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B-1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Das Gewerbegebiet Buchacker ist in den vergangenen Jahren schnell aufgesiedelt
worden. Es bestehen nur noch wenige Restflachen, so dass konkret eine nordli-
che Erweiterung geplant werden soll. Damit wird auch der regionalplanerischen
Festlegung als Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen Rechnung getragen.

Hierfiir ist aufgrund der Lage im AuBenbereich die Aufstellung des Bebauungs-
plans im Regelverfahren mit Umweltbericht und friihzeitiger Beteiligung erforderlich.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 4,24 ha auf
dem Flurstiick Nr. 4801 und teilweise auf den Flurstiicken Nr. 2168, 2169, 2170,
2171, 2172, 2173, 2174, 2175, 2176, 2177, 3094, 4811.

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Ubersichts-
plan Geltungsbereich (Anlage B-5) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Bad Rappenau befindet sich im Mittelbereich Heilbronn in der Randzo-
ne um den Verdichtungsraum Stuttgart. Bad Rappenau liegt auf der Entwicklungs-
achse Heilbronn-Sinsheim.

3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Heilbronn Franken 2020, verbindlich seit dem 03.07.2006 weist
die Stadt Bad Rappenau als Unterzentrum aus.

Da das Plangebiet innerhalb des in der Raumnutzungskarte ausgewiesenen
Schwerpunkts fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (IGD) Bad
Rappenau - Buchacker nach Plansatz 2.4.3.1 liegt und der von der Planung betrof-
fene Teilbereich des Schwerpunkts auch im Regionalen Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept weiterhin enthalten ist, entspricht die Planung den Zielen der
Raumordnung.
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Das Regionale Gewerbeflachenentwicklungskonzept sieht eine Riicknahme der
bestehenden gebietsscharfen Abgrenzung am nordlichen Rand des IGD vor. Die
geplante Grenze verlauft in etwa auf Hohe der nordostlichen Ecke des Geltungs-
bereichs, jedoch parallel zum Treschklinger Bach.

3.3. Flachennutzungsplanung

Im seit dem 25.05.2018 rechtswirksamen und nicht parzellenscharfen Flachennut-
zungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache (Planung) dargestellt. Es
wird durch eine unterirdische Leitung fiir die Bodenseewasserversorgung ge-
quert. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet liegt im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Im Sud-Westen ragt es im Bereich der StraRenverkehrsflache sehr geringfiigig in
den westlich des Plangebiets bestehenden Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Buchacker 11" und die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan. Dieser
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan
werden im Uberlagerungsbereich durch die Planung ersetzt.

Am Siidrand grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet Buchacker
- 4, Anderung" an.

Unmittelbar angrenzend sind keine weiteren Bebauungsplane vorhanden.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage. Vom siidlich angrenzenden Gewer-
begebiet "Buchacker" fallt das Gelande zum nordlich des Plangebiets verlaufen-
den Treschklinger Bach hin ab (vgl. auch die ungefahren Bestandhdhen und
Hohenlinien in der Planzeichnung).

Aufgrund der Hanglage bestehen Sichtbeziehung insbesondere zum Stadtteil
Bonfeld und zu vorgelagerten Aussiedlerhofen.
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4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet Buchacker ist liber den Buchackerring und die L 549 bzw. L 1107
mit direktem Anschluss an die Bundesautobahn BAB 6 erschlossen. Im Plangebiet
bestehen landwirtschaftliche Wege.

4.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.3.1Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich genutzt. Es wird durch eine Leitung
der Bodenseewasserversorgung gequert.

4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Nordostlich des Plangebietes liegt in etwas mehr als 500 m Entfernung der Orts-
rand des Stadtteils Bonfeld. Nordlich vor dem Treschklinger Bach, westlich und
ostlich des Geltungsbereiches schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an
bzw. Im Siid-Westen das Gewerbegebiet "Buchacker 11" mit einem Logistikunter-
nehmen. Siidlich liegt hinter dem Gewerbegebiet Buchacker der Stadtteil Furfeld
auf der anderen Seite der Autobahn. Dort schlieBen ebenfalls gewerbliche Fla-
chen bis zur BAB 6 an.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Planerisches Ziel ist es, mit einer geordnete stadtebauliche Gesamtentwicklung
Gewerbegebietsflache mit SchlaufenerschlieRung neu auszuweisen. Der Erweite-
rungsbereich soll vom Buchackerring aus erschlossen werden. Nordseitig soll
auBerhalb des Bebauungsplangebiets eine Retentions- und Versickerungsmulde
vorgesehen werden.

5.2 Nutzungskonzept

Die Festsetzungen, u.a. zur Art der baulichen Nutzung, sind auf der 4. Bebauungs-
plananderung des Gewerbegebiets Buchacker bzw. in Teilen aus dem Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet Buchacker 11" aufbauend entwickelt im Sinnen einer ganz-
heitlichen stadtebaulich Planung und mit Gebaudehohen um 15 m.
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5.3 ErschlieBung
5.3.1 Fliessender Verkehr

Das Plangebiet wird liber eine offentliche StraBenverkehrsflache in Form einer
SchlaufenerschlieBung mit beidseitig angeordneten Gewerbegrundstiicken er-
schlossen. Der Verkehrsanschluss an den Buchackerring wird von der Stadt Bad
Rappenau sichergestellt. Uber den Buchackerring ist die naheliegende iiberortli-
che ErschlieBung gut zu erreichen.

Hinsichtlich der ibergeordeten verkehrlichen Bewertung wird auf die Anlage B-6
Fachbeitrag Verkehr des Biiros Modus Consult von Juli 2018 verwiesen.

Als Fazit ist festzuhalten, dass fur die Anbindung der zusatzlichen Verkehrs-
mengen aus den geplanten Gewerbeflachen Buchacker Il und IV ein Umbau des
Knotenpunktes zur L 549 und L 1107 vorausgesetzt werden muss. Es empfiehlt sich
an dieser Stelle schon im theoretischen Nullfall (Prognose ohne Plangebiet) der
Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz aufgrund der guten Leistungsfahigkeits-
bewertung. Eine weitere ErschlieBungsstraBe zur K 2041 ist vor diesem Hinter-
grund aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich.

Vor dem Hintergrund der Zielvorstellung, dass die Verkehrsangebote in einem
Streckenabschnitt harmonisch ausgestaltet sein sollen, wird auch fiir die An-
schlussknotenpunkte an die Autobahn ein Kreisverkehrsplatz empfohlen. Aus
Sicht der hier zu untersuchenden Verkehrsanbindung des Gewerbegebietes ist
diese Frage jedoch zweitrangig, denn es konnen Losungen als Kreisverkehrsplatz
oder mit Lichtsignalanlagen und FuBRgangerquerungsmoglichkeit gefunden wer-
den. Die Lichtsignalanlage am Knoten L 1107 / Wilhelm-Hauff-StraBe wird mit den
anderen drei Knotenpunkten auf der L 549 zu koordinieren sein (z.B. Griine Wel-
le).

Der geplanten Gewerbegebietsentwicklung stehen aus verkehrlicher Sicht keine
Bedenken entgegen, wenn man unterstellen kann, dass der StraBenbaulasttrager
die fir den Prognose-Nullfall ermittelten notwendigen AusbaumaBnahmen an
der L 549 und L 1107 realisiert.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrundstiicken
nachgewiesen. Offentliche Stellplatze fiir Besucher kdnnen straRenbegleitend
angeordnet werden.
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5.3.3 Landwirtschaftlicher Verkehr, Radverkehr, FuBganger

Westlich, weiter nordlich bzw. von Osten kommend verlaufen landwirtschaftliche
ErschlieRungswege, welche die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen
und fir FuBganger und Radfahrer der freien Landschaft auch nach Realisierung
des Gewerbegebiet sicherstellen.

StralRenbegleitend und tiber den Buchackerringist die ErschlieBung fiir Radfahrer
und FuRganger gesichert. Ein Anschluss an das regionale Radwegenetz liegt
entlang der L 549 vor.

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Die Anschlussmoglichkeit des Baugebietes an das ortliche Netz der Frischwasser-,
Abwasser-, Gas-, Strom-, Telefon- und Breitbandkabelversorgung soll vom Bucha-
ckerring aus erfolgen. Oberhalb der Leitung der Bodenseewasserversorgung
werden unter Berlicksichtigung von beidseitig der Leitungsachse liegenden, 5 m
breiten Schutzstreifen offentliche Flachen festgesetzt.

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant mit Anschluss des Regenwasser-
kanals an eine Versickerungs- und Retentionsmulde auBerhalb des Plangebiets
mit bewachsener Bodenzone und erganzender Einleitung in den Treschklinger
Bach. Schmutzfangzellen zur Vorreinigung sowie ggf. Brauchwasserzisternen
werden auf den Grundstlicken vorgesehen.

5.4 Larmschutz

Dem Bebauungsplan ist ein Fachbeitrag Schall beigefiigt, welcher den u.a. von
der Autobahn kommenden Verkehrslarm und den Gewerbelarm bewertet, und
entsprechend Festsetzungen vorschlagt, welche im Bebauungsplan beriicksichtigt
werden sollen. Es zeigt sich, dass insbesondere der Gewerbelarmschutz von
Bonfeld und der benachbarten Aussiedlerhofe eingehalten ist und zum Schutz
der Nutzungen im Gebiet selber passiver Larmschutz erforderlich wird.

5.5 Griinordnung

Fur das Plangebiet sind die griinordnerische Bestandsanalyse im Umweltbericht
des Biiros Modus Consult, artenschutzrechtliche Bewertungen zu Vorkommen
planungsrelevanter Arten des Bliros Ber.G sowie ArtenschutzmaBnahmen zwecks
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Fachbeitrag Arten-
schutz des Bliros Wagner + Simon Ingenieure GmbH im Teil B-3 dokumentiert.
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Das Freiflachen und Griinkonzept der vorliegenden Bebauungsplananderung
sieht neben Baumpflanzungen je nach GrundsticksgrofRe und Stellplatzzahl
insbesondere eine randliche Gebietseingriinung zur Landschaft sowie eine Min-
destbegriinung im StraBenraum vor. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem
Schutzgut Flache wird eine GRZ von 0,8 zugelassen.

Die Auswirkungen der Bebauungsplanung auf die Umwelt, eine Eingriffs-/Aus-
gleichskonzeption und -bilanzierung sowie erganzende artenschutzrechtliche
Untersuchungen und MaRnahmen sind dem Umweltbericht und den Fachbeitra-
gen zum Artenschutz (s. Teil B-3) zu entnehmen. Sollte der Bliihstreifen nicht als
Magerwiese (21 OP/m2) sondern als Ruderalvegetation (15 OP/m?2) entwickelt
werden, entsteht gegentiber der Bilanzierung des Umweltberichts ein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf von 27.000 OP bei 4.500 m2 FlachengrdRe. Im Ergebnis wird der
verbleibende Eingriff nach Berlicksichtigung der geplanten Aufwertungen im
Rahmen der CEF-MaRnahmen durch Okopunkte vom Okokonto der Stadt Bad
Rappenau ausgeglichen.

5.6 Landwirtschaft

Der (zur Offenlage reduzierte) landwirtschaftliche Flachenverlust im Plangebiet
tragt der Eigenschaft Bad Rappenaus als Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen und dem Regionalen Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept Rechnung. Das Ziel der Blindelung mit dem gewerblichen Schwerpunkt
bedeutet eine Standortbindung, der hier der Vorrang gegeben ist. Adaquate
verfugbare Innenentwicklungspotenziale fiir eine vergleichbare Flachenentwick-
lung bestehen in Bad Rappenau nicht. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird
ausgeglichen, auch das Schutzgut Flache ist im Umweltbericht berlicksichtigt. Es
ware von Vorteil, wenn der abgetragene Boden auf landwirtschaftlichen Flachen
an anderer Stelle zur Bodenaufwertung genutzt werden konnte.

Auch bei der Wahl der Kompensationsflachen sind die Belange der Landwirt-
schaft beriicksichtigt. Durch die OkokontomaRnahme werden keine landwirt-
schaftlichen Flachen in Anspruch genommen. Die Ausbildung von randlichen
Bluhstreifen kann als Teil einer guten landwirtschaftlichen Praxis im vernetzten
Natur- und Landschaftsraum angesehen werden und bei entsprechender Aus-
bildung ggf. zur Schadlingsreduktion bzw. (durch eine erhdhte Bestaubungs-
leistung) zu einem landwirtschaftlichem Mehrertrag beitragen, ohne dass agrar-
stukturelle Belange unverhaltnismaRig beeintrachtigt werden.
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5.7 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.7.1 Art der baulichen Nutzung, Vorhabenbezogene Festsetzung

Als Art der baulichen Nutzung ist auf die angrenzende Nutzung abgestimmt ein
Gewerbegebiet festgesetzt.

Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen, um die Ansiedlung von den ange-
strebten Gewerbebetrieben (insbesondere produzierendes oder verarbeitendes
Gewerbe, Handwerksbetriebe) zu fordern und Verdrangungseffekte durch Einzel-
handelsbetriebe zu vermeiden. Zudem werden aufgrund der dezentralen Gebiets-
lage im Geltungsbereich kein Einzelhandel und keine Geschaftshauser ange-
strebt.

Aus Griinden ihres Larmschutzes und zur Forderung der angestrebten Gewerbe-
betriebe wird von Beherbergungsbetrieben im Gebiet abgesehen. Ein solches ist
gezielt autobahnnah und damit verkehrsreduzierend am Gebietseingang des
Gewerbegebiets Buchacker angeordnet.

Aus den gleichen Griinden werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen oder fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter nicht zugelassen. Zur
Sicherung der beabsichtigten groBstrukturierten gewerblichen Nutzung wird die
Wohnnutzung, auch Betriebswohnungen, ausgeschlossen. Der Konflikt zwischen
schiitzenswiirdigen Wohnungen und der gewerblichen Betriebstatigkeit soll damit
innerhalb des Plangebietes von vornherein vermieden werden.

Nicht dem Gewerbebetrieb selbst dienende Tankstellen werden ausgeschlossen,
um keine betriebsfremden Verkehre in das Baugebiet zu ziehen.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind auf-
grund der dezentralen Gebietslage und um die Ansiedlung von den angestrebten
Gewerbebetrieben nicht zu beeintrachtigen, ausgeschlossen.

Bordelle, Sexshops oder Erotikzentren sowie Vergnigungsstatten werden ausge-
schlossen, um Trading-Down-Effekte im Gebiet zu verhindern.

5.7.2 MaB der baulichen Nutzung
» Hohe baulicher Anlagen

Eine Regelung der Gebaudekubatur erfolgt wie im restlichen Plangebiet liber die
Festsetzung der maximalen Gebaudehohe liber der geplanten Hohenlage zzgl.
eines angemessen geringen Spielraums.

Stadt Bad Rappenau i
Bebauungsplan “Gewerbegebiet Buchicker IV” - Fassung zur Satzung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 27.01.22 Bad Rappenau_Buchacker IV - Satzung.wpd



Teil B-1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen 38

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen sind zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes festgesetzt und orientieren sich an der Umgebung bzw. der Hohen-
entwicklung des Gelandes. Die Festsetzung der Hohenentwicklung gewahrleistet
die Einbindung der Gebaudekubaturen in die topographischen Gegebenheiten
und zielt dariiber hinaus auf ein vertragliches Auenbild ab. Mit den Hohen
werden z.B. niedrige Hallengebaude und ein akzentuierendes Biirogebaude
ermoglicht.

Hohenuberschreitungen durch hinter die AuBenwand zurucktretende, technisch
oder funktional notwendige hohere Gebaudeteile werden auf einem angemesse-
nen Anteil der liberbaubaren Flache stadtebaulich vertraglich zugelassen, um die
notwendige Flexibilitat in der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks zu erreichen.
Anlagen regenerativer Energien auf dem Dach werden orts- und landschaftsbild-
vertraglich im Sinne des Klimaschutzes und einer dezentralen regenerativen
Energieversorgung beglinstigt.

» Grundflachenzahl

Die Begrenzung der Grundflachenzahl dient dem sparsamen Umgang mit den
Schutzgiitern Flache und Boden, verhindert eine zu groBe Versiegelung, sichert
eine stadtebaulich vertretbare Dichte im Plangebiet und entspricht der gebiet-
stypischen Obergrenze gemaR § 17 BauNVO.

Die Uberschreitungsmoglichkeit bleibt geringfligig und ware auch ohne dezidierte
Regelung im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Dem Ausgleich dient die
versickerungsfahige Begriinung bzw. Dachbegriinung.

» Geschossflachenzahl, Baumassenzahl

Die Geschossflachenzahl und die Baumassenzahl ermoglicht eine stadtebaulich
angemessene Dichte, ermoglicht die Errichtung von Baukorpern, welche die
Bediirfnisse und Anforderungen an das Gewerbegebiet durch die Gewerbebetrie-
be erfiillen, und sichert die gebietstypischen Obergrenze gemaR § 17 BauNVO.

Stadtebaulich vorteilhafte und flachensparende Garagengeschosse werden beglinstigt.

5.7.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
» Bauweise

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ohne Langen-
beschrankung fiir bauliche Anlagen soll gewerbliche Nutzungen moglichst flexi-
bler GroRe mit Grenzabstand zulassen.
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» Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen lassen ausreichend Spielraume fiir die konkrete Planung und
stellen Abstande der Gebaude zu den Verkehrsflachen und Gebietsgrenzen si-
cher.

» Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache “1°

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen “1"'werden in zu begriinende Bereiche
mit einer besonderen Zweckbestimmung naher bestimmt. Hierdurch werden
gebietsgliedernd / -begrenzend und straRenbegleitend griinordnerische Rander
der einzelnen Baufenster vorgegeben und bauliche Anlagen sowie Versiege-
lungen unter Beachtung der Bedarfe eines Gewerbegebietes auf eine stadtebau-
lich vertragliches MalR beschrankt. Zur Landschaft hin wird der Gebietseingriinung
nach auBen ein erhohter Stellenwert eingeraumt (Flachen mit zeichnerischen
Pflanzgeboten).

In diesen sind nur Nebenanlagen zur Sicherung der technischen Infrastruktur
zugelassen und in Abhangigkeit der GrundstiicksgroBe maximal zwei Grundstiick-
szufahrten mit einer Breite in Summe von 12 m bzw. 24 m. Dadurch wird die
“Eingriinung” der Baufenster gesichert und die Zufahrtsmaglichkeit der Verkehrs-
sicherheit dienend eingeschrankt.

5.7.4 Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen

Um die “Eingriinung” der Baufenster zu sichern und einer ungeordneten Entwick-
lung der Anbindungen an die Verkehrsflachen zu vermeiden, sind
Grundstiicksein- und -ausfahrten nur an den festgesetzten Bereichen fiir Ein- und
Ausfahrten zulassig, auBerdem wie vorher ausgefiihrt in der Breite beschrankt.

5.7.5 Zur Herstellung des StraBenkorpers erforderliche Stiitzbauwerke

StraBenboschungen und Stiitzbauwerke fiir die Stralle werden zwecks Erleichte-
rung der ErschlieBung flexibilisierend stralennah zugelassen.

5.7.6 Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen sind Leitungsrechte festgesetzt.
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5.7.7 Versorgungsflachen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur (z. B. Stromversorgung, Beleuchtung)
sind die hierfiir erforderlichen Einrichtungen (z. B. Kabelverteilerschranke, Be-
leuchtungsmaste) auf dafiir geeigneten Grundstiicksflachen im Einvernehmen mit
der Stadt zulassig, auch wenn sie im Bebauungsplan nicht ausgewiesen sind.

5.7.8 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

In der Planzeichnung sind Bereiche festgesetzt, fiir die ein erhohter Schallschutz
der AuBenbauteile bei der Baugenehmigung nachzuweisen ist (Lairmpegelbereich
IV gemal der DIN 4109). Die Anforderungen sind dabei aus dem Fachbeitrag
Schall abgeleitet und sichern dauerhaft die Anforderungen des Vorhabens gemaf
der eingefiihrten DIN 4109.

Zusatzlich sind zum Schutz von potenziellen Bewohnern fiir in der Nacht zum
Schlafen genutzte Aufenthaltsraume Regelungen fur Beluftungsanlagen getroffen.

5.7.9 Griinflachen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, Bepflanzungen, Flachen fiir die Landwirtschaft

» Bodenschutz

Gemalk § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Hierzu ist der Mutterboden vor Arbeitsbeginn in der
anstehenden Tiefe zu sichern, vor Gelandeaufschuttungen abzuschieben, vom
Unterboden zu trennen. Zwecks Boden- und Gewasserschutz ist fiir Auffiillungen
nur unbelastetes Bodenmaterial (Unterboden) zu verwenden. Dabei obliegt die
Eignungspriifung des Baugrundes eigenverantwortlich dem Bauherrn. Im Zuge
eines schonenden Umgangs mit Ressourcen soll der Aufwand der Bodenbewe-
gungen minimiert werden. Der wertvolle Mutterboden soll deshalb im Plangebiet
verwertet werden. Zum Erhalt des wertvollen Mutterbodens ist unnotiges Befah-
ren oder Zerstoren von Mutterboden nicht zulassig. Die Lockerung des Mutterbo-
dens nach den Baumalnahmen stellt Bodenfunktionen wieder her. Die Versiege-
lung durch Baustelleneinrichtung wird auf Baugrundstiick und befestigte Flachen
begrenzt.
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» Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Dachflachen werden zum Schutz des Grundwassers im Wesentlichen von grund-
wasserbelastenden Schwermetalloberflachen freigehalten.

» Leuchtmittel

Zum Schutz der Insekten und Fledermause sind insektenfreundliche Leuchtmittel
mit geringem UV-Anteil sowie deren Ausrichtung festgesetzt.

» Wasserdurchlassige Materialien

Das Trennsystem mit Schmutzfangzelle zwecks spaterer Einleitung in eine
Versickerungs- und Retentionsmulde und den Tretschlinger Bach dient dem
Schutz und der Neubildung des Grundwassers. Wenn nicht jedes Grundstiick
seine eigene Mulde vorsieht, kann die Gewerbegebietsflache flachensparend
effizienter fiir Gewerbe genutzt werden.

Regenwasserversickerung dient der Grundwasserneubildung und mindert die
Abflussmenge. Das Regenwasserversickerung von offenen PKW-Stellplatzen wird
daher, sofern wasserrechtlich zulassig, durch wasserdurchlassige Materialien
gefordert.

» Vogelschutz

Zum Schutz der betroffenen Vogel werden VergramungsmaBnahmen als Regelfall
festgesetzt.

» Bepflanzungen in den StraBenverkehrsflachen

Zur Aufwertung des Erscheinungsbild des Gewerbegebiets ist ein Minimum an
Vegetationsflachen innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen anzule-
gen.

» Griinflachen

In Abgrenzung zur Landschaft ist ein Begriinungsanteil und die Pflege der Griin-
flache als Fettwiese im Anschluss an die landwirtschaftlichen Flachen festge-
schrieben.

» Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken und Allgemein Vorgaben

Die Pflanz- und Erhaltungsgebote konkretisieren das griinordnerische Konzept
bzw. sind aus dem Umweltbericht abgeleitet (vgl. Kap. 5.5). Sie dienen der Ein-
griffsminderung und internen Kompensation zu Gunsten des Schutzgutes Tie-
re/Pflanzen bzw. Boden.
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Vegetation mit Baumen dient dem Landschaftsbild und der Okologie. Auf dem
Baugrundstuck wird als Minderungs- und KompensationsmaRnahme eine
flachenbezogene Baumzahl geregelt. Die Mindestbaumzahl stellt fiir die Flache,
die randseitigen maximalen Baumabstande eine okologisch und fiir die Nutzung
im Orts- und Landschaftsbild angemessene Durchgriinung dar. Dabei benotigen
Baume eine ausreichende Pflanzflache. Zum Schutz der heimischen Vegetation
und Dauerhaftigkeit der MaBnahme werden standortgerechte heimische Pflanzen
empfohlen.

Zur Verschattung und Minimierung von Lichtreflexionen sowie zur Gliederung
parkender Autos ist je 10 PKW-Stellplatze mindestens ein Baum anzupflanzen.
Hierdurch wird auch der lokalen Hitzeentwicklung im Gebiet (heiRe, Warme
abstrahlende Metallteile) entgegengewirkt.

Die festgeschriebene Dachbegrinung tragt durch ihre verminderte Warmertick-
strahlung und ihrer Verdunstung zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet
bei und dient auch der Klimaanpassung. Begriinte Dacher binden bzw. reduzieren
Staub und andere Luftschadstoffe und konnen so die Luftqualitat verbessern. Bei
Niederschlag wird durch ein begriintes Dach die Wasserabgabe in das Entwasse-
rungssystem verringert bzw. zeitlich verzogert und dieses dadurch entlastet. Zwar
flihrt Dachbegriinung zumeist zu hoheren Investitionskosten, jedoch wirken sich
insbesondere verringerte Temperaturschwankungen positiv auf die Dauerhaftig-
keit der Dachabdichtung aus, die Abwasserbeitrage konnen sich reduzieren, der
Wirkungsgrad von PV-Anlagen an heillen Tagen kann sich erhohen und der exter-
ne Ausgleichsbedarf kann geringer ausfallen und das Griindach tragt zur Warme-
dammung bei. Der erhohten Tragwerks- und Kostenanforderungen bei groRen
Spannweiten wird durch eine Verringerung der Substratstarke und Aufbauhohe
(entsprechend speziellen Industriedachbegriinungssystemen) und den moglichen
(wirkungsgradmindernden) Entfall der Dachbegriinung im Falle von Solaranlagen
wird Rechnung getragen. Die regenerative Energiegewinnung wird insofern be-
gunstigt.

Durch die Festsetzungen der Pflanzqualitaten und Herkunft wird allgemein eine
zielgerechte Eingrinung und heimische Vegetation gefordert. Ein erhohter Feld-
blumenanteil zu Gunsten der Insekten und als Ubergang zum Landschaftsbild der
Landwirtschaft dient diesen und der Vogelwelt.

Die Pflanzgebote beinhalten auch eine Erhaltungsbindung und bendtigen die
fachgerechte, dauerhafte Umsetzung.
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5.7.10 MaBnahmen oder Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Uber die Gebietsinternen MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffe werden
dem Bebauungsplan entsprechend dem Umweltbericht und Kapitel 5.6 plan-
externe KompensationsmaBnahmen vorgesehen, durch die der Eingriff aufgrund
des Bebauungsplans als kompensiert angesehen werden kann. Diese beinhalten
auch externe Bliihstreifen als CEF-MaBnahmen sowie Punkte aus dem Okokonto.
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