Landschaft vor und nach dem Eingriff folgt ein
funfstufiges Bewertungsmodell, Gber welches der Kompensationsumfang ermittelt werden kann.

Die Wertstufen kénnen dabei fiir alle Landschaftspotentiale wie folgt aufgeteilt werden:

Stufe Wert / Bedeutung
A sehr hoch

B hoch

C mittel

D gering

E sehr gering

1. Biotoppotential (Pflanzen / Tiere)

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir dieses Landschaftspotential erfolgt nach der im Rahmen des oben
genannten Modellprojekts ,Okokonto in Baden-Wiirttemberg” entwickelten Arbeitshilfe ,Bewertung der
Biotoptypen Baden — Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”
(Institut fur Botanik und Landschaftskunde, T. Breunig / P. Vogel, im Auftrag der LfU BW, abgestimmten
Fassung v. August 2005).

Das 5-stufige Bewertungsmodell wurde fiir die Landschaftsfunktion ,Biotoppotential“ auf eine 64 — Punkte-
Skala verfeinert, da hier nur eine differenziertere Betrachtungsweise zu sinnvollen Rechenergebnissen fiih-
ren kann. Fiir die Gesamtbewertung aller Landschaftspotentiale kénnen die ermittelten Biotopwerte dann
gemaR folgender Tabelle wieder auf die 5-stufige Skala Gibertragen werden:

Definition Wertspanne

Standard-, Fein- und
Planungsmodul

keine bis sehr geringe naturschutzfach- 1-4

liche Bedeutung

geringe naturschutzfachliche Bedeu- 5-8

tung

mittlere naturschutzfachliche Bedeu- 9-16

tung

hohe naturschutzfachliche Bedeutung 17-32

sehr hohe naturschutzfachliche Bedeu- 33-64

tung
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Als Bewertungsgrundlage wurden alle in Baden-Wirttemberg vorkommenden und in der Biotoptypenliste
der LfU aufgefiihrten Biotoptypen entsprechend eingestuft. Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Wer-

te:

Lfu-Nr. Biotoptyp / Biotop- Bestand Planung
Nutzungsart Wert-P
Best/PI Flache (m?) | Bilanzwert Fliche (m?) Bilanz-wert
(FI. x Bio-WP)
60.10 Gebaude -/1 34.342 (n) 34.342
60.21 vers. Fliche (StraRe, Geh- |[1/1 4.120 4.120 4.120 (e) 10.562
weg) 6.442 (n)
60.22 bef. Flache (Hof, Stellplat- |2/2 425 850
ze, Schotterweg)
60.40 Flache mit Ver- und Ent- -/2 135 (n) 270
sorgungsanlagen
60.50 Kleine Griinflache -/4 8.586 (n) 34.344
45.20a Einzelbaum -/6 40 St (16¢cm)(n) 23.040
45.20c Einzelbaum -/4 35 St (16cm)(n) 13.440
41.20 Feldhecke 19/15 3.710 70.490 3.710 (e) 70.490
1.744 (n) 41.160
1.000 (n)
37.10 Acker 4/- 28.960 115.840 1.288 (e) 5.152
36.50 Halbtrockenrasen 28/25 2.700 75.600 2.700 (e) 75.600
4.080 (n) 102.000
35.62 Blutenreiche Ruderalvege- | 15/15 2.735 41.025 1.535 (e) 23.025
tation (Sdume) 10.146 (n) 152.190
35.60 Ruderalvegetation inner- [ 11/- 2.570 28.270
halb best. BPL
33.71 StraBennebenflachen 4/4 2.720 10.880 1.525 (n) 6.100
33.41 Fettwiese, artenarm 10/- 41.243 412.430
33.43 Magerwiese 19/15 6.720 127.680 13.575 (n) 203.625
13.80 Regenriickhaltebecken -/4 975 (n) 3.900
Gesamt 95.903 887.185 95.903 799.240

Bei der Planung werden die Flachen unterteilt in bestehende Strukturen, die erhalten werden (e) und Struk-
turen, die neu angelegt werden (n).

Angaben zum Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen bereits versiegelte Wegeflachen. Teilbereiche sind als Schotter-
weg ausgefiihrt, diese wurden als teilversiegelte Flachen eingestuft.

Die den Feldhecken vorgelagerten Saume wurden mit ca. 5 m Breite in der Bilanz berticksichtigt.

Die einzelnen Flachen kénnen dem Bestandsplan entnommen werden (Anlage 2 zum Umweltbericht).

Fir die einzelnen Biotoptypen wurde jeweils der Regelwert angenommen, aulRer fir die intensiv bewirt-
schafteten Grundlandflachen. Auf Grund der artenarmen Ausbildung wurde fir diese eine Abstufung vor-
genommen.

Angaben zur Planung:

Fiir die neu geplante Baugrundstiicke wird eine GRZ von 0,8 festgelegt. Diese wurden hier komplett bei den
Gebauden beriicksichtigt. Die erforderlichen Befestigungen fir Stellplatze und Zufahrten sind in dieser Zahl
enthalten, da der festgesetzte Wert von 0,8 nicht Gberschritten werden darf. Die verbleibenden 20 % der
Bauflachen sind als ,,Kleine Griinflichen” (60.50) beriicksichtigt.

Da bislang nicht absehbar ist, in welcher GréBenordnung wasserdurchldssige Beldge verwendet werden
kénnen, wurden diese nicht beriicksichtigt. Auf Grund der erfolgten Festsetzung ergibt sich hier eine zusatz-
liche Minimierung, die nicht in die Bilanz eingeht. Dies gilt auch fiir die festgesetzte Dachbegriinung, die in
der Bilanz nicht bericksichtigt wurde.

Die auf den Bauflachen festgesetzten Baume dirfen auf Grund des geplanten Standortes hoher bewertet
werden als die Baume in der Griinflache, die extensiv gepflegt werden soll.
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Die zu verpflanzenden Feldhecken, die innerhalb des Gebietes untergebracht werden kdnnen, werden wie
die erhaltenen Hecken als Bestand eingestuft, da hier nach einer Verpflanzung gleich eine entsprechende
Wertigkeit gegeben ist. In diesem Bereich soll auf dem stadtischen Flst. Nr. 863 bereits im Zusammenhang
mit der Verpflanzung eine extensive Pflege stattfinden, da diese langfristig als Halbtrockenrasen vgl. den
stidostlichen Strukturen entwickelt werden soll.

Bei den geplanten Hecken wurden innerhalb der Pflanzgebote 20 % der Flache angenommen und weitere
1.000 m? innerhalb der MaRnahmenfliche.

Die Flache fiir die Landwirtschaft wird bisher als Ackerflache bewirtschaftet und deshalb auch bei der Pla-
nung entsprechend eingestuft.

Die durch Gelandemodellierung verdanderten Griinflichen werden angesat und extensiv gepflegt. Sie wer-
den in der Bilanz als Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte eingestuft. Die wertvollen Flachen im
oberen Hangbereich (Hecken, Sdume, Halbtrockenrasen), die erhalten werden kénnen, werden als Bestand
eingestuft. Die bestehende Magerwiese am oberen Hang und die zu extensivierende Griinlandfldche wer-
den durch eine entsprechende Pflege als Halbtrockenrasen entwickelt. Die Flachen zwischen parallel zur B
19 verlaufendem Feldweg und neuer ErschliefungsstraRe sowie die Grinflache nérdlich des geplanten Re-
genriickhaltebeckens werden als Magerwiese in die Bilanz eingestellt. Firr die einzelnen Flachen wurde je-
weils der Regelwert verwendet.

Landschaftsbild und Erholung

Die bestimmenden Elemente bei der Bewertung sind Eigenart und Vielfalt, weitere Nebenkriterien flieRen
ergdnzend in Form von Auf- und Abwertungen ein. Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 3 in den Allgemei-
nen Bewertungsempfehlungen des Modellprojekts ,,Okokonto in Baden — Wiirttemberg” (Teil A: Bewer-
tungsmodell), abgestimmte Fassung, LfU Oktober 2005).

Beim Bestand sind die Wege mit Verkehrsgriin in D einzustufen. Die intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flachen sind bzgl. Vielfalt und Eigenart in cd einzuordnen, die extensiv genutzten Flachen am oberen Hang,
die Geholzstrukturen aufweisen sind in B einzustufen.

Bei der Planung ist der versiegelte und tberbaute Bereich aufgrund der geplanten Ein- und Durchgriinung in
D einzuordnen. Die neu angelegten grofRen Griinflichen mit umfangreichen Modellierungen und Begriinung
werden in cd eingestuft. Die wertvollen Strukturen im oberen Hangbereich, die erhalten werden kénnen,
verbleiben in Stufe B.

. Klima und Luft

Die Flacheneinheiten werden bzgl. ihrer bioklimatischen Ausgleichsleistung sowie ihrer Immissionsschutz-
funktion bewertet. Die zu bewertenden Leistungen sind der Abbau oder die Verminderung lufthygienischer
bzw. bioklimatischer Belastungen. Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 4 in den Allgemeinen Bewertungs-
empfehlungen des Modellprojekts ,,Okokonto in Baden — Wiirttemberg” (Teil A: Bewertungsmodell), abge-
stimmte Fassung, LfU Oktober 2005).

Auf Grund der Neigung und Kaltluftentstehung ist die landwirtschaftliche Flache und die Griinflache sowie
das Verkehrsgriin im Gebiet in C einzuordnen, die Geholzstrukturen Stufe B. Die teilversiegelten Flachen
und die versiegelten Flachen werden in de eingestuft.

Bei der Planung werden die Wiesen- und Verkehrsgriinflaichen sowie die Griinflaichen C zugeordnet, die Ge-
holzflachen B, wahrend die versiegelten Flachen wieder de zuzuordnen sind.

. Bodenpotential

Die Ermittlung der Eingriffe wird entsprechend der im Rahmen des oben genannten Modellprojekts ,,Oko-
konto” empfohlenen Vorgehensweise nach den Vorgaben der Arbeitshilfe des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” vom Juni 2006 vorge-
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nommen. Als Datengrundlage fiir die Bewertung dienen dabei die Angaben des Geschaftsbereiches Umwelt
und Bodenschutz, LRA Ostalbkreis. Die Bodenfunktionen wurden fir die betroffenen Flurstiicke wie folgt
bewertet:

Standort fur Kulturpflanzen = 2 (gering)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf = 2 bzw. 3 (gering bzw. mittel)
Filter und Puffer = 3 (mittel)

Standort fur die nat. Vegetation = 3 bzw. 4 (mittel bzw.hoch)

(1 = sehr gering, 5 = sehr hoch)

Versiegelung des Bodens
Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 95.903 m?2.

Bestand:
4.545 m? Versiegelte/Teilversiegelte Flachen

87.648 m? Grunflache, landwirtschaftliche Nutzfliche, StraBennebenfldchen
3.710 m* Geholzfliche

Planung:

42.928 m*> Gewerbegebiet (GRZ 0,8)

10.697 m? Verkehrsfliche/Versorgungsflache

42.278 m? Grinflache, landwirtschaftliche Nutzfliche, StraRennebenflachen, Flache fur Wasserwirt-
schaft

Die versiegelten Bereiche sind beim Bestand und bei der Planung der Wertstufe E zuzuordnen.
Die bestehenden Freiflichen werden nach o. g. Einstufung nach den einzelnen Bodenfunktionen in C, cd
und D eingestuft.

Die Uiber die textlichen Festsetzungen vorgegeben MinimierungsmaBnahmen wie wasserdurchlassige Bela-
ge flir PKW- Stellpldtze und Dachbegriinung wurden in Bilanz rechnerisch nicht beriicksichtigt. Durch diese
MaRnahmen findet aber eine weitere Reduzierung der Eingriffe statt.

. Wasser

Wichtigstes Kriterium zur Bewertung der Flachen bzgl. des Grundwassers ist die Durchlassigkeit verschiede-
ner Gesteinsformationen. Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 5 in den Allgemeinen Bewertungsempfeh-
lungen des Modellprojekts ,,Okokonto in Baden — Wiirttemberg” (Teil A: Bewertungsmodell, abgestimmte
Fassung, LfU Oktober 2005).

Nach den Angaben der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg liegt
das Bebauungsplangebiet innerhalb der hydrogeologischen Einheit Oberjura und wird in C eingestuft. Auf
Grund der Gberlagernden Hanglehme, die als schwach durchldssig einzustufen sind, kann eine Einstufung in
D erfolgen.

Die versiegelten Bereiche sind bei Bestand und Planung in E einzuordnen, die Dachflachen, fir die eine
Ruckhaltung stattfindet in de. Das gilt auch fur die teilversiegelten Flachen.
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Tabellarische Zusammenstellung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Die FlachengréRen in der Tabelle sind in ha angegeben.

Stadt Oberkochen

STUFE TIERE / PFLANZEN LA.BILD / ERHOLUNG KLIMA / LUFT BODEN WASSER BEDEUTUNG
vorher nachher vorher nachher vorher nachher vorher nachher vorher nachher
A besondere
B Halbtrockenrasen (28) | Halbtrockenrasen (28) Extensive Flachen | Extensive Flichen | Gehdlzstrukturen | Gehdlzstrukturen besondere
0,2700 0,2700 mit Geholz 1,5865 | mit Gehdlz 1,1490 0,3710 0,6454
Feldhecke (19) Halbtrockenrasen (25)
0,3710 0,4080
Magerwiese (19) Feldhecke (19)
0,6720 0,3710
Cc Saume (15) 0,2735 | Sdume (15) 1,1681 LW-Nutzflache, LW-Nutzflache, FP Freiflachen FP Freiflachen aIIgemeine
Ruderalflachen BPL Feldhecke (15) Ruderalflache, Ruderalflache, 9,1358 5,0864
(11) 0,2570 0,2744 Str.nebenflachen | Grinflache,
Fettwiese (10) 4,1243 | Magerwiese (15) 8,7648 | Str.nebenflachen,
1,3575 Ruckhaltebecken
4,4410
cd LW-Nutzflache, Grinflachen mit AW Freiflachen AW Freiflachen allgemeine
Ruderalflache BPL | Geholz 1,5319 9,1358 5,0864
7,2773 | Ruderalflachen
(Sdume), LW-
Nutzflache 1,2969
D Baum (6) U16 40 St StraRe/Weg und Bauflachen, NB Freiflachen NB Freiflachen Oberjura, schwach | Oberjura, schwach geringe
Str.nebenflachen | kleine Grunfl., 9,1358 5,0864 | durchlassig durchldssig
0,7265 | StraRe/Weg und 9,1358 5,0999
Str.nebenflachen,
Regenrickhalte-
becken
5,6125
de StraRe/Weg Gebdude und teilversiegelte Gebaude, geringe
0,4545 | Hofflachen, Flachen 3,4342
StraRe/Weg 0,0425
4,5039
E Acker (4) 2,8960 | Ruckhaltebecken (4) FP /NB/ AW FP /NB/ AW StralRe/Weg StraRe geringe
Str.nebenflachen (4) 0,0975 0,4545 4,5039 0,4120 1,0562
0,2720 | Baum (4) U16 35St
Teilvers. Flachen (2) Acker (4) 0,1288
0,0425 | Str.nebenflachen (4)
Vers. Flachen (1) 0,1525
0,4120 | Kleine Grunflache (4)
0,8586
Vers. Flachen und
Gebaude(1)
4,5039
Komp. FP: - 8,0988 haWE
defizit 887.185 P. 799.240P. - 3,0993 haWE -5,7997 haWE NB: - 4,0494 haWE -2,3401 haWE

- 87.945 Punkte

AW: - 6,0741 haWE

Abkirzungen: NB (Natirliche Bodenfruchtbarkeit, FP (Filter und Puffer fiir Schadstoffe), AW (Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf)
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