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BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadt Ohringen liegt der Erweiterungswunsch zweier Gewerbebetriebe
vor, welche die bestehenden Anlagen vor Ort erweitern mochten. Dazu soll im
Anschluss an das bestehende Betriebsgelande eine Erweiterung nach Stden
uber den bisher bestehenden Bebauungsplan hinaus erfolgen. Fur die bishe-
rige gewerbliche Nutzung besteht der Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ vom
24.01.1996, in dem ein eingeschranktes Industriegebiet ausgewiesen ist. Die
bestehenden Gebaudenutzungen wurden bereits Uber das im B-Plan ,Alte Zie-
gelei” festgesetzte Baufenster hinaus nach Suden im Bereich der dort festge-
setzten Ausgleichsflachen errichtet. Dafur wurde bereits eine Befreiung in Ver-
bindung mit anderweitigen Kompensationsmafinahmen erteilt.

Die Betriebserweiterung der beiden bestehenden Gewerbebetriebe nach Su-
den wird erforderlich, um den Anforderungen aufgrund neuer Rechtsbestim-
mungen gerecht zu werden sowie die Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit der
Betriebe zu erhalten und zukunftig zu sichern.

Um die bereits bestehende tatsachliche Nutzung rechtlich abzubilden und eine
nahtlose Erweiterung an die bestehenden Betriebsgebaude zu ermdglichen,
soll mit der Aufstellung des geplanten Bebauungsplans ,Scherersgrund® das
bestehende Baufenster aus dem BP ,Alte Ziegelei“ nach Siden fortgefihrt
werden.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans ist erforderlich, da die Fla-
chen bisher nach § 35 BauGB beurteilt wurden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Ohringen- Pfedelbach — Zweiflingen vom 09.09.2022 ist das Plan-
gebiet in der aktuellen 1. Anderung der 4. Fortschreibung als gewerbliche Bau-
flache dargestelit.

Die Planung folgt damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abb. 1: Darstellung Plangebiet (Quelle: FNP der VVG OHR-PF-Z W, Stand 09.09.2022)

3. Planerische Vorgaben / Schutzgebiete / Artenschutz

Regionalplanerische Vorgaben

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 grenzt
das Plangebiet an eine Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe, die nach-
richtlich aus den bestehenden Bebauungsplanen idbernommen wurde.

FUr das Plangebiet selbst bestehen keine weiteren Vorgaben.
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Abb 2: Auszug Razungs'kan‘e Reg.ionalverband Heilbronn-Franken 2020
(in gelb Plangebiet)

Biotope, Schutzgebiete

Im Westen des Plangebiets befindet sich angrenzend ein Offenlandbiotop
,Feldhecke Il siidlich Ohringen®, Nr. 168221261243.

Das Offenlandbiotop befindet sich aufderhalb des Plangebiets, die bestehende
Feldhecke bleibt erhalten und es erfolgt kein Eingriff. Laut Aussage des Land-
ratsamts Hohenlohekreis, UNB zum Scopingtermin am 09.04.2024 wird sich
der Biotopstatus jedoch andern, da es sich durch die geplante Bebauung nicht
mehr um eine freistehende Feldhecke handelt.

Aus diesem Grund wird ein Ersatz notwendig.

Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Die Flache befindet sich auller-
halb von Biotopverbunden.

Knorr & Thiele Architekten Australle18 74613 Ohringen 07941 / 64600-0



GroRe Kreisstadt Ohringen, Gemarkung Ohringen, 5
Bebauungsplan ,Scherersgrund® Stand: Vorentwurf 28.01.2025

T ,“, 4 &
. THR_ - < [/ i P
\W“fwh Sl N Y

Abb 3: OffenlandEiotopkarTierung (Quelle: LUBW Kartendienst)

Wasserschutzgebiet, Gewasser

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb eines Wasserschutzgebiets. Es befin-
den sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Plangebiets. Im Norden
der bestehenden Bebauung verlauft der Schleifbach.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)

Gemal Begrindung zur FNP-Fortschreibung werden in den Ackerflachen ins-
besondere Arten der freien Feldflur, hier Feldlerchen, betroffen sein. Flr Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind die ausgeraumten Ackerflachen als
Lebensraum ungeeignet.

Zum Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung des
Blros AWL Dieter Veile vom Oktober 2024 erstellt. Aus den Untersuchungen,
die im Zeitraum von Marz bis Oktober 2024 stattfanden, resultiert folgendes
gutachterliches Fazit:

Es ,wurden die Vorkommen von Végeln, der Haselmaus sowie europarechtlich
geschiitzte Reptilien und Schmetterlingen (Nachtkerzenschwérmer) unter-
sucht, erfasst und beziiglich der zu erwartenden Eingriffe artenschutzrechtlich
bewertet. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung kbnnen wie
folgt zusammengefasst werden:

Végel:

Insgesamt wurden an 8 Begehungen im Untersuchungsgebiet 8 Brutvogelar-
ten nachgewiesen, die mit 9 Brutpaaren vertreten waren. Alle Arten sind allge-
mein verbreitet, liberwiegend auch in innerértlichen Géarten und Gehdlzgrup-
pen anzutreffen und relativ wenig stérungsempfindlich. Durch das Vorhaben
werden keine Verbotstatbestidnde gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG effiillt.
Haselmaus:

Die Haselmaus wurde in 6 von 10 Nesttubes im Gehdlz nérdlich des Plange-
biets nachgewiesen. Durch das Vorhaben erfolgen keine Eingriffe in den
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besetzten Gehblzbestand und es werden keine Verbotstatbestdnde gegen §
44 Abs. 1 BNatSchG effiillt.

Reptilien:

Bei insgesamt 7 Begehungen konnte kein Individuum einer Reptilienart beo-
bachtet werden. Daher werden bzgl. Reptilien keine Verbotstatbesténde ge-
gen § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt.

Schmetterlinge:

An 6 Geldndeterminen wurde nach Individuen (Eier, Larven, Adulttiere) des
Nachtkerzenschwérmers (Proserpinus proserpina) gesucht. Dabei konnte kein
Nachweis erbracht werden. Verbotstatbestédnde gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG
kénnen nicht erfiillt werden.“

Die artenschutzrechtliche Prifung (SAP) des Blros AWL ist als Anlage dem
Bebauungsplan beigefugt.

Starkregen

Gemal Starkregenrisikomanagement der Stadt Ohringen kann es in Teilbe-
reichen bei extremen Starkregenereignissen zu Uberflutungen kommen.

Im norddstlichen Plangebiet kann es gemaR des Uberflutungsereignisses ,au-
Rergewdhnlich, verschlammt‘ zu maximalen Uberflutungstiefen von > 0,1 —
0,5m kommen. Im stidéstlichen Plangebiet kdnnen maximale Uberflutungstie-
fen von > 0,05 — 0,1m und teilweise > 0,1 — 0,5m erreicht werden. Die HOhen-
lage baulicher Anlagen ergibt sich fur das jeweilige Grundstick anhand der
Bezugshohe. Diese wird ausgehend vom héchsten Punkt des bestehenden
Gelandes am Schnittpunkt mit der AulRenwand des bestehenden Gebaudes
festgelegt. In den Uberflutungsbereichen ist darauf zu achten, dass die Erdge-
schossfuibodenhéhe ausreichend hochgelegt wird, um Uberflutungen zu ver-
meiden. Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge sowie einer
objektbezogenen Vorsorge auf den Grundstucken wird daher ausdrucklich hin-
gewiesen.
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[ 1 Max. Uberflutungsausbreitung "exirem, verschlammt"

Maximale Uberﬂutungstiefen "extrem, verschlammt”
>0.05-01m
>0.1-05m

Il -05-10m

Bl >10m

Abb 4: Uberf/utqngsausbreitung und -tiefen ,extrem, verschldmmt* (Quelle: Starkregengefah-
renkarte Stadt Ohringen)

Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen

Gemal der Karte Flurbilanz 2022 ist das Plangebiet als Vorrangflur bewertet.
In der Bodenpotentialkarte wird die Flache als Vorrangpotential eingestuft. Da-
mit handelt es sich um sehr hochwertige landwirtschaftliche Flachen, die auf-
grund der geplanten Erweiterung langfristig fur die landwirtschaftliche Produk-
tion entfallen werden.

Das Plangebiet ist bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Daher hat eine Flachenbewertung und Flachen-
festlegung bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung stattgefun-
den.

Aufgrund des Erweiterungsbedarfs der bestehenden Gewerbebetriebe wurde
die Ausweisung der gewerblichen Bauflache direkt am bestehenden Standort
der Gewerbebetriebe vorgenommen. Damit sind alternative Planungsmadglich-
keiten in bisher unbebauten Gewerbeflachen im Stadtgebiet Ohringen nicht
als zielfUhrende Alternativen zu werten. Die Erweiterung am bestehenden
Standort der Gewerbebetriebe erfolgte nach Suden im Bereich der bisher un-
bebauten landwirtschaftlichen Flachen, da innerhalb des Betriebsgelandes
keine ausreichenden Bauflachen zur Verfugung stehen. Ebenso ist eine
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Erweiterung nach Westen, Osten oder Norden aufgrund der angrenzenden
bereits bebauten Grundstucke bzw. der L 1035 im Osten und der Ziegeleist-
ralRe/Westallee im Norden nicht mdglich.

Im Umweltbericht (E-/A-Bilanz, S.32) zur 1. Anderung der 4. Fortschreibung
des Flachennutzungsplans wird angeregt:

,Fur die anstehenden, teilweise hochwertigen Ackerbdden bietet es sich an,
den Oberboden in den ErschlieBungsflachen und wenn méglich auch den Ge-
werbeflachen abzutragen und auf geringwertigere Ackerbéden aufzubringen
(Oberbodenauftrag /Bodenmanagement).

Dies wird in der weiteren Planung bertcksichtigt, ein Bodenschutzkonzept wird
erstellt.

Geruchsimmissionen aus Landwirtschaft

Im Sudwesten des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
als Aussiedlerhof mit Wohngebaude und Betriebsgebauden sowie Tierbe-
stand. Aufgrund des Tierbestands kdnnen Geruchsemissionen entstehen.
Gemaly Auskunft des Landwirtschaftsamtes des LRA Hohenlohekreis vom
26.04.2024 fuhren die bestehenden Geruchsemissionen gemal GERDA-Vor-
prifung nicht zu Beeintrachtigungen des geplanten eingeschrankten Indust-
riegebiets, auch eine Erweiterung des Tierbestands fuhrt nicht zu relevanten
Auswirkungen. Daher ist gemal} Landwirtschaftsamt kein Geruchsgutachten
erforderlich.

Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen in den angrenzenden Gewerbe-
gebieten sowie der Wohnnutzung in sudlich gelegenen Aussiedlerhof ist die
Erstellung eines Larmgutachtens erforderlich.

In Abstimmung mit dem LRA Hohenlohekreis — Immissionsschutz wurde eine
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 des Blros rw bauphysik vom
16.12.2024 erstellt. Die Ergebnisse der Voruntersuchung zeigen, dass zur
Nachtzeit (22-6 Uhr) Immissionskonflikte durch das geplante Industriegebiet
am Aussiedlerhof und im Ostlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet sowie an
der zulassigen Wohnnutzung im BP ,Alte Ziegelei“ nicht auszuschlief3en sind.
Zur Vermeidung von Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte der TA Larm
wurden Emissionskontingente fur Industriegebietsflachen ermittelt, die als
schalltechnische Anforderungen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Gerauschkontingentierung des Buros rw bauphysik ist als Anlage zum Be-
bauungsplan beigeflgt.

Staubimmissionen im Plangebiet.

Die Lagerung und der Umgang / die Bearbeitung mit losen Erdmaterialien, die
zu einer Staubentwicklung fuhren, kénnen im Plangebiet zu Staubemissionen
fuhren, die auf umgebende Nutzungen einwirken konnen. Aufgrund der bereits
durchgefuhrten Behandlung der Materialien z.B. durch Befeuchtung, werden
die Emissionen moglichst gering und auf das Betriebsgelande beschrankt ge-
halten. Es wird daher kein erhohtes Konfliktpotential insbesondere bezlglich
des sudlichen landwirtschaftlichen Betriebs erwartet.

Im Plangebiet sind keine Wohnungen zugelassen, so dass auch hier keine
Konflikte zu erwarten sind. Der konkrete Umgang mit Staubemissionen ist im
Rahmen des Baugesuchs abzuhandeln.
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Bestehende Leitungen

Im Osten des Plangebiets befinden sich Telekommunikationsleitungen der Te-
lekom und Vodafone auf Flst. 2228, 2224/1 (Feldweg im Osten) und Flst. 2242
(Bereich der L 1035, aulRerhalb des Plangebiets).

Auf Flst. 2223/1 befindet sich im Osten auf Hohe der bestehenden Gebaude
ein stadtischer Mischwasserkanal sowie ein Privatkanal. Im Norden befindet
sich auf Flst. 2223/3 ebenfalls ein stadtischer Mischwasserkanal.

LandesstralBe L 1035

Im Osten verlauft aulRerhalb des Plangebiets die Landesstralle L 1035. Ge-
maR § 22 Strallengesetz BW ist von Landesstral3en mit Hochbauten ein Ab-
stand von 20 m gemessen vom aulderen Fahrbahnrand einzuhalten.

4. Beschreibung des Bestandes
4.1 Lage / Begrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten des Stadtgebiets von Ohringen
und grenzt an das bestehende Industriegebiet ,Alte Ziegelei® an.

Im Norden befinden sich die bestehenden Betriebsgebaude der beiden Fir-
men, welche nach Suden erweitert werden sollen. Im Osten grenzt ein Feld-
weg sowie ein Grunbereich mit Baumen und Strauchern an und im Anschluss
die L 1035 (Ohringer Strafke). Im Siiden und Westen befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Ackerflachen, im Nordwesten befinden sich ebenfalls Be-
triebsgebaude der dortigen Gewerbeansiedlung.

Im weiteren Verlauf nach Siden befindet sich ein Aussiedlerhof mit Tierhal-
tung.
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Abb 5: Auszug aus digitaler topographischer Karte (Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW)

4.2 Derzeitige Nutzung der Flachen
Das geplante Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache mit Acker-
bau genutzt. Im Osten befindet sich ein Feldweg. Daran angrenzend (auler-
halb des Plangebiets) befindet sich ein Offenlandbiotop (Feldhecken).
Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 2,1 ha.

4.3 Topographie
Das Plangebiet fallt stetig von Nordwesten von ca. 241 m UNN nach Sudosten
auf ca. 234 m UNN ab. Im Bereich der bestehenden Bebauung befindet sich

zwischen Flst. 2223/3 und Flst. 2223/12 ein Hohenversatz, der mit einer Mauer
ausgeglichen wurde.

5. Stadtebauliche Zielsetzung

Im stidwestlichen Ortsbereich von Ohringen sollen die vorhandenen gewerbli-
chen Betriebsflachen im Sudosten des bestehenden Bebauungsplans ,Alte
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Ziegelei“ nach Suden erweitert werden. Die geplante Flachenerweiterung geht
uber den bisher bestehenden Bebauungsplan hinaus und befindet sich damit
im AulRenbereich nach § 35 BauGB. Daher ist die Aufstellung eines qualifizier-
ten Bebauungsplans erforderlich.

Mit der Flachenerweiterung nach Suden soll der Umfang der bisherigen Leis-
tung der bestehenden Betriebe sowie deren Wettbewerbsfahigkeit aufrecht er-
halten werden auch im Hinblick auf die Anforderungen aktueller gesetzlicher
Regelungen.

Im Plangebiet sollen die bestehenden Betriebsgebaude und -flachen, sowie
die Betriebsablaufe lediglich erweitert werden. Daher sind die gleichen Nut-
zungsarten und Nutzungsweisen beabsichtigt wie auf den bereits genehmigten
Flachen.

Aufgrund dessen sollen die bisherigen Festsetzungen zur Nutzungsart des B-
Plans ,Alte Ziegelei“ in gleicher Art und Weise fur den neuen B-Plan ,Sche-
rersgrund® festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan soll das bestehende Baufenster nach Suden erweitert wer-
den. Als Ubergang in die freie Landschaft ist im Westen im Anschluss an die
bestehende Grunflache eine Pflanzgebotsflache fur Baum- und Strauchpflan-
zungen mit einer Breite von 5,00m vorgesehen, im Osten soll die bestehende
Grunflache mit einer Breite von 5,00m als Pflanzgebotsflache fur Baum- und
Strauchpflanzungen erweitert werden. Diese grenzt an die Bepflanzung der
LandesstralRe L 1035 an. Im Suden wird mit der Baugrenze ein Abstand von
2,5m zur Plangebietsgrenze eingehalten. Dort soll ebenfalls eine Pflanzge-
botsflache zur Begrunung zur freien Landschaft hin festgesetzt werden.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein eingeschranktes Industriegebiet vorgese-
hen, zulassig sind Anlagen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO (Gewer-
bebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe).
Ebenso sollen Anlagen flr Recycling, Bodenverbesserung, Mischanlagen flr
Kiese und Sande, Betonherstellung und -aufbereitung zulassig sein. Anlagen
gemal den Anlagetypen nach Anhang 1 der 4. BlmschV Ziffer 8.11.2.4, 8.12.2,
8.15.3 und 9.11.1 zur Verwertung und Beseitigung von Abfallen und sonstigen
Stoffen, sowie zur Lagerung von Abfallen und zum Be- und Entladen von Stof-
fen und Gemischen sind ebenfalls zulassig. Diese Anlagen entsprechen der
bereits bestehenden und immissionsschutzrechtlich genehmigten Anlage im
bestehenden Industriegebiet.

Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie Verkaufs-
markte aller Art und Einkaufszentren sind nicht zulassig. Damit soll der beste-
hende Einzelhandel geschutzt werden, zudem ist die Lage und der Standort
als HinterliegererschlieRung nicht fir Einzelhandelsbetriebe geeignet. Die zu-
lassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 1 Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen flr
sportliche Zwecke) BauNVO sind aufgrund der Lage und ErschlieBung nicht
zulassig. Weiterhin sollen die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Somit sind Wohnungen fur Auf-
sichtspersonen und Betriebsleiter aus immissionsschutzfachlichen Grinden
nicht zulassig, ebenso sind Vergnugungsstatten unzulassig.

Es wird eine Bezugshohe fur das jeweilige Grundstuck festlegt, diese wird vom
jeweils hochsten Punkt des bestehenden Gelandes am Schnittpunkt mit der
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Aullenwand des bestehenden Gebaudes festgelegt. Von der Bezugshdhe aus
wird die zulassige Traufhohe ermittelt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Die Traufhohe wird mit 12,00m
festgesetzt, es sind 3 Vollgeschosse zulassig. Als Bauweise wird eine abwei-
chende Bauweise als einseitige Grenzbebauung ohne Langenbeschrankung
festgesetzt. Die Dachneigung soll als Satteldach, Pultdach oder Flachdach er-
folgen. Dabei sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 5° - 23°, Pultdacher
mit einer Dachneigung von 5° - 12° und Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0° - 5° zulassig.

Aus Grunden des Klimaschutzes und zur Aufwertung des Kleinklimas wird eine
Dachbegrinung von flach geneigten Dachern sowie eine Fassadenbegrinung
festgesetzt. Von einer Dachbegrinung kann ausnahmsweise abgesehen wer-
den, sofern ein Nachweis im Bauantragverfahren erfolgt, dass das Dachfla-
chenwasser als Brauchwasser zur Nutzung auf dem Grundstick gesammelt
und verwendet wird.

Derzeit wird das Dachflachenwasser von dem bestehenden Betrieb im Westen
zur Bewirtschaftung der Betriebsflachen als Brauchwasser bendtigt und u.a.
zur Befeuchtung und Reinigung auf dem Betriebsgelande genutzt.

6. ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung der westlichen Erweiterungsflache erfolgt Gber Flst.
2223/3 zur Ziegeleistralle (bzw. Westallee) im Norden. Daher sind keine wei-
teren ErschlieBungsstrallen erforderlich. Die Verkehrsanbindung der dstlichen
Erweiterungsflache erfolgt Uber Flst 2223/1 auf die bestehende Werkszufahrt
zur Westallee im Norden.

Die landwirtschaftliche Wegeverbindung im Osten (Flurstuck) wird aufgrund
der Umnutzung der Flachen nicht mehr bendtigt. Auf dieser Wegeparzelle wird
aus diesem Grund ein Pflanzgebot als Randbegrinung nach Osten festge-
setzt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als eingeschranktes Industriegebiet gemaf § 9 BauNVO
festgesetzt. Die Einschrankung bezieht sich auf die Zulassigkeit von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben nach § 8 BauNVO und auf die Fest-
setzung von Emissionskontingenten, die sicherstellen, dass von den zulassi-
gen Gewerbebetrieben keine Larmbelastigungen ausgehen, die die angren-
zende Wohnbebauung storen. Dazu werden zur Beurteilung die Immissions-
richtwerte der TA Larm fur Gewerbegebiete zugrunde gelegt.

Des Weiteren werden bestimmte Gewerbebetriebe ausgeschlossen, hier Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Sortimentsliste
des Regionalplans Heilbronn-Franken sowie innenstadtrelevanter Handel
nach GMA-Liste, Verkaufsmarkte aller Art, Einkaufszentren, Tankstellen und
Anlagen fur sportliche Zwecke. Ebenso sind alle ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 nicht zulassig.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 begrenzt.
Mit unterirdischen Bauwerken, wie erduberdeckten Tiefgaragen, Rigolen, Re-
genriickhalteanlagen ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 1,0 ge-
maf § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO zulassig. Die Bauwerke sind mit min-
destens 0,30m Hohe erduberdeckt herzustellen.
Flachen mit versickerungsfahigen Belagen sind nicht zur GRZ anzurechnen.
Die im Bebauungsplan angegebenen Werte fur die GRZ sind Maximalwerte,
welche durch die Bemessung der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufens-
ter) eingeschrankt sein konnen.

7.3 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Es wird eine maximale Traufhdhe festgesetzt, diese orientiert sich an der
Traufhohe des bestehenden Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“.

Da das Gelande von Nordwesten nach Sudosten abfallt, wird fur das jeweilige
Grundstuck eine Bezugshohe festgelegt. Als Bezugshohe wird der jeweils
hochste Punkt des bestehenden Gelandes am Schnittpunkt mit der Aulien-
wand des bestehenden Gebaudes festgelegt. Von dieser Bezugshohe aus
wird die Traufhdhe des geplanten Gebaudes gemessen.

7.4 Bauweise
FUr das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise als einseitige Grenzbe-
bauung ohne Langenbeschrankung festgesetzt.
Innerhalb des Plangebiets soll somit eine Grenzbebauung analog zur beste-
henden Grenzbebauung ermdéglicht werden.

7.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs.
3 BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen
entsprechend den Regelungen gem. § 5 Abs. 6 LBO ist zulassig.

7.6 Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Haupffirstrichtungen ent-
sprechend dem Planeintrag fur das Hauptgebaude vorgegeben. Abweichun-
gen bis zu 15° sind zulassig.

7.7 Nebenanlagen
Nebenanlagen in Form von allseitig geschlossenen Gebauden sind nur in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Offene und Uberdachte Lager-
platze sind auch in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Eine
Grenzbebauung ist zulassig.

7.8 Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze
Garagen, Tiefgaragen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, nicht jedoch in den
festgesetzten Pflanzgebotsflachen.
Die Zufahrt zu den geplanten Baugrundsticken erfolgt Gber die bereits beste-
henden Betriebszufahrten. Weitere Zufahrten sind nicht zuldssig.
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Tiefgaragenzufahrten sowie die Zufahrt zu Garagen, Carports und Stellplatzen
sind nur Uber die bestehenden Betriebszufahrten zulassig.

Sofern es aus Grunden des Grundwasserschutzes zulassig ist, sind alle be-
festigten privaten Flachen fur Stellplatze so anzulegen, dass eine Versicke-
rungsfahigkeit fur Niederschlagswasser gewahrleistet ist. Es wird empfohlen,
die Flachen mit wasserdurchlassigen Pflasterbelagen, Schotterrasen, Rasen-
gittersteinen oder Rasenpflaster zu befestigen. Bitumindse Belage, z.B. Beton,
Asphalt sind nicht zulassig.

Innerhalb der Pflanzgebotsflachen ist keine Versiegelung zulassig.

Tiefgaragen sind auflderhalb von Gebaudeflachen mit mindestens 0,30m Erd-
Uberdeckung herzustellen.

7.9 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind, hier Abstand zur Landes-
stralle

Im Osten des Plangebiets ist ein Abstand von 20m zur Landesstrale L 1035

einzuhalten. Gemal} § 22 StrG durfen Hochbauten jeder Art langs der Lan-

destralRe in einer Entfernung bis zu 20 m gemessen vom aufderen Rand der

befestigten, fur den Kraftverkehr bestimmten Fahrbahn nicht errichtet werden.

7.10 Flachen und Anlagen fur die Riuickhaltung von Niederschlagswasser
Der auf privaten Flachen anfallende Niederschlagsabfluss darf nicht in die
Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberlaufe
von Anlagen zur Regenwassernutzung und fur Drainagen. Auf den Grundsti-
cken sind Ruckstaueinrichtungen zum Auffangen des Oberflachenwassers in
Form von Retentionsanlagen, Rigolen, Auffangbecken 0.a. zur Rickhaltung
des Oberflachenwassers vorzusehen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist getrennt zu erfassen
und nach Zwischenspeicherung in einer Zisterne mit 13 I/s gedrosselt in den
bestehenden Wassergraben zum Schleifbach einzuleiten. Fir den westlichen
Planbereich kann dazu die bestehende Zisterne auf Fist. 2223/4 mit einem
Rickhaltevolumen vom 325 m?3 genutzt werden.

Fiar Niederschlagswasser von nicht uberdachten Lagerflachen und sonstigen
potentiell verschmutzten Flachen ist eine Vorreinigung erforderlich, bevor es in
Regenruckhalteeinrichtungen eingeleitet wird.

7.11 Flachen fur Leitungsrechte

Die bestehenden Leitungen der Telekom GmbH und Vodafone GmbH werden
nachrichtlich in die Planzeichnung iUbernommen. Es wird ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Telekom GmbH und der Vodafone GmbH festgesetzt mit einer
Breite von 1 m (entsprechend der Kabelschutzanweisung sind 50 cm rechts
und links der Leitung ausreichend).

Innerhalb des Schutzstreifens sind bezuglich einer Bepflanzung die Kabel-
schutzanweisungen von Telekom GmbH und Vodafone GmbH zu beachten.

7.12 MaBnahmen zum vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm auf die benach-
barte schutzwirdige Bebauung werden im Plangebiet Emissionskontingente
festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass Gerauscheinwirkungen aus den
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geplanten Gewerbeflachen an den nachstgelegenen Einwirkorten nicht zu ei-
ner Uberschreitung der Richt- oder Planwerte fuhren.

7.13 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz von nachtaktiven Tieren und Insekten ist fur die private Auldenbe-
leuchtung (an Gebauden, Freiflachen, Wegen und Parkplatzen) ist eine insek-
tenschonende Beleuchtung nach Stand der Technik (z.B. warmweile LED-
Lampen mit Leuchtmitteln bis 3000 Kelvin), sowie abgekapselte Lampenge-
hause zu verwenden. Die AuRenbeleuchtung der privaten Grundstucke ist auf
das unbedingte erforderliche Mindestmal’ zu beschranken.
Zur Begrunung zur freien Landschaft hin sowie zur Verbesserung des
Kleinklimas sind bei Baukdrpern tber 30 m Lange geschlossene Wandflachen,
welche zum Aulienbereich hin gerichtet, mit Kletterpflanzen zu begriinen. Aus-
genommen davon sind Fassaden als Grenzbebauung.
Aus Klimaschutzgriinden und zur Drosselung des Regenwasserabflusses sind
flach geneigte Dacher zu mindestens 70% der Dachflache zu begrinen. Die
Errichtung aufgestanderter Photovoltaikanlagen auf begruanten Dachern ist zu-
lassig. Im Falle einer Nutzung des Dachflachenwassers als Brauchwasser
kann ausnahmsweise von der verpflichtenden Festsetzung einer Dachbegrui-
nung abgesehen werden und das Dachflachenwasser zu einer spateren Nut-
zung auf dem Grundstuck gesammelt werden.
Fur grélere Glasfassaden und Fenster ist mittels geeigneter MaRnahmen Vo-
gelschlag zu vermeiden, z.B. durch Vogelschutzglas der Kategorie A, Struktu-
ren hinter der Glasscheibe (z. B. Vorhange), Vermeidung verglaster, durch-
sichtiger Ecken (z.B. in einem Treppenhaus), vertikale und horizontale Linien
in engen Abstanden oder Punktraster.
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind zu begrinen, dabei sind bei der
Bepflanzung Schutzmalinahmen gegen Feuerbrand zu beachten. Ebenso sind
Schottergarten zu Erhalt belebter Bodenschichten nicht zulassig.

7.14 Pflanzgebotsflachen

Zur Eingrinung des Plangebiets nach Westen zur freien Landschaft, sowie
nach Osten zur LandesstralRe L 1035 werden Pflanzgebotsflachen mit einer
Breite von 5,0 m festgesetzt. Diese bilden die Fortfiihrung der bestehenden
Pflanzgebotsflachen des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“ im Norden. In den
Pflanzgebotsflachen wird eine Begriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen
vorgesehen. Im Suden wird als Begrunung zur freien Landschaft hin ebenfalls
eine Pflanzgebotsflache festgesetzt, in dieser sind Strauchpflanzungen zulas-
sig. Aufgrund betrieblicher Anforderungen zur geplanten Nutzung der Grund-
stiicksflachen wird die Pflanzgebotsflache mit einer Breite von 2,5 m festge-
setzt. Die Bepflanzung mit Strauchern kann zusatzlich zur Fassadenbegru-
nung als Eingrinung der geplanten Gebaude nach Suden dienen und somit
einen Ubergang zur freien Landschaft bilden.

Die nicht bebauten Grundstticksflachen sind zu begrinen. Eine Durchgriinung
der Baugrundsticke mit Einzelbdumen pro gm Grundstucksflache wird festge-
setzt. Sofern aufgrund betrieblicher Anforderungen und Produktionsablaufen
eine Pflanzung der Einzelbdume auf den Grundstucksflachen nicht moglich ist,
kénnen die Baume auch innerhalb der Pflanzgebotsflachen im Osten und Wes-
ten gepflanzt und mit der Pflanzvorgabe pro gm Grundstucksflache verrechnet
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werden. Dabei sind die Baume dort zusatzlich zur festgesetzten Bepflanzung
herzustellen.

Im Osten sind die bestehenden Versorgungsleitungen zu bertcksichtigen, die
Bepflanzung ist mit den Leitungstragern abzustimmen.

Bauliche Anlagen (z.B. Stellplatze, Lagerflachen, Nebenanlagen, usw.) und
Versiegelungen sind in den festgesetzten Pflanzgebotsflachen unzulassig. Die
Errichtung einer Trafostation fur PV-Anlagen ist zulassig.

8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 Dachform und Dachneigung
Als Dachform sind Flachdacher, Pultdacher und Satteldacher, mit einer Dach-
neigung bis max. 23° zulassig, um auch im Hinblick auf eine mogliche Solar-
und Photovoltaiknutzung einen grofen Spielraum zu gewahrleisten. Flachda-
cher und flach geneigte Dacher bis 15° sind extensiv zu mindestens 70% zu
begrunen. Aus Grinden des Grundwasserschutzes werden nicht beschichtete
metallische Dacheindeckungen ausgeschlossen.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit
roten bis rotbraunen, weil3en, grauen bis anthrazitfarbigen Dachziegeln oder
Dachsteinen sowie beschichtete, nicht glanzende und nicht reflektierende Me-
talleindeckungen in rot bis rotbraun, weil3, grau und anthrazitfarbig erfolgen.

Aus energetischen und oOkologischen Grunden sind Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen an und auf den Gebauden allgemein zulassig und er-
wunscht. Die Vorgaben der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung und des Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes BW sind zu beachten.
Um Einwirkungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren, ist die Verwendung
leuchtender und reflektierende Materialien an Gebauden unzulassig.

Bei Baukoérpern uber 30 m Lange sind geschlossene Wand- und Fassadenfla-
chen zum Aul3enbereich hin mit Kletterpflanzen zu begrinen. Ausgenommen
davon sind Fassaden als Grenzbebauung.

8.2 Werbeanlagen
Zum Ausschluss von Blendwirkungen durfen Werbeanlagen nicht in einem Ab-
stand von weniger als 14 m zur Ohringer Strale bzw. zur LandesstralRe hin
angebracht werden. Werbeanlagen als Dachaufbauten und Werbeanlagen mit
beweglichem Licht, Tongebung und Kletterschriften sind unzulassig. Damit sol-
len nachteilige Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung und die
Landschaftsgestaltung reduziert werden.

8.3 Einfriedungen und Stutzmauern
Einfriedungen und Stutzmauern werden hinsichtlich ihrer Lage zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stadtebaulichen Grin-
den (Wahrung des Ortsbildes) beschrankt. Dies betreffen die HOhe sowie die
Materialwanhl.
Das Lichtraumprofil darf nicht eingeschrankt werden, daher ist gegenuber
Feldwegen wund oOffentlichen Verkehrswegen mit Stitzmauern und
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Einfriedungen ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten. Die Durchlassigkeit
fur Kleintiere ist zu gewahrleisten, daher ist ein Bodenabstand von Zaunen mit
0,15m oder eine Gitterweite von 15x15 cm einzuhalten. Sockelmauern sind
unzulassig.

8.4 Stellplatze
Stellplatzflachen sind, soweit es aus Grunden des Grundwasserschutzes zu-
lassig ist, aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen (z.B. Schotter,
Rasengittersteine, sickerfahiges Verbundpflaster 0.a.). Auf die Pflicht zur In-
stallation einer Photovoltaikanlage beim Neubau von Parkplatzen mit mehr als
35 Stellplatzen gemal} Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz BW
wird verwiesen.

8.5 Aufschuttungen und Abgrabungen

Da das Plangebiet eine Hangneigung aufweist, ist das Anlegen von Bdschun-
gen nicht auszuschlief3en. Die Begrenzung der maximal zulassigen Neigung
von 1:1,5 mit der Angabe der maximalen Hohe der Bdschungen dient dazu,
einen vertraglichen Ubergang zu den Baugrundstiicken sicherzustellen. Die
Begrinung von Stutzmauern und Verwendung von Trockenmauern erhdht die
Strukturvielfalt fur Kleinlebewesen. Die Trockenmauern sollen eine gewisse
Einheitlichkeit aufweisen und sich an die ortsublichen Materialien und Bauwei-
sen anlehnen.

9. Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung, Entwasserung:

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in die be-
stehende Kanalisation eingeleitet. Die bestehenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen konnen mitgenutzt werden bzw. sollen, soweit erforderlich, erweitert
werden.

Die Entwasserung der westlichen Erweiterungsflache erfolgt Uber das beste-
hende Grundstlck Flst. 2223/3. Gemal} wasserrechtlicher Genehmigung vom
11.09.2019 wird auf Fist. 2223/4 bereits das vorbehandelte Niederschlagswas-
ser zusammen mit dem nicht behandlungsbedurftigen Niederschlagswasser
nach Zwischenspeicherung in einer Zisterne mit 325 m? Riickhaltevolumen mit
13 I/s gedrosselt in den Wassergraben zum Schleifbach eingeleitet. Die bereits
vorhandene Zisterne hat ein Gesamtvolumen von 1050 m3 wovon 725 m? als
Regenspeicher und 325 m?3 als Retentionsvolumen genutzt wird.

Mit der geplanten Erweiterung konnen die genannten Abflussmengen einge-
halten werden. Die bereits gebaute Pufferkapazitat iber das Rickhaltebecken
reicht aus, bzw. wird ggf. erganzt.

Der Einleitungsort soll wie bisher an der Nord-Ost-Ecke des bestehenden Be-
triebsgelandes vorgesehen werden. Die Schmutzwassermenge wird sich nicht
erhdhen, da sich die Anzahl der Beschaftigten nur geringfigig erweitert wird.

Die Entwasserung der 6stlichen Erweiterungsflache soll im Osten Uber das be-
stehende Betriebsgelande Flist. 2223/1 erfolgen. Dort soll an der Nord-Ost-
Ecke des Grundstilicks ein Ruckhaltebecken vorgesehen werden zur Speiche-
rung und gedrosselten Ableitung des Oberflachenwassers.
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Das Oberflachenwasser soll in den im Norden verlaufenden Schleifbach ein-

geleitet werden.

Fir Niederschlagswasser von nicht uberdachten Lagerflachen und sonstigen
potentiell verschmutzten Flachen ist eine Vorreinigung erforderlich, bevor es in
Regenruckhalteeinrichtungen oder in die Kanalisation eingeleitet wird

10. Raumlicher Geltungsbereich

Stadt Ohringen, Gemarkung Ohringen:

Flurstucke Nr.:2224, 2225, 2224/1
Teile von Flurstucken Nr.: 2223/1, 2223/2, 2223/3, 2223/12, 2228

11. Flachen- und Zahlenangaben

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 2,1 ha (21.319,88 m?).

Gesamtflache brutto 2,1 ha (21.319,88 m?) 100%
Gewerbegebietsflache netto | 2,1 ha 100%
Darin enthalten: 0,14 ha (1.401,14 m?) ca. 6 %
Pflanzgebotsfldche

Darin enthalten: 0, 05 ha (500,47 m?) ca. 2%
Nicht (berbaubare Grund-

stiicksflache und Leitungs-

recht

12. Umweltbericht, Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Die Auswirkungen auf die Umweltbelange und Schutzguter sind dem Umwelt-
bericht des Buro LarS vom 28.01.2025 zu entnehmen, der einen Bestandteil
der Begrindung bildet und als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt ist.

Die fir die Begrindung wesentlichen Inhalte des Umweltberichts werden zum
nachsten Verfahrensschritt erganzt.
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und
dass die fur die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften
beachtet wurden.
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