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A Begriindung des stiddtebaulichen Konzeptes und der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadte Sachsenheim, Oberriexingen sowie die Gemeinde Sersheim haben in einer Satzung
den Zweckverband ,Eichwald“ mit Sitz in Sachsenheim gegrundet. In den drei Grindungsgemein-
den wird die Stadt Bietigheim-Bissingen als 4. Mitglied dem Zweckverband Eichwald beitreten.

Zweck dieses Verbandes ist zum Einen der Erwerb einer bundeseigenen ehemals mit militérisch
genutzten Fl&che von insgesamt 61 ha, sowie deren Nutzungsentwicklung. Der Erwerb der Fliche
wurde mit Kaufvertrag vom 23.06.1994 getatigt.

Zur Entlastung der Ortsdurchfahrten in den Verbandsgemeinden Sachsenheim und Sersheim hat
der Zweckverband Eichwald (ber Bebauungsplédne die Stdumfahrung Sachsenheim und Sersheim
beschlossen. Mit dem Bau dieser MaRnahme wurde Ende des Jahres 2003 begonnen. Bei den
bisherigen Arbeiten handelt es sich um Arbeiten im Bereich der Briicken und Unterfihrungsbau-
werke. Mit dem Bau der Strafentrasse soll im November 2004 begonnen werden.

Mit aktueller Fortschreibung des Regionalplanes hat der Verband Region Stuttgart nérdlich der ge-
planten UmgehungsstraRe einen regional bedeutsamen Gewerbeschwerpunkt zur mittelfristigen
Realisierung aufgenommen. Diese Planung wurde auch zwischenzeitlich in die aktuelle Fortschrei-
bung des Fléchennutzungsplans der Stadt Sachsenheim rechtskraftig tibernommen.

Der vorliegenden Bebauungsplanung vorausgegangen sind alternative Entwicklungskonzepte flr
das gesamte Zweckverbandsgelédnde und daraus abgeleitet, ein stadtebaulicher Entwurf fiir eine
langfristig beabsichtigte Gewerbegebietsentwicklung am Standort Eichwald mit einer Gebietsgrofte
von 52 ha.

Auf Grund der Lage des Eichwaldareals fernab von den bebauten Siedlungsbereichen der Ver-
bandsgemeinden, hat der Zweckverband Eichwald die Méglichkeit sowohl gewerbliche als auch
Flachen fir industrielle Nutzung bereit zu stellen. Die Planung basiert auf einem stadtebaulichen
Gesamtkonzept, das bereits die Entwurfsreife einer verbindlichen Bauleitplanung besitzt. Entspre-
chend des Bedarfs soll ein 1. Bauabschnitt mit einer Fl&chengréfie von ca. 25 ha erschlossen wer-
den. Die Grundlage hierfir bildet der Bebauungsplan Gewerbepark Eichwald, 1. BA.

Das Gebiet befindet sich nérdlich der geplanten Umgehungsstrale Sachsenheim/Sersheim. Das
Gebiet wird erschlossen Uber die Knotenpunkte 3 und 4 (T-formige Einmindungen). Das Gewerbe-
und Industriegebiet wird so entwickelt, dass sowohl die landschaftsékologischen Rahmenbedin-
gungen berlicksichtigt werden, als auch mit der MaRgabe, dass ein mdglichst sparsamer Umgang
mit Grund und Boden, verbunden mit einer hohen gewerblichen Nutzungsdichte erzielt werden
kann. Der geplante Gewerbe- und Industriepark Eichwald ist ein interkommunales Vorhaben, das
zur erhéhten Effizienz von Infrastruktur und zur Vermeidung von unnétigem Flachenverbrauch bei-
tragt. Es ist darlber hinaus in der Lage, auch gréRere Grundstiicke fiir die Aussiedlung von Betrie-
ben mit groem Flachenbedarf, stadtebaulich und landschaftsvertraglich anzubieten.
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2. Lage im Raum, Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Standort des Geltungsbereichs liegt auf der Gemarkung Sachsenheim, an der geplanten Siid-
umfahrung Sachsheim/Sersheim. Er wird im Wesentlichen begrenzt durch:

° im Norden durch den Kompostplatz 8stlich und Streuobstbereiche mit Kleingéarten westlich.

o im Westen durch landwirtschaftliche Brachflachen im Bereich der Aufschittungsbereiche der
ehemaligen Radarstation.

o im Osten durch den landwirtschaftlichen Weg 3732.

o im Sddosten durch den landwirtschaftlichen Weg 3655 mit jeweils angrenzenden, landwirt-
schaftlich genutzten Flachen.

° im Siden durch die Nordgrenze des Bebauungsplans der geplanten Sldumfahrung Sach-
senheim/Sersheim.

Die genaue Abgrenzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt. Der Geltungs-
bereich umfasst somit eine Gesamtfléche von ca. 25 ha.

3. Ubergeordnete Planungen

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Sachsenheim ist das Gebiet
Industrie- und Gewerbepark Eichwald als geplantes Gewerbegebiet ausgewiesen. Dieser gemein-
same Standort eines aus regionalplanerischer Sicht wirtschaftlich zu kraftigenden Mittelbereichs
soll darliber hinaus zur Ergénzung des stark belasteten Kernraums der Region Stuttgart dienen.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht damit den Zielen des verbindlichen Regionalplans der
Region Stuttgart. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurde
das vorgelegte Plankonzept (iberwiegend ausdriicklich gut geheillen. Die Anregungen aller Tréager

offentlicher Belange wurden bei der Uberarbeitung zum Entwurf des Bebauungsplans soweit als
moglich beriicksichtigt.

4, Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs 3 BauGB haben die Gemeinden bzw. Stadte Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Umsetzung der o. g.
Planungsziele erfordert eine vorausschauende Planung als Rechtsgrundiage. Die bestehenden
und die zu erwartenden Nutzungskonflikte bzgl. Art und MaR der baulichen Nutzung, Eingriff in Na-
tur und Landschaft, Anbindung an das (ibergebietliche StraRennetz sowie die Ubrige Ver- und Ent-
sorgung des Gebiets erfordern Festsetzungen des Planungs- und Bodenrechtes sowie des Stadte-

baurechtes. Als Grundlage hierfiir hat der Gesetzgeber den Bebauungsplan nach Baugesetzbuch
vorgesehen.
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5. Landschaftliche Rahmenbedingungen fiir den Gesamtstandort
Industrie- und Gewerbepark Eichwald

5.1 Topografie, Hydrogeologie, Baugrund, Altlasten

Das Gebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich der Haupteinheit ,,Neckar-Keuper—Géuplatten“.
Innerhalb dieser ist es dem Neckarbecken und hier insbesondere der Metterplatte zuzuordnen. Das
Gebiet liegt am stidwestlichen Rand des Naturparks ,Stromberg” auf einem flachwelligen Hohenr(-
cken. Die flachen Gelandemulden entwassern die Topografie nach Siiden in Richtung Enz und
nach Norden in Richtung Mettertal. Die Gelandeneigungen im Geltungsbereich betragen zwischen
0 und 3 %.

Geologisch liegt das Gebiet in der Ubergangszone zwischen den Keuperschichten im Stromberg-
gebiet und dem Muschelkalkgebiet des Enz- und Neckarlandes. Hierbei ist es dem Gipskeuper zu-
gehdrig. Die Hochflachen werden Uberwiegend von Braunerden aus Lehm bis lehmigem Sand auf
Keuper mit Lésslehmaufiage gebildet. Im Bereich des gesamten ehemaligen Militargelandes Eich-
wald wurde fiir den Bau des ehemaligen Flughafens eine Gelandeeinebnung mit grolfl&chigem Ab-
und Auftrag vorgenommen. Die Auffillungen beginnen am Waldrand im Westen und reichen bis zur
Oberriexinger Strale. Die Mitte dieser Flache wurde dabei nicht verfiillt. Der Baugrund ist fiir die
gewerbliche Nutzung geeignet, die Klérung der Anforderungen im Einzelfall ist Sache des Bau-
herrn. Der Geltungsbereich ist Teil eines ehemals militédrisch genutzten Areals (Raketenabschuss-
basis). Vereinzelt waren Hochbauten auch im Geltungsbereich vorhanden, die mittlerweile ab-
gebrochen sind. Aus den dortigen Grindungserfahrungen sind keine Schwierigkeiten zu erwarten.
Der ,Zweckverband Eichwald" hat auf dem Gelénde Altlastuntersuchungen durchgeflhrt. Aufgrund
der vorliegenden Altlastenuntersuchung ergeben sich Altlastenverdachtsfzlle im Bereich der Plan-
stralle A. Diese Flachen sind im Bebauungsplan als Flachen mit Bodenverunreinigungen darge-
stellt. In Bezug auf das Gutachten ergeben sich fir die Uibrigen Bereiche, also insbesondere der
privaten Grundstiicksbereiche sowie Offentlichen Griinflachen keine weiteren Altlastenverdachtsfia-
chen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die oben beschriebenen Verdachtsflachen im
6ffentlichen Bereich beachtet und geeignete Mafllnahmen mit den zustandigen Behérden abge-
stimmt.

Im Rahmen der Altlastenuntersuchung des ,Eichwaldareals* wurde das Grundwasser untersucht
und die Grundwasserstande erhoben. Das Grundwasser wird in diesem Abschnitt auf der Letten-
Keuper-Schicht gestaut. Im Bereich der Ortsumfahrung Sachsenheim/Sersheim (L 1125) liegt der
Grundwasserspiegel zwischen 251 und 254 m Uber NN, d. h. ca. 7 bis 10 m unter Gelande.

(Siehe Gutachten Smoltzcyk + Partner vom 21 .03.1996).

GroRe Teile des Geltungsbereich befinden sich in der Wasserschutzzone IIl A des Wasserschutz-
gebietes Riexingen. Die notwendigen MaBnahmen zum Schutz des Wasserhaushaltes sind unter
Punkt 7.4 naher erlautert.

5.2 Klima, Larm
5.2.1 Klima

Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 9°, die durchschnittliche jahrliche Niederschiags-
werte bei 700 mm pro m? (Erléuterung zur geologischen Karte, Blatt 7020, 1981).

Eine detaillierte klimatologische Untersuchung fiir das Untersuchungsgebiet liegt nicht vor. Fiir das
Umfeld der Ortsumfahrung Sersheim (Abschnitt 1 der Umgehung) wurden im Zeitraum von Mai —
Juli 2000 die klimatologischen Verhaltnisse naher untersucht (Buro Okoplana 2000). Diese Unter-
suchungen ergeben, dass die Luftproduktion auf der Hochflache auf Grund des niedrigen Bewuch-
ses und des ebenen Reliefs sehr hoch ist. Durch die gute Durchliftung wird die entstehende Kalt-
luft allerdings relativ schnell abtransportiert bzw. mit warmeren Luftschichten vermischt, so dass die
Lufttemperatur in Strahlungsnéhten nicht zu stark abnimmt, wie in schlechter durchltifteten Berei-
chen,
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9.2.2

5.3

5.4

Durch die beabsichtigte Flachenversiegelung ist eine lokale Uberwarmung zu erwarten, die nachts
zu Konvektionsstrdmungen fiihrt. Bei der Anordnung Uberbaubarer Teilflachen solite deshalb dar-
auf geachtet werden, dass die geplanten ErschlieBungsanlagen als Luftaustauschbahnen wirksam
werden. Die vorherrschende Windrichtung aus Westen und wird vorwiegend durch Uberregionale
und regionale Wettersituationen gepréagt. Bei Windrichtungen um Studwest kdnnten luftverunreini-
gende Emissionen aus dem Planungsgebiet auf die Wohnbebauung von Sachsenheim einwirken.
Dieser Problematik wird durch Ausweisung von Gewerbegebietsbereichen an den Gebietsrandern
des Gewerbegebiets Rechnung getragen. Darliber hinaus wird der als Industriegebiet ausgewiese-
ne Teilbereich in der Nutzung so eingeschrénkt, dass vor allem staubende und geruchsemittieren-
de Betriebe ausgeschlossen sind.

Larm

Auf Grund der Lage des Gebietes fernab von jeder Bebauung, konnte auf die Erstellung eines
Larmgutachtens verzichtet werden. In Vorabstimmung mit dem Gewerbeaufsichtsamt wurde inner-
halb des Plangebiets auf die Méglichkeit zur Zulassung von Wohnungen flir Betriebs- und Auf-
sichtspersonal verzichtet. Durch diese vorgesehene Einschrankung sowohl im Gewerbe- als auch
im Industriegebietsteil kann im gesamten Gewerbegebiet ein Drei-Schicht-Betrieb zugelassen wer-
den, ohne auf eine schiitzenswerte Wohnbebauung Ricksicht nehmen zu mussen.

Aktuelle Nutzung

Das Gebiet wird von landwirtschaftiich genutzten Flachen, tberwiegend Ackerflachen, gepragt.
Hierbei (iberwiegt der Getreideanbau, insbesondere von Weizen. Kleinfléchiger wird auch Mais an-
gebaut. Teilweise sind die ackerbaulich genutzten Flachen still gelegt, wodurch sich jungere, bra-
che Stadien eingestellt haben.

Bei Realisierung der Planung werden den Pachtern Wirtschaftsflachen entzogen. Die Bodengte ist
als mittel bis gering einzustufen. Die Verbandsgemeinden werden sich bemtihen bei Bedarf besser
geeignete Pachtfiachen zu mobilisieren. Im gesamten Gebiet ist der Aufbau eines Bodenmanage-
ments vorgesehen, so dass verhindert wird, dass einzelne Betriebe durch Verlust von bisher ge-
nutzten Ackerflachen iiber Gebiihr belastet werden bzw. in ihrer Existenz gefahrdet werden.

Vegetation und Fauna

Die durch Klima und Bodenverhaitnisse bestimmte, potentielle naturliche Vegetation in diesem Be-
reich ist nach Angaben der LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG

(1992) ein ,Reicher Hainsimsen-Buchen-Wald mit Maigléckchen im Wechsel mit Waldmeister- und
Perlgras-Buchenwald"”.

Fiir das Verbandsgelande nordlich der geplanten Umgehungsstrae hat die ,Werkgruppe Gruen,
Stuttgart* eine floristisch - faunistische Bestandserhebung und —analyse durchgeflihrt (s. Anhang
5). Das Ergebnis ist Grundlage der vorliegenden Bebauungsplanung bzw. der zugehdorigen Grin-
ordnungsplanung. Im Folgenden werden die planungsrelevanten Erkenntnisse kurz dargestellt:

Die ackerbaulich genutzten Flachen weisen eine spérlich ausgebildete Wildkrautflora auf. Die in-
tensive Nutzung nivelliert die vorgefundene Wildkrautgesellschaften, so dass nur Fragmente dieser
Pflanzengesellschaften vorzufinden sind. In Ansétzen sind artenreichere Wildkrautfluren in den Stil-
legungsflachen vertreten. Als Refugien wertgebender Arten sind dabei in Ansatzen auch die Rude-
raffluren einzustufen. Der Uberwiegende Teil der Ruderalfluren wird von grasdominierten dichten
Bestanden geprégt.
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Die 6kologische Bestandsaufnahme der Werkgruppe Gruen bewertet das Gebiet wie folgt:

Die Ackerflachen sind Uberwiegend intensiv genutzt. Dementsprechend ist die Ackerwildkrautflora
nur fragmentarisch ausgebildet. Auch die Ackerbrachen weisen einen noch geringen floristischen
Biotopwert auf. Insgesamt ist aus vegetationskundlicher Sicht eine geringe Wertigkeit gegeben.

Die Ackerflachen weisen geringe ornithologische Artenzahlen auf. Die Individuendichte bleibt ge-
ring, kann aber auf Stilllegungsflachen bei der Feldlerche héhere Dichten erreichen. Wertgebende
Arten sind mit Feldlerche, Schafstelze und Rebhuhn vertreten. Letztere treten aber in sehr geringer
Dichte auf. Der Steinkauz nutzt diese Flachen als Nahrungshabitat. Die Beeintrachtigungen sind
aufgrund der zumeist hohen Nutzungsintensitét als hoch zu werten, die Lebensraumqualitat ist
dementsprechend eingeschrankt.

Als Lebensraume geringer oder geringer bis mittlerer Wertigkeit sind die Ackerflachen fiir Reptilien
und Tagfalter einzustufen. Die Einschéatzung ergibt sich aus den fehlenden Nachweisen, der gerin-
gen Lebensraumqualitat und der, nutzungsbedingt hohen Beeintréchtigungsintensitat.

Die Ackerflachen werden aufgrund ihrer sporadischen Nutzung durch Amphibien und Libellen als
gering- bis sehr geringwertig eingestuft.

Punktuell weisen die Ackerflachen und v. a. die Ackerbrachen hohe Individuendichten von Laufka-
fern auf. Hier Uberwiegen ubiquitére Arten. Aufgrund der intensiven Nutzung werden diese Flachen
auch in Hinsicht auf die Eignung als Lebensraum fir Laufkafer als geringwertig eingestuft.

Die Ackerflachen sind auch fiir Heuschrecken als Lebensraume geringer Wertigkeit einzustufen.
Die Einschatzung ergibt sich aus der geringen Artendichte, dem Fehlen wertgebender Arten, der
geringen Lebensqualitét und der, nutzungsbedingt hohen Beeintrachtigungsintensitat.
Zusammenfassend sind die Ackerflichen auch aus faunistischer Sicht als geringwertig einzustu-
fen. Hier uberlagert die Nutzung die Lebensraumqualitat deutlich.

Die zum Teil in den Geltungsbereich ragenden Ruderalfiachen des Raketensilos werden von der
WERKGRUPPE GRUEN (2002) ,als mittel bis hochwertiger Lebensraum* fiir Vogel-, Reptilien-,
Laufkafer-, Heuschrecken- und Tagfalterarten sowie als «Mittelwertiges“ Landhabiat fir Amphibien
bewertet. Dieser Bereich ist auferdem ein Teil des Nahrungshabitates von Steinkauz, Dorngras-
mucke und Rohrammer.

Die vorhandenen Ruderalfiichen mit Kleingehélzen des Kompostplatzes, die zu groRen Teilen im
Gebiet liegen, werden »als mittelwertige Lebensrdume® fur die Vogel-, Laufkéferarten sowie ,als
mittel bis hochwertig* fiir Reptilien, Tagfalter, Widderchen und Heuschrecken eingestuft. Der Stein-
kauz nutzt diese Flachen als Nahrungshabitat.
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6.1

6.2

Stddtebaulich — Rdumliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung

Landschaftliche und siedlungsrédumliche Konzeption

Die Solitérlage des langfristig entstehenden Siedlungskérpers erfordert erhohte Integrationsan-
strengungen. Der Zweckverband Eichwald will mit der Planung des ,Industrie- und Gewerbeparks
Eichwald” eine méglichst nachfrageoffene Entwicklung einleiten, die aber den hohen stadtebauli-
chen Anforderungen des eigensté@ndigen Standorts entsprechen muss. Stadtebauliche und frei-
raumliche Qualitéten, insbesondere in den offentlichen Bereichen, soll auch ein entsprechendes
Gebietsimage fordern, dass auch Unternehmen mit htheren Anspriichen an das Erscheinungsbild,
akzeptieren konnen. Diesbezlglich vorrangiges Argument ist die ,Adresse”, die weitgehend Uber
stédtebauliche Ordnungsstrukturen, Freiraumqualitdt, insbesondere auch im 6ffentlichen Stralten-
raum erreicht wird. Selbstversténdlich ist der Gebietseingang deshalb von besonderer Bedeutung.
Die Planung sieht entlang der Sidumgehung bis zu 21 m hohe Bebauung vor. Diese Geb&udeho-
he, die lber die festgesetzte Hohe fir Produktionsgebdude von 14 m deutlich hinausgeht, gilt fir
Biro- und Verwaltungsgebaude. Durch diese Festsetzung bekommen die anzusiedelnden Firmen
die Mdglichkeit, sich entlang der Umgehungsstralle Sachsenheim/Sersheim durch lhre Verwal-
tungs- bzw. Blrogeb&ude zu prasentieren und gleichzeitig durch einer gegeniiber den Produktions-
und Betriebsgeb&uden htherwertigen Architektur, stadtebauliche Akzente zu setzen.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Stralenraums wird zum Einen bestimmt durch die Nutzungsanfor-
derungen eines Gewerbe- und Industriegebiets, zum Anderen soll der StralRenraum durch eine
entsprechende Gliederung und Gringestaltung, den Beschéaftigten und Besuchern eine attraktive
Aufenthaltsqualitét bieten. Die Bepflanzung im StraBenraum hat neben den Gestaltungsfunktionen

den Vorteil, das Kleinklima erheblich zu verbessern und den Eingriff in Natur und Landschaft in-
nerhalb des Plangebiets zu minimieren.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Ausweisung von 6ffentlichen Griinfichen.
Die Gestaltung dieser Griinflachen ist im Wesentiichen davon gepragt, das Gebiet in die Land-
schaft bestmdglich einzufligen. Neben dieser duReren Eingriinung sind im Bereich der Hauptzu-

fahrten groRziigige Griinziige zur inneren Durchgrinung und Steigerung der Attraktivitat der Ein-
gangssituation des Gewerbegebiets geplant.

Neben den landschafts-tkologischen und landschafts-gestalterischen Funktionen dieser 6ffentli-
chen Griinbereiche, kommen diesen Flachen eine wesentliche Funktion zur Ableitung, Rickhaltung
und Versickerung des Oberflaéchenwassers zu. Unter Beachtung der Topografie findet somit eine
Vernetzung der inneren und dufleren Durchgriinung statt, die eben diese Funktionen zur Oberfla-
chenwasserableitung berilicksichtigt. In &ffentlichen Grinbereichen befinden sich fuft- und radlgufi-
ge Wegeverbindungen, die das vorhandene landwirtschaftliche Wegenetz mit den inneren Er-
schliefungsachsen des Gewerbegebiets verbinden.

Neben all diesen Funktionen sollen die Grinflachen zur Pausenerholung fiir die im Gebiet arbei-
tenden Nutzer dienen. Deshalb ist eine entsprechende Gestaltung, angeboten flir Spaziergénge,
Aufenthaltszonen sowie Bewegungsfreizeitzonen, vorgesehen. Die Grunflachen sollen das Er-
scheinungsbild des ,Industrie- und Gewerbeparks Eichwald" insgesamt aufwerten. Die Flachen

sind offentlich zuganglich und stehen auch der allgemeinen, erholungssuchenden Bevélkerung zur
Verfligung.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Es gilt das stadtebauliche Planungsprinzip, dass an die inneren Zonen des Gebiets geringere Ges-
taltungsanspriiche zu stellen sind, als an den Eingangsbereich und an die Gebietsrander (Fernwir-
kung, Einbindung in die Umgebung, Abschirmung von Stérpotentialen zur Umgebung).
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6.3

Die Teilgebiete weisen unterschiedliche Nutzungsintensitaten, Gréen und Tiefen auf, um auf die
Nachfrage flexibel reagieren zu kénnen. Entsprechend der angestrebten Gebietsfunktion ,Regional
bedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort” sollen mdglichst grofle, zusammenhéngende
Grundstlcke entstehen. Eine kleinteilige gewerbliche Nutzung fiir Handwerk, Dienstleistung und
Gewerbe soll den vorhandenen Potentialen auf Gewerbeflachen innerhalb der Gewerbegebiete
den Verbandsgemeinden vorbehalten bleiben.

Die zulassigen Gebaudehshen sind jeweils aus der Begriindung des stadtebaulichen Konzeptes
abgeleitet. Durch eine Héhenabstufung vom Eingangsbereich entlang der Umgehungsstralie hin
zur freien Landschaft nach Westen, Norden und Osten, wird die Notwendigkeit der bestmdglichen
Einbindung des Gebiets in die freie Landschaft erreicht. Zur technisch notwendigen Erhéhung von
einzelnen Geb&udeteilen ermaglicht der Bebauungsplan Ausnahmen. Abweichend von der offenen
Bebauung sind Gebaudelangen uber 50 m zulédssig, um den zu erwartenden betrieblichen Erfor-
dernissen Rechnung zu tragen. Insgesamt sollen Mafstab, Nutzungsdichte und Geb&udehdhen
vom Eingangsbereich zum Gebietsrand hin abnehmen, um die landschaftliche Einbindung zu er-
leichtern. Auch die Grundfl&chenzahlen sind zu den Gebietsréndern abnehmend.

Um den Betrieben moglichst wenig Einschrénkungen der betrieblichen Nutzung innerhalb inrer Fla-
chen aufzuerlegen, wurde auf den Gewerbefldchen die maximal mégliche Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Darliber hinaus sind im Bereich der industriellen Nutzung, die maximal mégliche
GRZ um 0,15 auf 0,95 erhdht. Diese relativ hohen Grundfléchenzahlen werden begrindet durch
die MalRgabe, dass im offentlichen Raum bereits erhebliche Aufwendungen zur Minimierung des
Eingriffes in Natur und Landschaft vorgesehen sind. Diese Mehraufwendungen im o&ffentlichen
Griinbereich sind insbesondere durch die Notwendigkeit der Flachenbereitstellung fur die Regen-
rickhaltung und Regenwasserableitung begriindet. Eine Ableitung des Regenwassers auf privaten
Griinflachen ist im Hinblick auf eine flexible Nutzung bzw. Grundstlcksgestaltung der Gewerbe-
und Industrieflachen nicht ratsam.

Uber die Festsetzung von Grundflachenzahlen hinaus, wird das MaR der baulichen Nutzung be-
schréankt durch die Festsetzung von maximal méglichen Geb&udehothen. Diese sind im Gewerbeteil
11 m und im industriell genutzten Teil 14 m. Fur den sudéstlichen Bereich des Plangebiets werden
im dort festgesetzten Gewerbegebiet aus stédtebaulichen Griinden ebenfalls maximal zuléssige
Gebaudehshen von 14 m erméglicht. Wie oben schon beschrieben, kénnen diese maximalen Ge-
baudehshen der Betriebsgebdude um 7 m flr Biro- und Verwaltungsgeb&ude Uberschritten wer-
den. Diese Festsetzung gilt fiir die Bereiche des eingeschrénkten Industriegebiets sowie des Ge-
werbegebiets GE 2.

Aus verkehrlichen Griinden sind im Bebauungsplan teilweise Zufahrtsbeschréankungen festgesetzt.
Diese Zufahrtsbeschrénkungen erstrecken sich Uber den Bereich der Umgehungsstralte sowie -
ber die Einmiindungsbereiche in den Knotenpunkten. Im Bereich der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Flachen sind somit keine Zu- und Ausfahrten zu den 6ffentlichen Fidchen von den Ge-
werbe- und Industrieflachen zuléssig. Dies wird zum Einen begriindet fir den Bereich der Umge-
hungsstrae durch die von der Verkehrsbehtrde geforderte Anbaufreiheit, zum Anderen im Be-
reich der Knotenpunkte durch die Sicherung der Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte.

Verkehrskonzept und Nutzungsstruktur

Durch Realisierung der UmgehungsstraRe Sachsenheim/Sersheim steht eine leistungsfahige, &u-
Rere Verkehrsanbindung mit zwei Anschlussknotenpunkten dem Geltungsbereich zur Verfugung.
Die durch das langfristig geplante Gewerbegebiet ,Industrie- und Gewerbepark Eichwald” zu er-
wartenden Verkehrsmengen wurden bereits im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung fir die
Umgehungsstrale gutachterlich ermittelt und dort im Verfahren abschliefend diskutiert.

Die aus dem langfristigen Gesamtkonzept abgeleitete innere StraRenerschlieBung fur den Gel-
tungsbereich sieht eine ErschlieBung in Form von zwei U-férmigen Haupterschlieffungsringen vor.
Der sudlich gelegene Ring wird angebunden an die bereits oben beschriebenen T-férmigen Ein-
mindungen zur Umgehungsstrafte. Diese Haupterschliefung befindet sich ausschlieBlich auf den
Flachen des 1. Bauabschnitts, der 2. HaupterschlieBungsring erschlieft somit die Flachen im nord-
lichen Teil des Plangebiets, also im 2. Bauabschnitt.
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6.4

6.4.1

Ostlich und westlich dieser Hauptachsen ist geplant, die gewerblich bzw. industriell zu nutzenden
Flachen in Form von Stichstralen mit Wendeschleifen zu erschliefen. Diese VerkehrserschlieBung
erfolgt bei Bedarf und orientiert sich an den tatszchlich geforderten bzw. gewlinschten Grund-
stlickszuschnitten durch die Investoren. Alle ErschlieRungsstralen weisen einen Fahrbahnquer-
schnitt von 7,50 m auf und werden Uberwiegend beidseitig von Gehwegen begleitet, die durch Par-
kierungsstreifen von der Fahrbahn getrennt sind.

Innerhalb des StraRenraums werden entlang der Fahrbahn Léngsparker fir PKW's und LKW's an-
geordnet. Das System dieser Straflenraumgestaltung ist so aufgebaut, dass eine flexible, den An-
forderungen der zukiinftigen Grundsticksnutzer entsprechenden StralBenraumaufteilung bzw. An-
ordnung von Grundstiickszufahrten, erfolgen kann. Es ist geplant, dass im Rahmen der Erschlie-
Bung zunachst die Fahrbahnen sowie die Gehwege gebaut werden und der Stralenrandbereich
zwischen Fahrbahn und Gehweg in weiteren Unterabschnitten, entsprechend des Bedarfs und der
tatsachlichen Forderung realisiert werden. Durch dieses System wird vermieden, dass durchge-
fihrte Baumafnahmen wieder umgebaut bzw. entfernt werden mussen, um die notwendigen
Grundstlckszufahrten zu erstellen.

Ver- und Entsorgung
Entsorgung

Das Entwésserungssystem sieht eine zweigeteilte Entwasserungsanlage in Form eines modifizier-
ten Trennsystems vor.

Die Ableitung des h&uslichen Schmutzwassers erfolgt in Richtung Nordosten, also Richtung Sach-
senheim. Die dort vorhandene Schmutzwasserleitung ist im Zuge der ErschlieRungsarbeiten zu
sanieren, bzw. aufzudimensionieren. Die Behandlung des Schmutzwassers erfolgt in der Klaranla-

ge Bietigheim-Bissingen, so dass die Ableitung und Behandlung des Schmutzwassers sicher ge-
stellt werden kann.

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde und dem Landratsamt Ludwigsburg wurde festge-
legt, dass die Hofflachen und Wirtschaftshofe der privaten Grundstiicke sowie die 6ffentlichen Er-
schlieBungsstrallen als verschmutzungsgefahrdete Flachen anzusehen sind. Somit wird dieses
teilverschmutzte Oberflachenwasser getrennt vom Schmutzwasser und Regenwasser abgeleitet,
Uber Bodenfilterbecken und Riickhaltebecken in die Vorfluter eingeleitet. Auf Grund der bestehen-
den Topografie wird der stidliche Teil des Gebiets in Richtung Siiden Uber die Gemarkung Oberrie-
xingen (,Dlrre Enz") in die Enz eingeleitet. Die Ableitung dieses Oberflachenwassers erfolgt zu-
sammen mit der Oberflachenentwésserung der Umgehungsstrale Sachsenheim / Sersheim.

Die Ableitung der nérdlichen Gebietsteile (2. BA) erfolgt in Richtung Nordosten (ber bestehende
Entwésserungsgraben auf Gemarkung Sachsenheim in Richtung dem Mettertal. Durch entspre-
chende Regenrtckhaltung und Vorbehandlung wird somit eine ordnungsgemafe, mit der Unteren

Wasserbehorde vorabgestimmte Entwésserung der gefahrdeten Strafen- und Hofraumoberfl-
chen sicher gestellt.

Bei dem 3. Entwasserungssystem handelt es sich um das nicht verschmutzte Dachflachenwasser
bzw. Entwé&sserung des Geh- und Radwegnetzes sowie der PKW-Parkierung. Diese Oberflachen-
wasser werden (berwiegend in offenen Graben innerhalb der offentlichen Griinflsche abgeleitet,
zurlickgehalten und Uber vorhandene bzw. auszubauende Entwasserungsgrében in Richtung ,Diir-

re Enz" bzw. in Richtung Norden zum Mettertal, gemeinsam mit dem vorgereinigten, teilver-
schmutzten, abgeleitet.
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6.4.2 Versorgung
Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser erfolgt Uber die Wasserversorgung des Wasser-
werks Sachsenheim. Der Anschluss erfolgt an eine vorhandene Hochdruckleitung im Bereich der
Oberriexinger Strafe in Sachsenheim und wird von Osten an das Gebiet herangefiihrt. Durch An-
schiuss an diese Leitung wird sicher gestellt, dass die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser
druck- und mengenmaBig sicher gestellt werden kann.

Energieversorgung
Die Versorgung des Gebiets mit Energie erfolgt Uber vorhandene Anschlussméglichkeiten im Be-
reich der Ortslage von Sachsenheim. Im Rahmen der laufenden ErschlieBungsplanung werden al-

ternative Entsorgungskonzepte fur den Bereich Gas, Fernwéarme bzw. Biogas entwickelt, kosten-
m&Rig gegenlber gestellt und dem Gremium zur Entscheidung vorgelegt.

7. Ziele und Manahmen der Griinordnung

7.1 Ziele der Landschaftsplanung

Zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans liegt ein Landschaftsplan vor, der flr das ,Kiinftige
Gewerbegebiet Eichwald, 1. Abschnitt” einen 6kologischen Ausgleich fordert.

Ausgleichsmalnahmen fiir den erheblichen Eingriff sollten nach Aussagen des Landschaftsplanes
in der tkologischen Aufwertung des &stlich an das Gesamtgebiet ,Industrie- und Gewerbepark
Eichwald“ angrenzende Areal durchgefiihrt werden. Die geplante Aufwertung wird den landschaft-
lichen Halt fir die Gesamtentwicklung bieten. Ein Aufstellungsbeschluss flr einen Bebauungsplan
Uber dieses Gebiet liegt vor.

7.2 Eingriffe

Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG (vom 25.3.2002, gedndert am 25.11.2003) sind Eingriffe in Natur und
Landschaft Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen oder Verénderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kénnen. Nach §
19 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten, vermeidbare Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Nach § 19 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen
(Ausgleichsmaflnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmafinahmen). Ausge-
glichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die Funktionen des Naturhaushalts wieder her-
gestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder hergestellt oder neu gestaltet ist.
In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist. Bei der Festsetzung von Art und Umfang der Manahme sind
Programme und Pléne nach den §§ 15 und 16 BNatSchG zu beriicksichtigen.

Nach § 19 Abs. 3 BNatSchG darf der Eingriff nicht zugelassen oder durchgefihrt werden, wenn die
Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist auszugleichen oder in
sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege bei der Abwiagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Ran-
ge vorgehen. Werden als Folge des Eingriffs Biotope zerstort, die fir die dort wild lebenden Tiere
und wild wachsenden Pflanzen der streng geschitzten Arten nicht ersetzbar sind, ist der Eingriff
nur zulassig, wenn er aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses ge-
rechtfertigt ist.
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Die Lander kénnen nach § 19 Abs. 4 BNatSchG zu den Absatzen 1 bis 3 des § 19 weitergehende
Regelungen erlassen; insbesondere kénnen sie die Vorgaben zur Anrechnung von Kompensati-
onsmafinahmen treffen und vorsehen, dass bei zuzulassenden Eingriffen fur nicht ausgleichbare
oder nicht in sonstiger Weise kompensierbare Beeintréchtigungen Ersatz in Geld zu leisten ist (Er-
satzzahlung).

Sind nach § 21 BNatSchG Abs. 1 aufgrund der Aufstellung, der Anderung, der Ergénzung oder der
Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Die Bebauungs- und ErschlieRungsabsichten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellen
unvermeidbare Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Beeintrachtigende Auswir-
kungen sind insbesondere:

- Verlust von gewachsenen Bodenprofilen und deren Bodenstruktureigenschaften (Versiege-
- lung)
- Verringerung der Grundwasserneubildung und Verénderung des értlichen Kleinklimas
- Schadstoffkontamination von Boden, Grund- und Oberflachenwasser
- Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
- Beeintréchtigung der angrenzenden Bereiche durch Emissionen von luftverunreinigenden
- Stoffen, Larm und Licht
- Verénderung des Landschaftsbildes

7.3 Vermeidung von Eingriffen

Zur Vermeidung von Eingriffen setzt der Bebauungsplan folgendes fest:

- Zur Vermeidung nachteiliger klimatischer Auswirkungen sind zwei nord-siid-ausgerichtete
- Grlnzasuren und randliche Griinanlagen sind von der Bebauung freizuhalten.

- Die versiegelten Flachen fiir den fahrenden und ruhenden Verkehr sind im Sinne von § 1a (1)
BauGB mdglichst sparsam auszulegen.

7.4 Eingriffsminderung

Mit den folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die zu erwarten-
den Eingriffsauswirkungen in ihrer Intensitét vermindert werden:

Grundsétze und Regelungen:

a ) Schutzgut Arten / Lebensraume:

- Bindungen fur Bepflanzungen zur Biotopvernetzung am Westrand des Geltungsbereichs

- Entwicklung von Sekundarbiotopen innerhalb der beiden Griinzasuren und der randlichen
Grunanlagen (Sicherung durch Vertrage oder Malknahmen gemaR § 1a (3) Satz 3 BauGB)

- Schaffung von Verbindungsachsen im Bereich der Griinanlagen und von Trittsteinen durch
das Verkehrsbegleitgriin

- Wiederbegrinung im Bereich der unbebauten Flachen zur Verbesserung des Lebens-
raumangebots

- Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden bei der Pflege

b) Schutzgut Boden

- Festsetzung einer restriktiven GRZ (max. GRZ 0,8 + 0,10 im Gewerbegebiet und GRZ 0,8
+ 0,15 im eingeschrankten Industriegebiet.)

- Festsetzung von iiberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstucksflachen mittels Bau-
grenzen.

- Minimierung des Anteils an Verkehrsflachen durch Festsetzung eines sparsamen Ver-
kehrsfldchensystems und sparsamer Querschnitte

- Festsetzung von éffentlichen Parkflachen

- Wiederbegriinung im Bereich der unbebauten Flachen zur Verbesserung und Entwicklung
des Bodens. Durch die Pflanzenwurzeln kommt es zu einer Lockerung des verdichteten
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Bodens, was wiederum zu einer Verbesserung der Bodenstruktur fihrt.

- Verwendung von teilbegriinte Belédgen (Rasengittersteine) im Bereich sporadisch befahre-
ner, unbebauter Flachen zur Vermeidung von Verdichtungen

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen und teilbegrinten Belagen (Rasengitter-
steine) im Bereich der Stell- und Parkplatze zur Erhaltung des Bodenwasserhaushalts

- Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden bei der Pflege

- Abschieben und Lagern von unbelastetem Oberboden nach DIN 18915.

- Abschieben, Lagern und Wiedereinbau von unbelastetem Unterboden in Baugruben

- SachgemaRer Umgang mit boden- und grundwassergeféhrdenden Stoffen

c¢) Schutzgut Wasser

- Festsetzung einer restriktiven GRZ (max. GRZ 0,8 + 0,10 im Gewerbegebiet und GRZ 0,8
40,15 im eingeschrénkten Industriegebiet.)

- méglichst weitgehende Ruckfihrung des unverschmutzten Niederschlagswassers durch
breitflachige angelegte Riickhaltung und Versickerung in den beiden nord-sld-gerichteten
Griinzasuren und den anderen Griinanlagen sowie Ableitleitung Uberschissigen Wassers
in die nattrliche Vorflut

- Wiederbegriinung im Bereich der unbebauten Flachen zur Erhaltung der
Grundwasserneubildung.

- Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen und teilbegriinten Belagen (Rasengitter
steine) im Bereich der Stell- und Parkplétze zur Erhaltung der Grundwasserneubildung

- Verwendung von teilbegrlinte Belagen (Rasengittersteine) im Bereich sporadisch befahre
ner, unbebauter Flachen zur Erhaltung der Grundwasserneubildung.

- Extensive Dachbegriinung von Verwaltungsgeb&uden zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser

- Verzicht auf den Einsatz von Herbiziden bei der Pflege

- SachgemaRer Umgang mit boden- und grundwassergeféhrdenden Stoffen

d) Schutzgut Luft / Klima

- Festsetzung einer restriktiven GRZ (max. GRZ 0,8 + 0,10 im Gewerbegebiet und GRZ 0,8
+0,15 im eingeschrénkten Industriegebiet).

- Gliederung des Planungsgebietes durch zwei nord-stid-ausgerichtete Griinzésuren und
randliche Griinanlagen sowie Verkehrsbegleitgriin

- Férderung der Verdunstung von Niederschlagswasser durch die Versickerung in Rigolen
graben und Regenrickhaltebecken

- Wiederbegriinung im Bereich der unbebauten Flachen zur Verbesserung der klimatischen
Verhéltnisse

- Verwendung von teilbegriinte Beldgen (Rasengittersteine) im Bereich sporadisch befahre-
ner, unbebauter Flachen zur Vermeidung von klimatischen Belastungen.

- Extensive Dachbegriinung von Verwaltungsgebauden zur Verbesserung des Kleinklimas

e) Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Gliederung des Planungsgebietes durch zwei nord-sid-ausgerichtete Griinzésuren und

- randliche Griinanlagen zur freien Landschaft sowie Verkehrsbegleitgrin

- Bindungen fiir Bepflanzungen zur Eingriinung am Westrand des Geltungsbereichs

- Naherholungsangebot im Griinzug

- ErschlieRung der Erholungseinrichtungen im Griinzug durch Fulwege

- Beschrankung der Nutzungsintensitét

= Wiederbegriinung im Bereich der unbebauten Flachen zur Verbesserung der Gestaltung des
Arbeitsumfeldes

7.5 Sonstige Begriindung zur Griinordnung

Pflanzgebot Einzelbdume

Die Festsetzung dient der Gestaltung des inneren Gebietes, der Gliederung der Verkehrsflachen
sowie der Verbesserung des Bereichsklimas. Badume bieten Schutz und Nistmdglichkeiten fir Vo-
gel und Insekten. Es sind gebietsheimische Arten nachweislich naturréumlicher Provenienz (=
Herkunft) zu verwenden.
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Pflanzgebotsfldchen

Die Pflanzgebotsflachen Pfg 1 dienen der Eingriinung der Gewerbeflachen und der besseren Ein-
bindung ins Landschaftsbild. Die Fladchen sind mit Gehdélzen verschiedener Héhenstufen an-
zupflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind gebietsheimische Arten nachweis-
lich naturr&umlicher Provenienz (= Herkunft) zu verwenden.

Festsetzungen zu den éffentlichen Griinfachen
Verwendung von Pflanzmaterial sowie Saatgut nachweislich naturrdumlicher Provenienz (= Her-

kunft) fur die Pflanzungen und Ansaaten im Rahmen der Minimierungs- und Ausgleichs-
malnahmen (s. LFU, 2002a u. b)

Verwendung gebietsheimischer Pflanzen nachweislich naturraumlicher Provenienz (= Herkunft) i
zur Begriinung der éffentlichen Grinflachen.

Verwendung gebietsheimischer Pflanzen nachweislich naturrdumlicher Provenienz (= Herkunft) zur
Begrunung der Retentionsmulden in den éffentlichen Grinflachen.

Fur die &ulere Eingrlinung auf den &ffentlichen Griinflachen am Siid- und am Ostrand des Plange-
biets sind neben einer zu 75% deckenden Strauchpflanzung auch Bdume anzupflanzen. Der Ab-
stand der Baume |. Ordnung darf hierbei 20 Meter nicht tiberschreiten. Zwischen die B&umen I
Ordnung ist jeweils in etwa mittig ein Baum I1. Ordnung zu pflanzen.

Verwendung gebietsheimischen Pflanzen von nachweislich naturrdumlicher Provenienz (= Her-
kunft) zur extensiven Begriinung der Dachflachen von Verwaltungsgebduden

Festsetzung von ArtenschutzmaRnahmen

Vor dem Beginn von BaumaRnahmen sollte im Bereich des temporaren Flachgewéssers eine U-
berprifung bezlglich der Wasserfiinrung im zeitigen Frihjahr erfolgen. Sollte das Gewasser tat-
sachlich wieder mit Wasser gefiillt sein, sind die moglicherweise erneut zuwandernden Amphibien
- insbesondere die Wechselkréte - durch geeignete MaRnahmen wie Fangzdune und Eimerfallen
vor der Zuwanderung ins Gewésser abzufangen. Die Amphibien sollten unmittelbar danach in ein
zeitnah erstelltes geeignetes Gewésser (vgl. Kap. 6 ,Fauna®) in der Umgebung verbracht werden.
Diese MaRnahme ist durch qualifizierte Personen und im Einvernehmen mit der Unteren Natur-

schutzbehdrde durchzufihren, sie bedarf einer artenschutzrechtlichen Befreiung im Sinne des § 62
BNatSchG.

Bestimmte Anlagen zur AuRenwerbung und Beleuchtung
Auf sog. ,Skybeamer” ist in dem landschaftlich empfindlichen und weit einsehbarenStandort auch

aufgrund der groRraumig negativen Auswirkungen auf die Tierwelt und die Verkehrssicherheit zu
verzichten,

Es sind zudem aus tierdkologischer Sicht vertragliche Beleuchtungskérper nach dem Stand der
Technik an Geb&uden und als Straenbeleuchtung zu installieren, um die Fauna des Raumes
nicht durch die neuen Lichtquellen zu irritieren bzw. anzulocken. Diese sind auRerdem so anzu-
bringen, das keine groftraumige Ausleuchtung der Umgebung bewirkt wird.

Einfriedigungen
Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes.

Héhenbeschrankung der Gebiude
Die Festsetzung dient zur stadtebaulichen Ordnung der Baukérper in ihrer Héhenentwicklung. Da-

mit soll das Baugebiet optisch in die Landschaft eingebunden werden bzw. eine malistabsgerechte

Hoéhenentwicklung im Anschluss an die benachbarte Ortslage sowie den Naturpark Stromberg er-
reicht werden.

Hinweis auf das Bodenschutzgesetz B-W

Zweck dieses Gesetzes ist es, den Boden als Naturkérper und Lebensgrundlage fir Menschen und
Tiere, insbesondere in seinen Funktionen als Lebensraum fiir Bodenorganismen, als Standort fur
natlrliche Vegetation und Kulturpflanzen, als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf, als Filter und
Puffer fir Schadstoffe sowie als landschaftsgeschichtliche Urkunde zu erhalten und vor Belastun-
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gen zu schitzen, eingetretene Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Men-
schen und die Umwelt zu verhindern oder zu vermindern.

Hinweis auf den Grundwasserschutz
Die Empfehlungen dienen dem Schutz der fiir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressour-

ce Wasser. Mit der MaRnahme soll die negative Beeinflussung der Grundwasserneubildung sowie
die Absenkung des Grundwasserspiegels vermieden oder reduziert werden.
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8.

10.

Flachenbilanz und Bodenordnung

Die nach Art der Nutzung unterschiedlichen Flachen des Geltungsbereiches setzen sich wie folgt
zusammen:

Geltungsbereich ca. 25,0ha 100 %
Grunflachen ca. 3,0 ha 12,0 %
Verkehrsflachen ca. 2,1 ha 8,4 %
davon Fahrbahn ca. 1,3 ha 5,2 %

davon Gehweg ca. 0,5 ha 2,0%

davon Stellplatze ca. 0,3 ha 1,2 %
Verkehrsgrinflachen 0,2 ha 0,80%
Nettobauland ca. 19,7 ha 78,8 %

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich, weil alle Flichen im Eigentum des Zweckverbandes
Eichwald sind.

Umweltvertrédglichkeitspriifung

Im Vorfeld des Planungsverfahrens zum ,Industrie- und Gewerbepark Eichwald“ wurde im Sinne

des § 2 a BauGB eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt. Der Umweltbericht kommt so-
mit zu folgendem Ergebnis:

GemaB § 2 UVPG umfasst die Umweltvertraglichkeitsstudie die Ermittiung, Beschreibung und Be-
wertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft , Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwirkung zwischen den
vorgenannten Schutzgiitern.

Ausgehend von den gesetzlichen Grundlagen werden in der vorliegenden Studie zunachst die mit
der Umsetzung der Planung verbundenen MaRnahmen und Auswirkungen aufgezeigt und die Be-
troffenheit der Umwelt-Schutzgiiter eingeschétzt.

Durch die Beschreibung und Bestandsbewertung sowie durch die Einschétzung der Auswirkungen
auf die Schutzguter werden Eingriffs- und Konfliktschwerpunkte aufgezeigt sowie Moglichkeiten zu
deren Vermeidung, Verminderung oder Ausgleich und Ersatz dargestellt.

Unter Umweltgesichtspunkten liegt beim Vorhaben ,Industrie- und Gewerbepark Eichwald”" das
Schwergewicht der Eingriffe im Bereich der Schutzgiiter Boden, Landschaft und Tiere und Pfian-

zen. Wesentliche Beeintrachtigungen von bestehenden oder geplanten Schutzgebieten sind mit
dem Vorhaben nicht verbunden.

Kosten der ErschlieRung

Die &ffentliche Erschlieung, die Ver- und Entsorgung sowie die Parkanlage und das Oberflachen-
entwasserungssystem verursachen Kosten, die auf die Grundstlickserwerber umzulegen sind (Er-
schlieBungsbeitrage).
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B Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die Beschrankungen der Materialien flir AuRenwandflachen und Dachflachen in Verbindung mit
den festgesetzten Pflanzgeboten sollen Blendwirkungen durch Sonnenreflexe nicht nur im Gebiet
selbst, sondern auch in die weitere Umgebung hinein, bestméglich ausschlieRen. Solche Blendwir-
kungen storen nicht nur das Landschaftsbild, sondern kénnen auch fiir Vogel und Insekten schad-
lich sein. Begriinungen schranken dartber hinaus unerwlinschte Gebietsaufheizungen ein und tra-
gen zur landschaftlichen Einbindung bei. Alle Begriinungsmafinahmen wirken staubbindend.

Die Wahiméglichkeit der Dachformen soll den spezifischen Nutzungsanforderungen Rechnung tra-
gen.

Die Einschrénkungen bezlglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen dienen der stadtebaulichen
und gestalterischen Ordnung im Gebiet. Das 6ffentliche Erscheinungsbild des Gebiets nach aufien
und innen soll gegentiber Einzelinteressen der individuellen Aulenwerbung geschiitzt werden. Die
Regelungen sollen nicht nur die Anzah! von Werbetragern auf das jeweils betrieblich begriindbare
MaR beschranken, sondern auch deren Standort und Ausdehnung. Fremdwerbung steht nicht im
offentlichen Interesse an diesem landschaftlich empfindlichen Standort und die aus dem Gebiet
nach auflen wirkende Werbung soll auf das notwendige Mindestmaf beschrénkt bleiben.

Freileitungen stéren nicht nur das Ortsbild sondern stellen eine vermeidbare Gefahr flir Vogel dar.
Zur Vermeidung ungestalteter ,Brachflachen® auf den Grundstiicken und zur Minimierung der Ein-

griffe in Natur und Landschaft sind die baulich (auch voribergehend) nicht genutzten Flachen un-
versiegelt zu halten und dauerhaft zu begriinen.
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