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1 Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 Erfordernis der Planung

Die GroRe Kreisstadt Ohringen plant im Westen der Stadt zur Erweiterung der Gewerbeflachen vor
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Bild 1: Lage im Raum

Wihrend sich die Berechnung des Wohnflachenbedarfs streng an die ,,Plausibilitatsprifung des Mi-
nisteriums fir Verkehr und Infrastruktur” vom 23.05.2013 zu halten hat, ist die gewerbliche Ent-
wicklung ausschlieBlich auf den Nachweis des aktuellen Bedarfs ausgerichtet, eine Koppelung an
die Wohnbauflachenentwicklung ist seit einiger Zeit nicht mehr vorgesehen.

Die verkehrsgiinstige Lage an der BAB A6 macht Ohringen attraktiv fiir gewerbliche Entwicklungen.
In den letzten Jahren hat in Ohringen keine gewerbliche Entwicklung aufgrund der fehlenden ver-
fligbaren Flachen stattgefunden.

Im Jahr 2015 wurden in Ohringen rund 6,4 ha neue Gewerbeflichen erschlossen, welche haupt-
sachlich in den bereits genehmigten Planungsflachen des Innenbereichs stattfanden. Alle diese Fla-
chen wurden bereits an regionale und Uberregionale Firmen verduRert und umgehend bebaut. Es
sind aktuell keine Flachenreserven im FNP oder grof3flachige, unbebaute Gewerbeflachen in 6ffent-
licher Hand vorhanden, weshalb keine Flachenalternativen vorhanden sind und somit auch keine
Alternativenprifung méglich ist. Zudem bietet sich das Plangebiet an, da es bereits vorhandene
Siedlungsstrukturen miteinander verbindet (siehe Bild 1) anstatt den Siedlungsbereich weiter aus-
zudehnen.
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Folgende kleinteilige Gewerbeflachenreserven, die noch unbebaut sind, befinden sich allesamt in
privater Hand und bieten der Stadt keine Mandvriermasse und damit auch keine Einflussmdoglich-
keiten:

= SiemensstraRe, Flurstlick 1398/12 tlw. (ca. 780 gm)

= Verrenberger Weg, Flurstlick 2015/5 (ca. 6.700 gm)

= Alte Ziegelei, Flurstiicke 1992/1, 1992/2, 1992/4, 2031/3, 2031/7, 2031/15, 2031/13
(rd. 40.500 gm)

=  Galgenfeld |, Flurstiick 1533 (rd. 22.700 gm)

= Galgenfeld Il, Flurstiicke 3330, 3331, 3332 (ca. 12.000 m?)

»  Fliirle, Flurstiick 864 (ca. 15.000 m?)

»  Sichert— 1. Anderung, Flurstiicke 1717/36-39, 1710/4, 1710/32 (ca. 7.500 m?)

= Zeilbaumweg, Flurstiicke 1992, 1994/6, 1908, 1887, 1886/2 (ca. 14.000 m?)

= Schleifwiesen, Flurstiick 1990 (ca. 12.000 m?)

» Steinsfeldle — 1. Anderung, Flurstiick 2260/5 (ca. 4.500 m?)

= Spital-Etzweide — 1. Anderung, Flurstiicke 2015/5, 1874/1, 1824, 1825 (ca. 18.000 m?)

= |Leimengrube — 1. Anderung, Flurstiicke 16/21, 16/59, 16/57 (ca. 9.000 m?)

= Rendelstein (im Verfahren), Flurstiick 586 (ca. 5.000 m?)

Die iberwiegende Anzahl der privaten Eigentiimer plant selbst eine Bebauung der oben aufgefiihr-
ten Flursticke, zum Teil liegen bereits Bauantrédge vor. Die restlichen Eigentimer haben derzeit kein
Verkaufsinteresse, wodurch diese Flachen ebenfalls nicht flir flichensuchende Gewerbetreibende
zur Verfugung stehen. Die Nachfrage nach neuen Gewerbe- und Industriegebietsfldchen ist jedoch
nach wie vor hoch.

Flr das vorliegende Plangebiet ,,Schonblick” liegen bereits konkrete Anfragen fur jedes Grundstiick
vor. Insbesondere um ein Abwandern der erweiterungswilligen ortsansdssigen Unternehmen zu
verhindern, muss die Stadt neue Gewerbeflichen zur Verfiigung stellen. Im Ohringer Westen sind
laut Begriindung zur 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes kiinftig nur
noch wenige Restflichen vorhanden. Zu dem geplanten Baugebiet ,,Schonblick” gibt es keine ab-
sehbaren Alternativen.

Der Stadt liegen fiir das Baugebiet ,Schonblick” bereits konkrete Ansiedlungsabsichten vor:

= Erweiterung eines angrenzenden Betriebs

= Verlagerung eines ortsansassigen kunststoffverarbeitenden Betriebs

= Neuansiedlung eines gummiverarbeitenden Betriebs

= Neuansiedlung eines Labors

= Neuansiedlung eines Zulieferers fiir den Spezial- und Sonderfahrzeugbau
= Bereitstellung von Biiroflachen

Im Zuge der geplanten Neuansiedlung soll auch der bestehende P+R-Parkplatz an der unmittelbar
angrenzenden Stadtbahnhaltestelle ,,Ohringen West“ erweitert werden, um die Attraktivitat der
Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel weiter zu steigern.

Seitens der Verwaltung wie auch des Gemeinderates wird das Vorhaben begriiRt, da hierdurch
neue Arbeitspldtze an einem stadtebaulich attraktiven Standort geschaffen werden. Die Planung
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tragt dazu bei, den dringenden Bedarf an Gewerbeflichen in der GroRen Kreisstadt Ohringen an
einem verkehrlich gut angeschlossenen Standort zu decken.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen Fortentwicklung der Stadt gemaf3
der bereits ausgewiesenen Flache im Flachennutzungsplan (siehe Kapitel 1.4.2). Er soll die Bebau-
ung lenken sowie die einzelnen Nutzungen festlegen.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Ohringen beschlossen, den vorlie-
genden Bebauungsplan zu erstellen.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,,Schénblick” im Nordwesten der Stadt Oh-
ringen umfasst vollumfinglich die Flurstiicke 1635, 1636, 1637, 1638, 1639, 1640, 1641/1, 1642,
1661, 1664, 1665, 1666, 1667, 1668, 1669, 1670, 1671, 1673, 1674, 1675, 1676, 1677, 1678, 1679,
1692, 1693, 1693/1, 1693/2 sowie teilweise die Flurstiicke 1476, 1538, 1542/1, 1543, 1672, 1690
und 3329.
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GroRe Kreisstadt éhringelﬁ

Abgrenzungsplan

vom 16.07.2019 zum

Bebauungsplan *Schonblick™

i | MaBstab 1:2500

Bild 2: Abgrenzungsplan vom 16.07.2019
Die Gesamtflache des Plangebiets betrdgt rund 9,01 ha. Es wird begrenzt durch

= die Ackerfldchen Flst.-Nr. 1515, 1516 und 1519 und 1729 im Norden,

= dje StraBe ,Im Schonblick” (FIst.-Nr. 1685/2) im Osten,

» dem Grundstiick der Deutschen Bahn (Fist.-Nr. 464) im Stiden und

= die Ackerflache Flst.-Nr. 1660 und das Baugrundsttick Flst.-Nr. 1542/1 im Westen.
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Der Geltungsbereich schlieBt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan ,Galgenfeld I an, wel-
cher seit dem 10.11.2011 rechtsverbindlich ist. MaRgeblich fiir die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ist die zeichnerische Darstellung der vorgenannten Flache im Abgrenzungsplan vom
16.07.2019, MaRstab 1:2500 (siehe Bild 2).

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Ohringen hat in der &ffentlichen Sitzung am 15.12.2015

Ill

beschlossen, die Gewerbegebietserweiterung unter der Bezeichnung ,Galgenfeld [I1” aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2016 ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurde vom 22.02.2016 bis zum 22.03.2016 durchgefiihrt. Die eingegangenen Stellungnah-

men wurden am 27.10.2016 im Gemeinderat abgewogen.

Durch eine Neuausrichtung der Planung im Jahr 2018 und die Erweiterung des Plangebietes auf die
Flachen des geplanten Park- und Ride-Parkplatzes wurde am 16.07.2019 ein erneuter Aufstellungs-
beschluss unter der gednderten Bezeichnung ,,Schonblick” gefasst und das Verfahren entsprechend
fortgefiihrt.

1.3 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Stadt Ohringen, auf einer nach Norden und Siiden abfal-
lenden Wasserscheide. Die Hange sind uneinheitlich geneigt, im westlichen Bereich flacher, im 6st-
lichen Bereich steiler. Die durchschnittliche Hangneigung betrdgt 7 bis 8%. Der westliche Hoch-
punkt des geplanten Gewerbegebietes liegt auf ca. 263 m lGber NN, der Tiefpunkt im Osten auf ca.
250 m Uber NN.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen Ringschluss der bestehenden Rudolf-Diesel-
StralRe (siehe Bild 3 und 4) an die bestehende Liebigstrale (siehe Bild 5 und 6).

Bild 5 und 6: Anschluss an bestehende LiebigstraBe, Blickrichtung nach Osten und Westen
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Im siidlichen Bereich des Plangebietes verlauft die Heilbronner StraBe /L1036 (siehe Bild 7 und 8),
sowie im Siiden die Bahnlinie (Heilbronn - Schwabisch Hall).

Bild 7 und 8: Heilbronner StraRe / L1036, Blickrichtung nach Osten und Westen

Nordlich des Gebietes befinden sich drei Wohngebaude eines Aussiedlerhofes, ansonsten ist das
Gebiet nérdlich des Baugebietes landwirtschaftlich gepragt (Ackerflachen). Innerhalb des Plange-
bietes wird der nérdliche Rand durch einen Wirtschaftsweg begrenzt, der von Feldhecken gesaumt
wird (siehe Bild 9 und 10). Diese sind jedoch nicht als amtliche Feldhecken eingetragen.

Bild 9 und 10: Nordlicher Gebietsrand, Blickrichtung nach Osten und Westen

Am 06stlichen Rand des Plangebietes befinden sich entlang der StralRe ,,Im Schonblick” ein alter ju-
discher Friedhof sowie einige Wohngeb&ude (siehe Bild 11). Im Westen grenzt das bestehende und
bereits bebaute Gewerbegebiet Galgenfeld Il an (siehe Bild 12).

Bild 11 und 12: Im Schénblick, Blickrichtung nach Norden / Westlicher Gebietsrand, Blickrichtung nach Siiden

Das Plangebiet selbst wird iberwiegend als Acker genutzt. Im siidwestlichen Teil des Plangebietes
befindet sich zudem eine Wirtschaftswiese, die mit einzeln verstreuten Obstbaumen bewachsen ist
(siehe Abbildung 13 und 14).
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Bild 13 und 14: Bestehende Streuobstwiese, Blickrichtung nach Osten und Westen

Im Bereich des bestehenden Park- und Rideparkplatz an der Haltestelle Ohringen West befindet
sich neben den Parkplédtzen fiir Pkw und Fahrrader auch der Zugang zu den Gleisen (Treppe und
Rampe) sowie eine FuRgingerbriicke (siehe Bild 15 und 16). Uber die FuRgingerbriicke kann barri-
erefrei die sidliche Seite der Bahnlinie erreicht werden.

Bild 15 und 16: Bestehender Park- und Rideparkplatz, Blickrichtung nach Siiden und Westen

Die geplante Erweiterung des Parkplatzes ist in Richtung Westen vorgesehen (siehe Bild 17 und 18).
Die Flache wird derzeit noch als Acker landwirtschaftlich genutzt. Stdlich grenzt der Hang zur Bahn-
linie an, welcher durch Gehdlzstrukturen und vereinzelten Baumen gesdumt ist. Diese sind teilweise
als amtliche Biotope kartiert, befinden sich aber vollumfanglich auf den Grundstiicksflachen der
Deutschen Bahn AG und somit auBerhalb des Plangebietes.

Bild 17 und 18: Geplante Erweiterungsflache Park- und Rideparkplatz, Blickrichtung nach Siiden und Westen
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1.4  Vorbereitende Bauleitplanung

1.4.1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Die GroRe Kreisstadt Ohringen liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes Heilbronn-Franken
2020, welcher seit dem 03.07.2006 rechtsverbindlich ist.

Bild 19: Auszug aus der Strukturkarte zum Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken

Die GroRe Kreisstadt Ohringen ist in der Strukturkarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“
als Mittelzentrum gemaR LEP 2002 an der Landesentwicklungsachse Heilbronn - Ohringen - Schwi-
bisch Hall - Crailsheim (siehe Bild 19) ausgewiesen, dadurch kommt der Stadt eine verstarkte Ent-
wicklungsfunktion zu.

Bild 20: Auszug aus der Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken
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In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan , Heilbronn-Franken 2020“ (siehe Abb. 20) ist das ge-
plante Gewerbegebiet nicht dargestellt. Westlich des geplanten Gewerbegebietes ist ein Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) gemaR Plansatz 2.4.3.1 dar-
gestellt. Im Westen des ausgewiesenen Schwerpunkts fir Industrie, Gewerbe- und Dienstleistungs-
einrichtungen grenzt ein Regionaler Griinzug nach Plansatz 3.1.1 an. Sudlich der Planung ist die
Stadtbahnlinie gemaR Plansatz 4.1.3 sowie die Landesstrale als StralRe fiir den Uberregionalen Ver-
kehr gemiR Plansatz 4.1.1 dargestellt (nachrichtlich iibernommen). Ostlich des jiidischen Friedho-
fes und der Wohngebdude im AuRenbereich, die an das geplante Gewerbegebiet ,Galgenfeld 111“
angrenzen, ist ein Standort fir nicht-zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3pro-
jekte (VBG) gemaR Plansatz 2.4.3.2.4 ausgewiesen.

Vorgaben der Regionalplanung sind durch die Planung somit nicht direkt betroffen. Das geplante
Gewerbegebiet liegt jedoch auRerhalb des dargestellten Schwerpunktes fiir Industrie, Gewerbe-
und Dienstleistungseinrichtungen. Die Entwicklung ist jedoch allen Richtungen von bestehenden
Siedlungskorper umschlossen und somit der Innenentwicklung zuzuordnen. Laut Auskunft des Re-
gionalverbandes (Stellungnahme vom 05.09.2019) wird im Zuge der 18. Anderung die Raumnut-
zungskarte angepasst, die Flache ist daher zukiinftig als ,,geplante Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe” gekennzeichnet, sowie mit dem Schraffur-Planzeichen fiir ,Schwerpunkt fir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen” belegt.

1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Die GroRe Kreisstadt Ohringen bildet zusammen mit den Gemeinden Pfedelbach und Zweiflingen
eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft.
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Bild 21: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan vVg Ohringen, Pfedelbach, Zweiflingen (4. Fortschreibung)
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In der rechtskréftigen 4. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes (FNP) der vVg Ohringen, Pfe-
delbach, Zweiflingen vom 09.05.2015 (siehe Bild 21) ist das Plangebiet als geplante Gewerbefliche
gekennzeichnet.

Zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und dem 6stlich angrenzenden bestehenden Friedhof und
Wirtschaftsweg ist eine geplante Parkanlage, 6ffentliche Griinflaiche gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB,
dargestellt. Im Zuge des Bebauungsplanes ,,Schénblick” wird im Bereich der im FNP ausgewiesenen
geplanten 6ffentlichen Grinflache ebenso eine 6ffentliche Grinflache mit einer Breite von 20 bis
30 m festgesetzt.

Insgesamt ist der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und bedarf damit keiner Genehmigung.
1.4.3 Bebauungsplan

Fiir den Geltungsbereich besteht kein rechtsguiltiger Bebauungsplan.

1.4.4 Llandschaftsplan

Fir den Planungsraum liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahr 2014 vor. Es handelt sich um den
Landschaftsplan der vVg Ohringen, Pfedelbach, Zweiflingen, welcher im Zuge der 3. Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes erstellt wurde.
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Bild 22: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan vWg Ohringen, Pfedelbach, Zweiflingen

In der Karte das Plangebiet als geplante Gewerbeflache gekennzeichnet. Zwischen dem geplanten
Gewerbegebiet und dem 6stlich angrenzenden bestehenden Friedhof und Wirtschaftsweg ist eine
geplante Parkanlage, 6ffentliche Griinflaiche gemaR § 5(2) Nr. 5 BauGB, dargestellt. Im Zuge des
Bebauungsplanes ,Schonblick” wird im Bereich der im FNP ausgewiesenen geplanten offentlichen
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Griinflache ebenso eine 6ffentliche Griinflache mit einer Breite von 20 bis 30 m dargestellt (siehe
Abb. 22). Somit ist der Bebauungsplan mit den Vorgaben des Landschaftsplanes konform. Weitere
Vorgaben ergeben sich aus der 3. Fortschreibung des Landschaftsplanes nicht.

1.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
erforderlich, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie be-
schrieben und bewertet werden. Diese sind in Form eines Umweltberichtes dargestellt, welcher
dem Bebauungsplan als Anlage 2 beiliegt.

Ebenso ist der besondere Artenschutz zu bericksichtigen. Die Ergebnisse der im Jahr 2015 erstell-
ten spezielle artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fiir das Plangebiet wurde im Jahr 2019 evaluiert
und liegen dem Bebauungsplan als Anlage 1 bei.

1.6 Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Bauleitplanung hat den Zweck, rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung in seinem Geltungsbereich zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir die Umsetzung baulicher
und sonstiger MaRnahmen, wie die Neuordnung von Baugrundstiicken, die ErschlieRung sowie die
Festlegung von Ortlichen Bauvorschriften.

Um eine geordnete stdadtebauliche Entwicklung, eine 6ffentliche verkehrliche Erschliefung sowie
allen Grundstlickseigentlimern Zugang zum 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetz zu ermdoglichen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

In der GroRen Kreisstadt Ohringen stehen Baulandflichen, vor allem im gewerblichen Bereich, nur
in begrenztem Umfang zur Verfligung. GemaR § 1 Abs. 2 BauGB sind die Kommunen daher aufge-
fordert, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatz-
lichen Flacheninanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen, die Mdoglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung sowie andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen. Innerhalb der dicht besiedelten Gemarkung der Stadt Ohringen handelt es sich
beim vorliegenden Plangebiet um eine wertvolle zentrale Entwicklungsflache fir Gewerbe.

Bei der Definition der Hohenlage von ErschlieBungsstralle und Bezugspunkt der Gebaude wurde
angestrebt, mit Grund und Boden verhaltnismaRig sparsam umzugehen. Dies gilt auch fiir die Di-
mensionierung der Verkehrsflachen, die entsprechend dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen
sparsam bemessen sind und durch begleitende Baumpflanzungen gefiihrt werden. Diese Baum-
pflanzungen entlang der StraRRen sollen auch durch ihr Schattendach die Aufheizung der versiegel-
ten Flachen mindern und somit eine 6kologische Verbesserung erzielen. Landschaftlich wird ange-
strebt, diese Verkehrswege als Griinziige im Geldnde wahrzunehmen. Zusatzlich werden zwischen
den Baumpflanzungen &6ffentliche Stellpldtze angeordnet.

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtraumlich integrierten Lage und soll zu einem attraktiv
gestalteten Areal fiir Gewerbetreibende entwickelt werden. Die Umsetzung des Plangebietes soll
der Nachfrage und dem bestehenden Bedarf an Gewerbefldchen, vor allem im Bereich des Dienst-
leistungsgewerbes, gerecht werden.
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Es soll durch eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung ein bestehendes Gewerbegebiet durch at-
traktive und hochwertige Gewerbefldachen in einer stadtebaulich integrierten Lage erweitert wer-
den. Durch die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen werden die Bedarfe ortsansdssiger Be-
triebe gedeckt und dabei gleichzeitig auch die Neuansiedlung von Unternehmen in der Stadt er-
moglicht. Dabei sollen Blronutzungen und Dienstleistungen vor allem den Ostlichen Teil der Erwei-
terungsflache ausmachen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden diesem Zweck entspre-
chend ausgeformt.

Weiterhin bietet das Gewerbegebiet auch fiir bereits in Ohringen ansassige Unternehmen die Mog-
lichkeit einer Standortverlagerung, zum Beispiel, wenn ein Unternehmen sich vergréBern will.
Durch die Bereitstellung von Flachenalternativen kann eine Abwanderung der Unternehmen in an-
dere Stadte vermieden werden. Durch die Entwicklung des Gewerbegebietes kann der Standort
Ohringen nachhaltig gestarkt werden.

Weiterhin werden die Belange des Nachbarschutzes zum angrenzenden Siedlungsrand im Bebau-
ungsplan geregelt, ebenso wie die Belange des Natur- und Artenschutzes beriicksichtigt werden.

Durch die geplante Gewerbefldchenausweisung im Plangebiet verfolgt die GroRe Kreisstadt Ohrin-
gen folgende allgemeinen stddtebauliche Ziele:

= Errichtung eines gestalterisch und funktional gemischten Areals mit Schwerpunkt Gewer-
benutzung,

= Schaffung einer stadtebaulich ansprechenden Trennung von Gewebegebiet und bestehen-
der Wohnbebauung durch eine begriinte 6ffentliche Griinflache,

= Schaffung eines zentralen Platzes, welcher das Gewerbegebiet insgesamt fur Betriebe und
Arbeitnehmer gestalterisch aufwertet,

= Schaffung von Gewerbeflachen mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten,

= Ausnutzung der raumlichen Lage mit Anknlipfung an alle Gberregionalen Verkehrswege,

= Schaffung einer geordneten Ver- und Entsorgung der Bauflachen, sowie die

= Unterbringung der notwendigen Parkierung in Form von Tiefgaragen.

Der Bebauungsplan soll eine eindeutige rechtliche Grundlage schaffen, welche die geplante Neu-
bebauung des Areals beriicksichtigt. Die Ziele des Bebauungsplans liegen vor allem in der Schaffung
von Gewerbeflachen in einem Bereich mit Gewerbeschwerpunkt, mit unmittelbarem Anschluss an
alle Gberregionalen Verkehrswege.

1.7 Stadtebauliche Struktur sowie Landschaftsbild und -funktion

Um einer spateren Bebauung grofRitmogliche Flexibilitdt zu ermdglichen, hat man bei der Planung
auf umfangreiche ErschlieBungsstraRen verzichtet. Damit kann auf die Wiinsche spaterer Investo-
ren entsprechend eingegangen werden. Bei der ErschlieRungsform wird ein Ringschluss der Rudolf-
Diesel-StralRe mit der LiebigstralRe angestrebt.

Als Nutzung im Plangebiet ist aus emissionstechnischen Griinden ein eingeschranktes Gewerbege-
biet vorgesehen. Dies ist vor allem erforderlich, da am ostlichen Gebietsrand bereits die ersten
Wohngebiude von Ohringen liegen. Auch im Norden befindet sich in ca. 100 m Entfernung ein Aus-
siedlerhof.
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Die westlichen Baugrundstiicke sind fiir groRflachige Gewerbebetriebe vorgesehen, sie fiihren die
Struktur des westlich angrenzenden Bebauungsplanes , Galgenfeld II” fort. Die Festsetzungen er-
lauben hier ein groReres Gebaudevolumen.

Auf den Baugrundstiicken im Osten des Geltungsbereiches soll eine kleinteiligere Struktur tiberwie-
gend fir den Dienstleistungssektor entstehen. Den Festsetzungen liegt ein Entwurf eines Investors
zugrunde, welcher die Errichtung von zwei abgestuften Gebdudebldcken vorsieht, welche jeweils
eine Tiefgarage zur Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze beinhalten. Zwischen den beiden
Gebaudebldcken befindet sich ein 6ffentlicher Platz, welcher fiir den neuen Gewerbestandort iden-
titatsstiftend ist. An den Platz angrenzend kénnen Gastronomiebetriebe angesiedelt werden. Das
Gebaude nordlich des Platzes betont den Hochpunkt des Gebietes und bildet gemeinsam mit dem
Platz den neuen zentralen Punkt des Gewerbegebietes und seine Beschaftigten.

Im Stiden wird mit der Bebauung ein Abstand von 15 Metern zur LandesstraRe L1036 eingehalten.
Dieser Abstand kann aufgrund der Festsetzungen zwischen der Gewerbeflache und der L1036, wie
Leitungsrechte und Pflanzgebote, nicht unterschritten werden, womit sich die Festsetzung einer
Bauverbotszone eriibrigt. Der gemaR § 22 StrG BW erforderliche Abstand von 20 m zur L1036 wird
unterschritten, da keine Ausbauabsichten an der L1036 bestehen, wodurch bauliche Anlagen mit
einem Mindestabstand von 15 m zur L1036, gemessen vom auReren Rand der befestigten Fahrbahn
der L1036, errichtet werden diirfen. Dies entspricht auch dem einzuhaltenden Abstand zur L1036
des westlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiets und ist dem rechtskraftigen Bebau-

|M

ungsplan ,Galgenfeld [1“ zu entnehmen. Der bislang fehlende fuBlaufige Anschluss der S-Bahnhal-
testelle zu den westlich von Ohringen liegenden Gewerbeflachen wird mit der Aufstellung dieses
Planentwurfs neu geschaffen. Im diesem Zuge wird auch die Erweiterung des P+R-Parkplatzes am

Haltepunkt Ohringen West angestrebt.

Durch den Bau von neuen Gewerbehallen sind auch visuelle Eingriffe in das Landschaftsbild zu er-
warten. Aufgrund der bereits gewerblichen Nutzung im Umfeld der Planung (Vorbelastung) werden
diese Belastungen als unerheblich angesehen. Durch eine Hohenbegrenzung im Bebauungsplan
wird gewahrleistet, dass das Landschaftsbild nicht erheblich durch Hallen (z.B. Hochregallager) vi-
suell belastet wird. Zudem sind Fassadenbegriinungen festgesetzt, die die Gebdude in das Land-
schaftsbild einbinden.

1.8 ErschlieBung

1.8.1 AuRere verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich ist tiber das bestehende StraBennetz (Rudolf-Diesel-StraRe, LiebigstraRe) an
das tiberregionale Verkehrsnetz (L1036 / Westallee) angebunden. Die beiden StraRen enden derzeit
am Geltungsbereich als StichstraBen ohne Wendemdoglichkeit. Ein Ringschluss ist daher vorgese-
hen.

Uber die in 3 Kilometer entfernte Autobahnanschlussstelle 40 ,Ohringen” ist die A6 (Heilbronn —
Nirnberg) zu erreichen und erschlieRt somit die weiteren Uberregionalen Verkehrsverbindungen.

Sudlich des Plangebietes liegt die Haltestelle ,Ohringen West“, welche durch die S-Bahnlinie das
Plangebiet optimal an den &ffentlichen Nahverkehr anbindet.
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1.8.2 Innere verkehrliche ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt von der Rudolf-Diesel-Stralle aus. Es wird ein Ringschluss mit der
Liebigstralle angestrebt, welche in dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll.

Der siidliche Abschnitt der ErschlieBungsstralle erhdlt eine Breite von 6,50 m, an welche sich ein
2,50 m breiter Langsparkstreifen sowie ein 2,50 m breiter Gehweg anschlieRt. im &stlichen Bereich
der ErschlieBungsstralRe wechselt der Gehweg auf die andere Straflenseite und die Parkplatze wer-
den senkrecht zur StraRe angeordnet. Im nordlichen Bereich der ErschliefungsstrafRe wird aus
Platzgriinden nur noch ein straRenbegleitender Gehweg gefiihrt.

Der ,,Schwollbronner Weg” und der ,Sonnenburgweg” werden an die neue Strallenfliihrung ange-
schlossen und sollen weiterhin den landwirtschaftlichen Anliegern zur Verfiigung stehen.

Durch die geplante ErschlieBungsform wird ein geringer Flachenverbrauch ermoglicht und es wer-
den DoppelerschlieBungen von Baugrundstiicken im hohen Male vermieden. Der Ausbau der Plan-
straBe erfolgt gemaR den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06).

Der neue Quartiersplatz ist nicht fir die Nutzung motorisierter Fahrzeuge vorgesehen und soll
durch eine gestalterisch ansprechende Gestaltung als Aufenthaltsflache fiir die umliegenden Mit-
arbeiter dienen. Aufgrund der Héhenlage ist eine Abtreppung nach Siden erforderlich.

Zur Stadtbahnhaltestelle, welche sidlich des Gebietes liegt, ist eine barrierefreie Fulwegeverbin-
dung vorgesehen. Fiir eine spatere planfreie Querung der LandesstralRe mittels eines Briickenbau-
werks werden die erforderlichen Flachen freigehalten.

Die geplante Erweiterung der Park- und Rideanlage erfolgt tiber den bestehenden Parkplatz, so dass
keine weitere Zufahrt von der Landstral3e aus erforderlich wird.

Das Feldwegenetz bleibt fir die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
bestehen. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Wege sollen funktionsgerecht erhalten und so-
weit erforderlich an die RingstraRe angebunden werden. Die wesentlichen Festlegungen der Stra-
Renplanung mit ihren StraRenhdhen sind in den Bebauungsplan iGbernommen. Weitergehende de-
taillierte Angaben Gber Querneigungen, Wannen- sowie Kuppenausrundungen usw. sind den Stra-
Renausbauplanen zu entnehmen.

1.8.3 Ver- und Entsorgung

Das Entwasserungskonzept sieht eine Entwdsserung im modifizierten Mischsystem vor. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird zunachst innerhalb des Baugebietes im Trennsystem Uber 6ffentliche
Schmutzwasserkanale (Rudolf-Diesel-StraRe, Schwollbronner Weg) abgefiihrt. AuBerhalb des be-
treffenden Gebietes werden diese dann in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation eingeleitet, wel-
che zur Klaranlage flihrt. Teile des Plangebietes werden auch direkt an den bestehenden Mischwas-
serkanal (Im Schonblick) angeschlossen. Betriebe mit hohem Wasserverbrauch und somit hohem
Schmutzwasseranteil missen ggf. eine erganzende eigene Pufferung vorsehen.

Die anfallenden Niederschlagsabfliisse werden zum grofRen Teil Giber den Regenwasserkanal in der
ErschlieBungsstralRe nach Norden (iber das RKB Leimengrube in die Ohrn abgefiihrt. Das beste-
hende Leitungsnetz muss im Bereich des Sonnenburgweges nach den neuen hydraulischen Anfor-
derungen angepasst werden.
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Die stidlichen und westlichen Grundstiicksflichen des Plangebietes kdnnen aufgrund der Topogra-
fie das Niederschlagswasser nicht vollsténdig in den Regenwasserkanal der ErschlieBungsstralRen
einleiten. Fur die nicht einleitbaren Niederschlagsabflisse sind stidlich bzw. 6stlich des Baugebietes
dffentliche Speicherbecken vorgesehen, die diese Abfliisse aufnehmen. Uber die siidlichen und &st-
lichen Regenwasseranschliisse wird dieses Niederschlagswasser in die Speicherbecken auf den 6f-
fentlichen Griinflichen eingeleitet. Die maximal zuldssige Wassermenge ist innerhalb der betroffe-
nen Grundstiicke begrenzt. Die bei der Dimensionierung der Speicherbecken bertcksichtigten Fla-
chen und deren Versiegelungsgrad sind in den einzelnen Grundstiicken im Zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ausgewiesen.

Das stidliche Speichersystem hat ein Volumen von 735 m? und das 6stliche Speichersystem ein Vo-
lumen von 520 m3. Dadurch kdnnen 100-jahrliche Niederschlagsereignisse gepuffert und gedrosselt
abgeleitet werden. Die Ableitung erfolgt in eigenstdandigen Regenwasserkandlen parallel zur Lan-
desstralRe L1036. Die Kanale werden lber eine Querung unter der Bahntrasse (bestehender begeh-
barer Durchlass DN 1600) dem bestehenden Mischsystem in der Berliner StralRe zugefiihrt. Durch
die hohe Jahrlichkeit (Schutzgrad) und die Abkopplung der Abfliisse vom Entwdsserungssystem der
LandesstraRe L1036 soll sichergestellt werden, dass die LandesstraRRe nicht starker als im heutigen
Bestand beaufschlagt wird, sowie keine Uberlastung der stidtischen Systeme (Berliner StraRe) und
weiter unterhalb durch das Baugebiet erfolgt.

Die Stadt Ohringen fiihrt aktuell fiir das gesamte Stadtgebiet ein Starkregenrisikomanagement
(SRRM) durch. Bezuglich der Auswirkungen von Starkregenereignissen und den sich daraus erge-
benden MaRnahmen wird auf das separate SRRM und das zugehdrige Handlungskonzept verwie-
sen. Fur das Baugebiet Schonblick selbst sind daraus keine besonderen MaBnahmen durchzufiih-
ren.

Die AuBengebietsableitung erfolgt, wie im heutigen Bestand tber die stralenbegleitenden Mulden.
Es ist darauf zu achten, dass die Leistungsfahigkeit der Mulden durch entsprechende regelmaRige
UnterhaltungsmalRnahmen gewadhrleistet bleibt.

Fur die geplante Wasserversorgung soll ein Ringschluss zwischen der Rudolf-Diesel-Strale, der Lie-
bigstraBe und dem Weg ,,Im Schonblick” hergestellt werden.

Die offentlich-rechtliche Abfallentsorgung ist tiber die Verlangerung der Rudolf-Diesel-StralRe gege-
ben, welche im Zuge der ErschlieBung an die LiebigstralRe angebunden wird (Ringschluss).

1.8.4 Loschwasserbedarf

Die geplante Bebauung liegt im Gebiet Hochzone Hochbehalter Golberg und grenzt an das Gebiet
Niederzone West. Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz wird Uber das zu erstellende Lei-
tungsnetz gedeckt. Hierdurch kann auch der in Gewerbegebieten ubliche ,Grundschutz” von
96 m3/h Léschwasserbedarf (iber das Trinkwasserleitungsnetz zur Verfligung gestellt werden. Ho-
here Brandlasten missen durch betriebseigene Einrichtungen so sichergestellt werden, dass damit
keine Riickverkeimungen der 6ffentlichen Anlagen erfolgen.

Die StralRen im Gebiet sind flr den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr ge-
eignet. Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken so-
wie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.
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2 Begriindung zu den Planungs- und Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem vorgelegten Bebauungskonzept werden die Bereiche beidseitig der neu anzule-
genden ErschlieRungsstraRe als eingeschrinkte Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Der Schwerpunkt der zuldssigen Vorhaben liegt im 6stlichen Bereich auf Blirogebauden und Dienst-
leistungsunternehmen, im westlichen Bereich auf dem produzierenden Gewerbe. Durch textliche
Festsetzungen wird sichergestellt, dass vor allem gewerbliche Nutzungen zuldssig sind, um den
knappen Flachenreserven Rechnung zu tragen. Die Nutzungen, die nicht als Gewerbe einzustufen
sind aber in Gewerbegebiet zuldssig sein kdnnten werden durch den Bebauungsplan reglementiert
und gesteuert. Dadurch wird sichergestellt, dass die knappen Reserven zur Gewerbeansiedlung er-
halten bleiben.

Der Bebauungsplan schlieRBt Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten im gesamten Geltungsbereich aus. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben wird das Ziel umgesetzt, das Gewerbegebiet Schonblick fir Gewerbebetriebe des produzie-
renden Gewerbes und des Dienstleistungsgewerbes sowie fiir Biirogebdude freizuhalten. Der an-
haltende Strukturwandel im Einzelhandel hat - auch aufgrund heutiger Kundenpréaferenzen - dazu
gefiihrt, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten haufig auRerhalb der
stadtischen Zentren auf kostenglinstigen, mit dem Auto gut erreichbaren Flachen ansiedeln. Solche
Ansiedlungen kénnen die Funktionsfahigkeit der gewachsenen zentralen Versorgungsbereiche er-
heblich beeintrachtigen, indem sie Kunden von dort abziehen und damit die Tragfdhigkeit dieser
Zentren fur ein ihrer Funktionsstufe entsprechendes Waren- und Dienstleistungsangebot in Frage
stellen. Eine solche "Ausdiinnung" vorhandener Zentren hat bekanntermallen problematische stad-
tebauliche Auswirkungen (Leerstand, Beeintrachtigung des Ortsbildes, Identitatsverlust). Da die
traditionellen Zentrumslagen fir den groReren Teil der Bevolkerung zu FuB, mit dem Fahrrad oder
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln besser erreichbar sind als die neuen, eher autoorientierten Stand-
orte, wird zugleich die verbrauchernahe Versorgung der weniger mobilen Bevolkerungsteile einge-
schrankt und der Kfz-Verkehr mit seinen problematischen Folgewirkungen verstarkt. Aus diesen
Griinden werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

Vergniligungsstatten sind als Gewerbebetriebe einzustufen. Diese Unterart von Gewerbebetrieben
soll gemdR § 1 Absatz 5 und Absatz 9 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig
sein. Der Ausschluss dient der Sicherung einer hochwertigen Entwicklung des Gebietes. Die Ansied-
lung von Vergniigungsstatten kann dazu fuhren, dass sich das Gebiet nicht wie gewiinscht entwi-
ckelt. Vielmehr ist zu beflirchten, dass die damit verbundenen Nutzungen zu einem trading-down
Effekt flihren, der sich negativ auf die Entwicklung des Gebietes auswirken wiirde. Dies ist hinsicht-
lich der vorgesehenen Nutzung als h6herwertiges Gewerbegebiet nicht wiinschenswert. Eine der-
artige Nutzung, die oftmals mit dem Rotlichtmilieu verbunden ist wiirde, auch aufgrund der gerin-
gen GroRe des betroffenen Bereiches, eine Schadigung des Images fiir weitere attraktive gewerbli-
che Nutzungen nach sich ziehen. Einer entsprechenden negativen Entwicklung wird mit der Fest-
setzung vorgebeugt.
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Ausnahmsweise werden in der Teilflaiche 3 (TF3) Beherbergungsbetriebe zugelassen, wenn in die-
sen nicht gewohnt wird oder die nicht wohnahnlich genutzt werden. Diese lassen sich mit dem Ge-
bietscharakter des Gewerbegebietes vereinbaren, da sie nur kurzzeitige Ubernachtungsmdglichkei-
ten bieten und im kontingentierten Ubergangsbereich zu weiteren schiitzenswerten Nutzungen lie-
gen.

Daraus folgt, dass entgegen dem Wortlaut des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur solche "Gewerbebe-
triebe aller Art" im Gewerbegebiet zuldssig sind, die im Einklang mit der von der Baunutzungsver-
ordnung vorausgesetzten typischen Funktion dieses Gebietes stehen und nicht anderen Baugebie-
ten ausdriicklich oder nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung zugewiesen sind. Fir Betriebe des
Beherbergungsgewerbes bedeutet dies, dass sie im Gewerbegebiet nur zuldssig sein kdnnen, wenn
ihren Gasten die typischen Beldstigungen eines solchen Gebietes zugemutet werden kdnnen. Das
kann beispielsweise bei groReren Hotels mit regelmaRig kurzer Verweildauer der Gdste und bei
anderen kerngebietstypischen Beherbergungsstatten - vorbehaltlich einer Beurteilung nach § 15
Abs. 1 BauNVO - angenommen werden. Dagegen ist etwa die Fremdenpension eines Urlaubsortes
oder ein Kurhotel mit dem Charakter eines Gewerbegebietes nicht vereinbar. Auch ein als Betrieb
des Beherbergungsgewerbes einzustufendes Wohnheim ist in einem Gewerbegebiet nicht zuldssig.

Das Nebeneinander von Gewerbeflachen und angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen erfordert
eine Gerauschkontingentierung fiir die gewerblichen Bauflachen. Bereits im Bestand sind gewisse
Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen aufgrund der in der Summe durch alle Betriebe ein-
zuhaltende Richtwerte der TA Larm gegeben. Um planerisch sicherzustellen, dass - unabhangig von
den ansiedelnden Betrieben - Beldstigungen und Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnbe-
bauung durch gewerbliche Lirmimmissionen ausgeschlossen sind, werden im Bebauungsplan Emis-
sionskontingente Le festgesetzt. Diese Emissionskontingente wurden so dimensioniert, dass an den
mafRgebenden Einwirkungsbereichen die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr die jeweilige Ge-
bietskategorie durch die Summe der Larmeinwirkungen aller Giberplanten Gewerbefldachen unter
Beriicksichtigung der Vorbelastung durch Gewerbeflachen (bzw. vergleichbare Flachen) auRerhalb
des Planungsbereiches eingehalten werden.

Die angegebenen Emissionskontingente greifen im Fall von Neubau- oder Erweiterungsbaumaf-
nahmen und sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Bei Teilung dieser Fldchen in mehrere
Grundstlicke gelten fiir jedes einzelne Grundstiick die im Textteil festgesetzten Emissionskontin-
gente in Verbindung mit der GréRe der gewerblich nutzbaren Flache des jeweiligen Grundstiicks.

Entsprechend der DIN 45691:2006-12 kann eine Relevanzgrenze fiir die Beurteilung von Vorhaben
festgesetzt werden. Die Regelung der DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5 bezieht sich auf den Nachweis
im Genehmigungsverfahren und nicht auf die Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Relevanz-
grenze dient der Vermeidung von Untersuchungen fiir Lirmemissionen, die aufgrund ihrer Gering-
figigkeit ohnehin nicht zu relevanten Larmbelastungen fiihren. Dies ist dann der Fall, wenn die ein-
zelnen Immissionen der zu beurteilenden Anlage die Richtwerte an den mafRgeblichen Immission-
sorten um mindestens 15 dB(A) (Relevanzgrenze nach DIN 45691:2006-12) unterschreiten.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Anzahl der
Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
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Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Bdden begrenzt. Im gesam-
ten Gebiet wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht gemall § 17
BauNVO den zulassigen Werten und erlaubt damit eine effiziente Ausnutzung der Baugrundstiicke.
Da die Baukérper durch die Gberbaubare Grundstiicksflache, die zuldssige Grundflachenzahl sowie
die Héhenbeschriankungen ausreichend definiert werden, kann auf die Festsetzung der Geschoss-
flichenzahl verzichtet werden.

Durch die Erhéhung der zuldssigen Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 wird im Geltungsbereich die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen ermoglicht. Zudem wird dem erhohten Flachenbedarf durch die Vorgaben der
Stellplatzverpflichtung Rechnung getragen. In Verbindung mit der vorgeschriebenen Erdiiberde-
ckung und Begriinung der Tiefgaragen sowie der Verwendung wasserdurchlassiger Belage bei Stell-
platzen, sollen die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens durch die ermdglichte
héhere Versiegelung minimiert und ein attraktives ,griines” Gewerbeumfeld gesichert werden.

Die Neubauten sollen sich maRstablich und gestalterisch in die Gesamtstruktur des Gewerbegebie-
tes einfligen. Aus diesem Grund werden differenzierte Vorgaben zu den GebdudegréfRen und —ho-
hen festgesetzt:

Die festgelegten ErdgeschossfuBbodenhohen (EFH) orientieren sich an den Gelandehdhen sowie
an der Hohenlage des Abwasserkanals in der geplanten Erschliefungsstrafe. Durch die Festsetzung
der EFH-H6hen wird eine gleichméRige Abstufung der Bebauung erreicht, welche sich an der Topo-
grafie und an der Umgebungsbebauung orientiert.

Von der festgesetzten EFH selbst kann nach unten abgewichen werden, dennoch bleibt der Bezugs-
punkt der maximalen Geb3dudehéthe wie festgesetzt erhalten. Ob bei einer Abweichung der festge-
setzten EFH fur die Kellerentwésserung eine Hebeanlage erforderlich wird, ist vom Bauherrn selbst
zu prifen.

Fiir technische Aufbauten, wie z. B. Filteranlagen, Rauchabzlge u.a., die bei Gewerbe- und Indust-
riegebauden erforderlich sind, wird eine Ausnahmeregelung getroffen, die eine bestimmte Uber-
schreitung der max. Gebdudehohe erlaubt.

Die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR variiert je nach Bereich von 4 bis 7 Vollgeschossen.

23 Bauweise

In den Gewerbeflachen ist eine abweichende Bauweise vorgesehen, d. h. es gilt die offene Bauweise
ohne Langenbeschrinkung. Damit wird der Vorgabe Rechnung getragen, dass hier auch grofRere
Betriebe angesiedelt werden kdnnen, deren Gebaudelange die Einschrankung bei reiner offener
Bauweise iberschreiten. Die Baugrenzen kdnnen jedoch auch einschrankend wirken.

Die Festsetzung von Baulinien im Bereich des Quartiersplatzes tragt zur gewlinschten stadtebauli-
chen Raumbildung bei.
2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgelegt, dass unter Beachtung der Ubrigen Fest-
setzungen eine stadtebaulich strukturierte, jedoch noch flexible Anordnung der Gebdude auf den
Grundstiicken erméglicht wird. Sie sind generell durch Baugrenzen umschlossen.
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Im Bereich des Quartierplatzes ist die Festsetzung von Baulinien erforderlich, um die Raumkanten
baulich zu fassen. Damit werden die raumlichen Strukturen gesichert.

2.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind allgemein zuldssig. Die festgelegten Hochstgrenzen
der jeweiligen GRZ sind dabei zu beachten. Die Festsetzung dient der Einschrankung von Nebenge-
bauden auf privaten Grinflachen und Flachen fir Leitungsrechten, um deren Erfordernis nicht zu
unterbinden.

2.6 Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Tiefgaragen

Bei Gewerbe- bzw. Industriebetrieben besteht immer ein erhdhter Bedarf an Stellplatzen fir die
Beschaftigten. Daher sind die bendtigten Stellplatze auch auRerhalb der iiberbaubaren Flachen und
Tiefgaragen zusétzlich bis zur vollstandigen Unterbauung des Grundstiicks (GRZ = 1,0) zuldssig. Der
Bau von Tiefgaragen oder Parkhdusern zur Unterbringung der Stellplatze wird ausdriicklich begriift,
welche im Gegensatz zu den flachigen Pkw-Stellpldtzen ein Parken auf mehreren Ebenen erlauben.
Durch die festgesetzte Mindestiiberdeckung der Tiefgaragen auRerhalb der Gebdude mit mindes-
tens 0,35 m Erdaufschiittung sowie einer dauerhaften Begriinung und Bepflanzung werden die Aus-
wirkungen der Bodenversiegelung reduziert und das Kleinklima verbessert. Um den Flachenver-
brauch zu reduzieren, sollen erforderliche Pkw-Stellplatze vorwiegend in Parkhdusern oder Tiefga-
ragen untergebracht werden. Die festgesetzten Pflanzgebote sind zu beachten.

2.7 Ein- und Ausfahrgebote

Aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Griinden und wegen der Verkehrssicherheit,
werden die Bereiche festgesetzt, in denen von den &ffentlichen Verkehrsflachen auf die privaten
Grundstiicksflachen nicht ein- und ausgefahren werden darf.

2.8  Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die 6ffentlichen Verkehrsflaichen werden entsprechend dem Stadtebaulichen Entwurf festgesetzt,
die endgiiltige Aufteilung ist der Fachplanung vorbehalten. Um die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen ausreichend anzubinden und deren ErschlieBung zu sichern, werden vorhandene
Feldwege erhalten und 6ffentliche Flachen bereitgestellt. Hiervon ausgenommen sind die Flachen
der AusgleichsmaRnahme A3, da die Feldwege aufgrund eines Flachentausches zugunsten eines
Eigentlimers nicht mehr erforderlich sind und zuriickgebaut werden.

Im nordlichen Bereich wird der bestehende Feldweg (Schwdllbronner Weg) an die neue Erschlie-
BungsstralRe angebunden. Im Siiden wird eine Geh- und Radwegeverbindung zur barrierefreien An-
bindung des Gesamtgebietes an die Stadtbahnhaltestelle West geschaffen.

Die Erweiterungsflaichen der P+R-Anlage werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung ausgewiesen, da diese die Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs optimieren sollen.
2.9 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen kann kostenglinstiger sein, als unter-
irdische Verlegung. Eine oberirdische Verlegung flihrt jedoch zu nicht gewlinschten gestalterischen
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Folgen im 6ffentlichen Raum (zusatzliche Masten). Daher ist im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grunden ausschlieBlich die unterirdische Flihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt.
Die Verlegung im offentlichen Raum wird als koordinierte GesamtmaRnahme umgesetzt. Auf die
Regelungen des § 68 Abs. 3 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) wird verwiesen.

Aus den angrenzenden StraRen (Rudolf-Diesel-Strale und LiebigstraRe) heraus werden alle not-
wendigen Versorgungsleitungen in das Plangebiet gefiihrt. Dadurch ist die Versorgung mit Strom,
Gas und Wasser gewdhrleistet. Auch das Telekommunikations-Netz wird ausgebaut.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan zwei Umspannstationen als Versorgungsflache fest.

2.10 Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

GemaR der Niederschlagswasserverordnung ist das Niederschlagswasser von Grundstticken schad-
los zu versickern oder in ein oberirisches Gewdsser einzuleiten. Durch die getrennte Ableitung des
Niederschlagswassers wird das Kanalsystem entlastet.

Vorrangig muss das Niederschlagswasser in die Kanalsysteme in den angrenzenden ErschlieBungs-
stralRen eingeleitet werden. Durch die vorhandenen topografischen Bedingungen missen einzelne,
tiefer liegende Grundstiicksbereiche an 6ffentliche Riickhalteeinrichtungen angeschlossen werden.
Es handelt sich um Speicherbecken (z.B. ein Mulden-/ Rigolensystem oder Stauraumkanale ggf.
kombiniert mit Speicherkaskade, Detailfestlegung mit der ErschlieRungsplanung). Nachtragliche
Verdnderungen an den festgelegten Fldchen oder dem zugrunde gelegten Abflussbeiwert sind mit
der Genehmigungsbehorde im Vorfeld abzustimmen und im Entwasserungsgesuch darzulegen.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind durch den Eigentiimer in Abstimmung mit der Stadt ggf.
Bauwerke fiir die Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen, um die anfallenden Niederschlagsab-
flisse einer geforderten Vorreinigung zu unterziehen, wenn die geforderten Grenzwerte durch die
Nutzung Uberschritten sind. Durch die Vorreinigung kdnnen die Abfliisse an die 6ffentlichen Be-
standsnetze schadlos abgefiihrt werden.

2.11 Offentliche und private Griinfldchen

Am 0Ostlichen Gebietsrand ist eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die als Abstandsflache (30m)
zu dem angrenzenden judischen Friedhof und der Wohnbebauung dient. Durch die Pflanzung einer
Streuobstwiese und einer Hecke wird die Abstandsfldche griinordnerisch gestaltet und aufgewer-
tet. Die Pflanzung dient auch der Randeingriinung des Plangebietes in Richtung angrenzender
Wohnbebauung (Einbinden des Baugebietes in die Umgebung).

Am nordlichen Gebietsrad wird eine 6ffentliche Griinflache zur Sicherung einer bestehenden Feld-
hecke ausgewiesen, welche gleichzeitig das Plangebiet in die landlich gepragte Umgebung einfligt.

Entlang der Landesstrae und des neuen FuRweges von der Landesstrafe in das Gebiet hinein wer-
den ebenfalls 6ffentliche Griinflaichen ausgewiesen, welche die Flachen griinordnerisch gestaltet
und aufwertet. Im westlichen Bereich der Landesstralle gehen diese Randeingriinungen in private
Griinflachen tber.
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2.12 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur u.
Landschaft

Die VermeidungsmaBnahmen und MinimierungsmaRnahmen werden als MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die MalRnahmen die-
nen der Eingriffsminimierung und der Eingriffsvermeidung. Naheres ist dem Artenschutzgutachten
(Anlage 1) sowie dem Umweltbericht (Anlage 2) mit dem dazugehdérigen MaRnahmenplan zu ent-
nehmen.

2.13 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht belastete Flachen

Das Geh- und Leitungsrecht (GR+LR) am Ostlichen Gebietsrand ist erforderlich zur Ableitung des
Schmutzwassers der suddstlichen Baufelder zum bestehenden Kanal in der StraRe ,,Im Schénblick”,
sowie zum Herstellen eines Ringschlusses fiir die Wasserversorgung.

Das Leitungsrecht (LR1) am sidlichen Gebietsrand ist erforderlich zur Ableitung der Niederschlags-
abflisse von den tieferliegenden Grundstiicksflachen entlang der L1036 zu der geplanten Riickhal-
teeinrichtung in der o6ffentlichen Griinflache.

Das Leitungsrecht (LR2) am o6stlichen Gebietsrand ist erforderlich zur Sicherung bestehender Lei-
tungstrassen.
2.14 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen:
Die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2002-07 fir Gewerbegebiete (GE) werden nur im Stidwes-
ten des Plangebietes im Einwirkungsbereich der L1036 sowie im Norden im Einwirkungsbereich der

ErschlieBungsstraRe leicht iberschritten. In den Ubrigen Flachen des Plangebietes werden die Ori-
entierungswerte eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerde der DIN 18005-1:2002-07 sollten Larm-
schutzmaRnahmen fiir die betroffenen Bereiche des Plangebietes vorgesehen werden. Da nur ge-
ringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte vorliegen, kénnen aus Sicht des Blros rw Bau-
physik aus Schwabisch Hall passive LarmschutzmaRnahmen nach DIN 4109:2018-01 an den schutz-
bedirftigen Bebauungen des Plangebietes vorgesehen werden. Bei der Errichtung der geplanten
Gebaude sind die AuRenbauteile der schutzbedtrftigen Rdume entsprechend der Mindestanforde-
rungen der DIN 4109:2018-01 an das erforderlichen resultierende Schallddmm-MaR auszubilden.
Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile sind im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren auf Basis der AuRenldarmpegel gemaR DIN 4109:2018-01 nachzuweisen.

2.15 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strdauchern und
sonstigen Bepflanzungen

2.15.1 Pflanzgebote

Zur Randeingrinung des Baugebietes sind an den Gebietsrandern flachenhafte Pflanzgebote zur
Entwicklung von Gehdlzstrukturen und Streuobstbestdnden festgesetzt (Pflanzgebote 1 und 3).
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Durch die Festsetzung dieser Pflanzgebote soll das Baugebiet in die umgebende Landschaft inte-
griert werden.

Dadurch wird erreicht, dass eine optische Aufwertung und entsprechende Einbindung der Gebadude
erzielt werden kann und eine Mindestbegriinung sichergestellt wird. Mit den Gehélzpflanzungen
werden klimatische Ausgleichseffekte erzielt. Gehdlze filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft
und mindern die Aufheizung in bebauten Gebieten. Sie dienen zudem als Lebensraum fiir unter-
schiedliche Tierarten. Die Festsetzungen stellen die Pflanzung von standortgerechten und gebiets-
typischen Geholzen sicher und gewahrleisten den dauerhaften Erhalt der Anpflanzungen. Um den
beschriebenen Zielen gerecht zu werden, werden in den Festsetzungen Angaben zu Mindestquali-
taten fir die festgesetzten Geholze getroffen.

Ein weiteres wichtiges Element zur Integration der Gewerbehallen in die Landschaft ist die Fassa-
denbegriinung (Pflanzgebot 2). Zur offenen Landschaft hin sind geschlossene Fassadenflachen da-
her zu begriinen. Dadurch wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Silhouetten-
Wirkung von groBen und geschlossenen Fassadenflachen deutlich minimiert.

Um die 6ffentlichen Verkehrsflaichen (Wege und StraRen) und insbesondere auch die Gewerbefla-
chen zu durchgriinen, sind Pflanzgebote fiir Einzelbdume sowie zur gartnerischen Gestaltung der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt (Pflanzgebote 4, 5, 7, 8 und 9). Um die Boden-
versiegelung moglichst gering zu halten, wird die intensive Begriinung der Tiefgarage festgesetzt.
Bei einer intensiven Dachbegriinung geht es nicht nur um eine moglichst effiziente Begriinung, son-
dern auch um Schénheit und Pflanzenvielfalt. Bei der Intensivbegriinung wird das Dachsubstrat di-
cker als 0,35 m aufgetragen. Durch diese dicke Substratschicht konnen bei der Dachbegriinung auch
Pflanzen verwendet werden, welche hinsichtlich Wasser- und Nahrstoffversorgung anspruchsvoll
sind. Die intensive Dachbegriinung ist aufgrund ihrer nahezu uneingeschrankten Pflanzenvielfalt
und der regelmiRigen Nutzung der Dachfldche mit einer bodengebundenen Griin- oder Gartenfla-
che vergleichbar. Allerdings bendtigt eine Intensivbegriinung sehr viel Pflege.

Zur 6kologischen Aufwertung der Graben und Mulden ist eine Bepflanzung mit feuchtigkeitslieben-
den Arten festgesetzt worden (Pflanzgebot 6). Dazu werden entsprechend den gewassertypischen
Standortbedingungen die Graben mit Stauden und Strauchern bepflanzt. Zudem sind die Bdschun-
gen der Mulden mit der Mischung Feuchtwiese mit GroRen Wiesenknopf anzusden.

2.15.2 Pflanzbindungen

Im nérdlichen und siidlichen Bereich des Planungsraumes sind hochwertige Streuobstbestdnde,
Einzelbdume und Heckenstrukturen vorhanden. Durch die Festsetzung von Pflanzbindungen sollen
diese dauerhaft erhalten werden.

2.15.3 Pflanzlisten

Die aufgefiihrten Pflanzlisten dienen den Bauherren als Hilfestellung, welche Arten im Plangebiet
verwendet werden dirfen.

2.16 Flachen, die zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind

Die StralRenflachen grenzen an die privaten Grundstiicke mit Randsteinen an. Zur Herstellung dieser
Randsteine ist eine Unterkonstruktion erforderlich, die bis zu einer Tiefe von 45 cm in die privaten
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Grundstlicke eingreifen. Dieser Eingriff ist von den jeweiligen Eigentimern zu dulden. Dies gilt
gleichermaRen fiir Masten der StraBRenbeleuchtung und alle weiteren genannten Einbauten/Veran-
derungen, welche ebenfalls hinter den Grundstilicksgrenzen zu dulden sind.

2.17 Flidchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
sind

Diese Festsetzung weist den Bauherren darauf hin, dass er sich gegen Rickstau aus dem Kanalnetz
selbst absichern muss. Allein hdusliches Schmutzwasser darf direkt in den Schmutzwassersammler
eingeleitet werden; Niederschlagswisser sind den privaten/6ffentlichen Retentionsanlagen zuzu-
fihren.

2.18 Nachrichtliche Ubernahmen

Mit einer nachrichtlichen Ubernahme in den Bebauungsplan sollen die Zusammenhinge zu ande-
ren Regelungen vermittelt werden, die fiir den Vollzug des Bebauungsplanes von Bedeutung sind.
Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet dabei keine eigenstandige Rechtswirkung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgte die nachrichtliche Ubernahme der Altlastenab-
lagerung ,,Sonnenburg” und des Kulturdenkmals ,Abgegangenes Hochgericht von Ohringen”, beide
Flachen liegen im Nordosten des Geltungsbereiches.
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3 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Plangebiets und zur Einbindung in das bestehende Landschaftsbild werden Ge-
staltungsanforderungen nach § 74 LBO als 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

3.1 Gestaltung der Hauptgebdude

Das Plangebiet befindet sich auf einer Anhéhe oberhalb dem Tal der Ohrn und besitzt eine teilweise
Einsehbarkeit von angrenzenden Baugebieten sowie vom Landschaftsraum. Die Vorschriften des
Bebauungsplans zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, die bauge-
stalterischen Absichten zu verwirklichen und eine stadtebauliche Einfligung in die Nachbarschaft
sowie der Gebdude untereinander zu erreichen und damit den Ausgleich der nachbarlichen Inte-
ressen wahren.

Da bei Gewerbe- und Industriebauten gréRere geschlossene Fassadenflachen entstehen wird be-
stimmt, dass diese nicht mit grellen und fluoreszierenden Oberflachen versehen werden sollen und
zur landschaftlichen Einbindung entsprechend dem Pflanzgebot eingegriint werden miissen. Dies
dient der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbilds und schlieRt extrem stérende Gestaltungs-
elemente aus. Aus okologischen und gesundheitlichen Griinden sind aulRerdem durch Oxidation
Schwermetall abgebende Bedachungen und Baukorperverkleidungen ausgeschlossen.

Die Dachform von gewerblich genutzten Geb&duden richtet sich haufig nach betriebsbedingten Er-
fordernissen. Daher wird in den 6rtlichen Bauvorschriften geregelt, dass im Plangebiet alle Dach-
formen, wie z. B. Flachdach, Tonnendach, Scheddach, u.a. verwendet werden kdnnen.

GroRflachige Dachbegriinungen sind im Bebauungsplan zwar nicht verbindlich festgesetzt, aus 6ko-
logischen wie auch optischen Griinden werden sie jedoch allgemein zugelassen und ausdricklich
begriiRt. Auf kleineren Flachdachern ist eine Begriinung vorgeschrieben.

Allgemein puffert Dachbegriinung die intensive Erwarmung der Dachoberflache ab. Dadurch sinkt
auch Uber einem extensiven Griindach die Lufttemperatur der dariiber liegenden Luftschichten (in
1 m Hohe tiber dem Dach um ca. 0.5 - 1.0°C). Ein gréBerer Wert wird am Tag durch die turbulente
Durchmischung der darliber lagernden Luftschichten unterbunden. Auch in den friihen Nachtstun-
den kommt die Kithlwirkung der Dachbegriinung im Bewegungsraum des Menschen (FuRganger)
nur bei niedrigen Bauwerken zum Tragen. Daher sind Begriinungen von Garagen und 1 - bis 2- ge-
schossigen Gebduden effektiv. Dariiber zeigt sich die Positivwirkung nur, wenn eine Summenwir-
kung durch eine Vielzahl von Griindachern auftritt. Hierzu gibt es mangels flachendeckender Dach-
begriinungen jedoch keine bekannten Forschungsergebnisse. Von einer generellen Pflicht zur Be-
griinung der groRflachigen Dacher wird daher abgesehen.

Die Festsetzungen zur Integration von Solarkollektoren und sonstigen Anlagen zur Gewinnung re-
generativer Energien sollen zum einen die Nutzung dieser Energieformen unterstitzen und zum
anderen eine gestalterisch abgestimmte Anbringung sichern (deren Abmessung sollen geometrisch
ruhig wirkende Formen ergeben - einer Zerstiickelung der Dachlandschaft soll damit entgegenge-
wirkt werden). Grundsatzlich muss bei der Verwendung von Solaranlagen eine relevante Blend-
wirkung von Anwohnern sowie Verkehrsteilnehmern vermieden oder verhindert werden.
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3.2 Werbeanlagen

Unangemessen dimensionierte Werbeanlagen bewirken eine erhebliche optische Stérung des Orts-
und StraRenbildes und kdnnen zur Beeintrachtigung des StralRenverkehrs fiihren. Diese werden be-
sonders im Hinblick auf die direkt angrenzenden klassifizierten StralRen geregelt.

Lichtwerbungen sind wegen der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. So kénnen Be-
eintrachtigungen fir die angrenzenden Wohnhauser, den StralRenverkehr sowie fiir Kleintiere und
Insekten vermieden werden.

33 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

Der geplante durchgriinte Charakter der ErschlieBungsstralen soll auch auf den Privatgrundstiicken
weitergefuhrt werden. Aus diesem Grund sind Freiflachen auf privaten Grundstiicken, sofern nicht
fur Stellplatze, Zufahrten, Hoffldchen o0.3. verwendet, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen auf Stellpldtzen soll die Versiegelung der Fla-
chen reduzieren sowie die Durchldssigkeit und Grundwasserneubildung férdern.

Gewerbe- und Industriebetriebe werden aus Sicherheitsgriinden vor unbefugtem Zugang durch
entsprechende Zdune und Einfriedigungen geschitzt, deren Art und Hohe an dieser Stelle geregelt
werden. Flr lebende Einfriedigungen bzw. Hinterpflanzungen von Zdunen wird eine Vorschlagsliste
fur geeignete Pflanzen dargestellt. Im Sinne einer umweltschonenden und moglichst naturvertrag-
lichen Bebauung ist bei Zdunen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm fiir Kleintiere einzuhalten.

Aufgrund des vorhandenen bewegten Geldndes werden je nach GroBe und Umfang der Grundsti-
cke Gelandemodellierungen notwendig sein, die Hohenversédtze erfordern und somit auch Abbé-
schungen und Stiitzmauern notwendig werden lassen. Umfang, Material und Héhe werden hier
geregelt.

3.4 Freileitungen

Die Verwendung von Freileitungen ist generell nicht zuldssig. Von den jeweiligen Leitungstragern,
hauptséchlich der Telekom, wird jedoch immer hinsichtlich der Kosten unter Verweis auf das Tele-
kommunikationsgesetz auch die Moglichkeit der oberirdischen Verlegung gefordert. Aus stadte-
baulichen Grinden und des Erscheinungsbildes wird darauf hingewirkt, dass alle Leitungen unter-
irdisch verlegt werden und durch enge Zusammenarbeit der Medientrager eine kostenglinstige Ver-
legung stattfinden kann.

3.5 Gelandeveranderungen und Bodenaushub

Die der natirlichen Gelandeneigung des Gebiets geschuldeten Gelandeveranderungen miissen zur
Nachbarschaft und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen vertraglich und in ihrer Ausdehnung begrenzt
sein.

Der anfallende Bodenaushub soll iberwiegend auf dem Baugrundstiick wiederverwendet werden.
Die geplanten Fahrbahnhdhen der ErschlieBungsstrallen liegen aus diesem Grund etwas liber dem
bestehenden Geldndeniveau, so dass eine leichte flachige Auffiillung des Grundstiicks moglich ist.
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3.6 Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch weitere Flachenversiege-
lung und Ableitung der Niederschlige tber die Kanalisation der Grundwasserhaushalt nachteilig
beeintrachtigt wird. Ziel ist es deshalb, méglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers direkt
an Ort und Stelle wieder zu versickern und somit in den Naturkreislauf zuriickzufihren. Sollten die
Voraussetzungen fiir eine Versickerung nicht gegeben sein, muss das Niederschlagswasser in 6f-
fentlichen oder privaten Riickhaltungen zwischengespeichert und verzogert in die Kanalisation ab-
gegeben werden. Somit wird einer Uberlastung der bestehenden Kanalhaltungen vorgebeugt.

Im Plangebiet sind die Voraussetzungen flr die Versickerung nur bedingt gegeben. Um das beste-
hende Kanalnetz nicht zu Giberlasten, muss das Niederschlagswasser der Dach- und Tiefgaragenfla-
chen in einer zentralen 6ffentlichen Riickhaltung zwischen gespeichert und tber eine Drosselung
verzogert in die Kanalisation eingeleitet werden. Die Festlegungen des Entwésserungskonzeptes
(siehe Anlage 4) sind hierbei zwingend zu beachten.

3.7 Drainagewasser

Das Drainagewasser muss grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung ge-
bracht werden. Drainagewasser darf nicht an den Schmutz- oder Regenwasserkanal angeschlossen
und in diesen eingeleitet werden (wegen moglicher Rickstaugefahr).

4 Hinweise

Die Hinweise enthalten Informationen beziiglich der Beeintrachtigungen und Emissionen der um-
liegenden landwirtschaftlichen Flachen und den angrenzenden Bahnflachen.

Weiter wird auf Belange des Boden- und Grundwasserschutzes hingewiesen, sowie auf die vorlie-
genden geologischen Verhiltnisse. Bei privaten Bauvorhaben wird eine Uberpriifung der Boden-
verhdltnisse durch entsprechende Gutachten empfohlen.

Ansprechpartner bei Auffinden von Kultur- und Bodendenkmalen im Bereich der archdologischen
Verdachtsflache oder beim Auffinden von Altlasten werden genannt.

Den Bauherren werden Hinweise fiir die Vorgehensweise bei larmrelevanten Vorhaben gegeben.

5 Umweltbelange

Artenschutz (Anlage 1)

Zum Bebauungsplanverfahren ,Schénblick” der Stadt Ohringen wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung erstellt, deren Untersuchungsinhalt und —methodik mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abgestimmt wurde. Dazu wurden die Vorkommen von Végeln, Fledermausen, der
Haselmaus sowie europarechtlich geschitzte Reptilien, Schmetterlingen (Nachtkerzenschwarmer,
GroRer Feuerfalter) und Holzkafern untersucht, erfasst und beziiglich der zu erwartenden Eingriffe
artenschutzrechtlich bewertet. Uberdies wurde gepriift, ob es sich bei dem durch die geplante
Trasse der Rémerallee gequerten Grinland um den FFH-Lebensraumtyp ,,Magere Flachland-Mah-
wiese” handelt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung kénnen wie folgt zusammen-
gefasst werden:
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= Durch die im Bebauungsplan festgelegten MaRRnahmen kénnen Verbotstatbestdnde bei
den Vogelarten, der Haselmaus und der Zauneidechse vermieden sowie der Verlust von
Nistplatzen der Hohlenbriter kompensiert werden.

= Durch das Vorhaben mit der einhergehenden Rodung von Badumen werden keine Verbots-
tatbestande gegentiber den vorhandenen Fledermausarten erfillt, die nachgewiesenen Ar-
ten nutzen die Gebdudestrukturen als Quartiere.

= Durch das Vorhaben werden beziiglich europarechtlich und streng geschiitzter Schmetter-
lingsarten und Holzkéfer keine Verbotstatbestdnde erfillt. Entsprechende Arten konnten
nicht nachgewiesen werden.

= Beidem von der Trasse gequerten Griinland handelt es sich nicht um eine Auspragung einer
»Mageren Flachland-Mahwiese”, welche nach der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)
gemadl Anhang 1 als prioritarer Lebensraumtyp geschutzt ist.

Umweltbericht (Anlage 2)

Fir Bebauungsplane ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Es wurden MaRnahmen zum Umgang mit den Eingriffen erstellt und in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

Lirmimmissionen (Anlage 3)

Um die quantitativen Anforderungen an die Léirmemissionen im Bebauungsplan festsetzen zu kon-
nen und somit spateren Immissionskonflikten vorzubeugen, wurden fiir den Bebauungsplan Emis-
sionskontingente ermittelt. Das Plangebiet wurde hierzu in acht Teilflachen (TF1 — TF8) aufgeteilt.
Zur Bericksichtigung der Vorbelastung von vorhandenen Gewerbeflachen wurden die Immissions-
richtwerte flr die schutzwiirdigen Nutzungen und Gebiete auerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans "Schénblick" am Tag und in der Nacht um 6 dB reduziert.

Weiterhin wurde untersucht, wie sich die Stralenverkehrsgerdusche der Verkehrswege im bzw.
aulerhalb des Plangebietes auf das Plangebiet auswirken. Da der Zugverkehr auf der Bahnlinie im
Vergleich zum Verkehr auf der L1036 vernachldssigbar ist, wurde in der vorliegenden Untersuchung
auf eine weitere Betrachtung der Larmimmissionen durch den Bahnlarm verzichtet. Die Orientie-
rungswerte fir Gewerbegebiete werden nur im Slidwesten des Plangebietes im Einwirkungsbereich
der L1036 sowie im Norden im Einwirkungsbereich der ErschlieBungsstralle leicht tiberschritten. In
den lbrigen Flachen des Plangebietes werden die Orientierungswerte eingehalten. Zur Vermeidung
werden passive LairmschutzmalRnahmen in diesen Bereichen festgesetzt.

Klimagutachten (Anlage 5)

Im Gutachten wurden die lokalklimatischen Auswirkungen der Planung des Bebauungsplanes
,Schonblick” betrachtet. Mit Kaltluftberechnungen wurde festgestellt, dass die bestehenden Kalt-
luftstrome in der Anfangsphase der Kaltluftbildung bodennah kiihle Luftmassen zum Siedlungsrand
von Ohringen fiihren, die jedoch aufgrund der geringen Intensitit keine besonderen Bedeutungen
fiir den Luftmassenaustausch im Siedlungsbereich haben. Die Planung fiihrt zu einer gewissen Ein-
schrankung dieser Hangabwinde in Form einer zeitlichen Verzégerung um wenige Minuten. Bei aus-
gepragten Kaltluftbedingungen mit kraftigen Volumenstromen und hohem Beliftungspotenzial
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schwenkt die Stromungsrichtung in der Umgebung des Bebauungsplangebietes ,Schonblick” der-
art, dass sie vom Siedlungsrand weg orientiert ist und damit keine direkten Auswirkungen der Pla-
nung auf den &stlich gelegenen Siedlungsrand an der Heilbronner StraBe und Berliner StralRe abzu-
leiten sind. Gleichwohl ist nicht auszuschlieRen, dass sich Uber der verbleibenden Freiflache zwi-
schen Siedlungsrand und dem Plangebiet aufgrund der bodennahen Abkihlung auch in dieser Kalt-
luftbildungsphase Hangabwinde trotz Ubergelagertem Herantransport kiihler Luftmassen ausbil-
den. Dies wird durch ergidnzende Kaltluftberechnungen im Sinne eines Worst-Case-Szenarios ver-
deutlicht. Die sich in den Hangzonen des Planungsgebiets entwickeinden Kaltluftvolumenstrome
sind jedoch derart gering ausgepragt (< 1.000 mTL/s), dass sie nicht von wesentlicher Bedeutung
fiir den nachtlichen Luftmassenaustausch am Siedlungsrand sind. Bezogen auf die Auswirkungen
der Planung auf die Durchliiftungsverhiltnisse bei Regionalwindanstrémungen und mégliche An-
derungen der bodennahen Lufttemperatur in der benachbarten néachstgelegenen Wohnbebauung
sind keine wesentlichen Modifikationen zu erwarten, die zu einer Unterschreitung des ortsublichen
Niveaus fuhren.

Die im vorliegenden Bebauungsplanentwurf aufgelisteten MaBnahmen zur Reduzierung der ther-
mischen Zusatzbelastung sind in Anbetracht der Klimawandelfolgen mit erhéhter sommerlicher
Wadrmebelastung zu unterstitzen.

6 Bodenordnung

Die notwendigen Flachen wurden von der Stadt Ohringen erworben. Die Vermarktung der neu ent-
standenen Bauflichen erfolgt ebenfalls durch die Stadt Ohringen. Ein Eigentiimer beantragte eine
Zuteilung im Zuge des Umlegungsverfahrens, die entsprechende Flachen wurde im vorliegenden
Bebauungsplan beriicksichtigt.

7 Stddtebauliche KenngrofRen

Das Bebauungsplankonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus:

Gesamtflache 9,01 ha
Verkehrsflachen 1,41 ha
Verkehrsgriinflachen 0,24 ha
Griinflachen (6ffentlich) 1,28 ha
Griinflachen (privat) 0,05 ha
Nettobauland 6,03 ha
festgesetzte Grundflachenzahl 0,80

max. mogliche tGberbaubare Fldche 6,03 hax 0,8 = 4,82 ha
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