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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften
»Gewerbegebiet Firma Terex-Fuchs*,
Gemeinde Bad Schénborn, Ortsteil Mingolsheim

Planungsstand : Satzungsbeschluss

l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Uberplante Flache befindet sich am nord-westlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Mingolsheim.
Das Plangebiet wird im Norden durch den ,Kleiner Bach®, im Osten durch die Bahntrasse Bruchsal — Heidel-
berg, im Suden durch die vorhandenen Frei- und Parkierungsflachen unterhalb der K 3522 (Bad Schénborn

— Kronau) sowie im Westen durch den ,Landgraben® begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Betriebsgelande des seit dem Jahr 1888 in Bad Schon-
born und seit 1957 an diesem Standort tatigen Gewerbebetriebes Terex-Fuchs genutzt. Der weltweit tatige
Betrieb beschéftigt in Bad Schénborn derzeit ca. 300 Mitarbeiter. Hergestellt werden Geréate der Hubtechno-
logie, der H6henzugangstechnik und Maschinen zur Materialaufbereitung fur die Schrott-, Mill-, Recycling-,

Holz- und Hafenindustrie mit Tragkraften zwischen 15 t und 100 t.
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. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fiur eine
Weiterentwicklung und den Ausbau des an diesem Standort tatigen Gewerbebetriebes zu schaffen. Damit
sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass sich die Firma entsprechend der Anforderungen des
Marktes weiterentwickeln, ihren Standort in der Gemeinde Bad Schénborn starken und damit langfristig si-
chern kann. Die formulierten Festsetzungen berlicksichtigen einerseits die betrieblichen Erfordernisse, ande-

rerseits die Interessen der angrenzenden Siedlungsflachen und die des Landschafts- und Naturschutzes.

1. Derzeitige Nutzunqg der in den Geltungsbereich aufgenommenen Flachen

Ein Grof3teil der Uberplanten Flachen (ca. 66 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches) wird bereits seit

Jahrzehnten durch den hier ansdssigen Gewerbebetrieb intensiv genutzt.
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Auf dem Gelande befinden sich, neben Geb&duden der Verwaltung, die Warenlager, die Lackiererei, die er-
forderlichen Hallen fur die Fertigungs- und Montagelinien, Hallen fur die Qualitatssicherung sowie befestigte
oder teilbefestigte Freiflaichen, u. a. fir den Wareneingang, die Lagerung sowie fiir die Qualitatssicherung

und die Ubergabe und den Abtransport fertig produzierter Lademaschinen.
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Die in Anspruch genommenen Betriebsflachen werden derzeit sehr kompakt genutzt und weisen seit Jahr-
zehnten eine weitestgehend vollstandige Versiegelung auf.

Demgegentber wurde der ndrdliche Teil des Plangebietes bisher nicht in die betriebliche Nutzung einbezo-
gen.

Die Flachen werden, wie der Bestandsaufnahme im Umweltbericht zu entnehmen ist, intensiv landwirtschaft-
lich genutzt bzw. weisen ein Mosaik aus annueller bzw. grasreicher Ruderalvegetation auf. Die unmittelbar
an die gewerblich genutzten Flachen angrenzenden Bereiche werden bereits teilweise als unbefestigte La-

gerflachen in den Betriebsablauf einbezogen.

Intensiv landwirtschaftlich genutzte Teilflache,
im Hintergrund Flache fur das Abstellen gefertigter Maschinen zum Abtransport
und das Testgelande

1. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan-Entwurf ,Gewerbegebiet Firma Terex-Fuchs® ist aus dem rechtskraftigen Flachennut-

zungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn — Kronau entwickelt.

Die Uberplante Flache ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ,Mittlerer Oberrhein“ als ,beste-
hende Siedlungsflache® bzw. als ,regionalplanerisch abgestimmter Bereich fiir die Siedlungsentwicklung®

ausgewiesen.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schonborn — Kronau

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemall § 2 Abs. 1 BauGB im ,Regelverfahren®.

Die Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Firma Terex-Fuchs® und
fur den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fas-
sung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802), die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.
1095), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Gemeinde Bad Schonborn erldsst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. Nr. 16 S. 313).
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V. Inhalte der Bebauungsplan-Aufstellung

Die Gemeinde Bad Schdnborn beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtli-
chen Vorgaben fir die erforderliche Erweiterung und den Umbau des an diesem Standort vorhandenen Ge-
werbebetriebes zu formulieren. Die Ausformulierung der Festsetzungen erfolgt in der Abwégung zwischen
den Belangen der Bewohner angrenzender Siedlungsflachen, den Belangen des Landschafts- und Natur-

schutzes, sowie den Erfordernissen des hier ansassigen Gewerbebetriebes und dessen Mitarbeiter.

1. ErschlieBung

Die im Bestand vorhandenen gewerblichen Bauflachen sind Uber die ,Industriestrale“ direkt an das klassifi-

Zierte StralRennetz (K 3522) angebunden.

Die Anlage offentlicher ErschlieBungsstrallen ist im Plangebiet nicht vorgesehen, da auf der Gesamtflache
lediglich ein einzelner Gewerbebetrieb anséssig ist. So ist der Entwurf von einer, die Bauflachen umschlie-
Benden, privat zu errichtenden Stral3e gepragt. Sie soll einen reibungslosen und stdrungsfreien Betriebsab-
lauf aller Bereiche und damit den internen Warenfluss gewahrleisten. Dies betrifft die Warenanlieferung, die
Produktion bis hin zur Auslieferung des fertigen Endproduktes.

Es sind, von dieser internen ErschlieBungsstraRe anfahrbar, auf dem Betriebsgelande LKW-Warteplatze in
einer bedarfsgerechten Anzahl anzulegen. Hierdurch ist zu gewahrleisten, dass auf der das Plangebiet er-
schlieBenden Industriestralle, durch wartende LKW’s, weder fur den fahrenden noch fir den ruhenden Ver-
kehr Konfliktsituationen verursacht werden kénnen und damit auch die Interessen der an dieser Erschlie-

BungsstralRe angrenzenden Grundstlickseigentimer gewahrt bleiben.

Der Bebauungsplan-Entwurf weist auf der Bauflache im Siden des Plangebietes, und damit unmittelbar
angrenzend an die ,IndustriestralRe®, eine Flache fir die Errichtung von ca. 85 zusétzlichen privaten Park-
platzen fur Betriebsangehorige und fir Besucher aus.

2. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gemaf § 8 BauNVO als ,Gewerbegebiet*
ausgewiesen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der fur diese Art der Nutzung nicht geeigneten ErschlieRung wer-
den Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkauf von nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten an
Endverbraucher nicht zugelassen. Gleiches gilt fur die Zulassigkeit von Bordellen, bordellahnlichen Betrie-
ben sowie Erotikfachmarkten. Als Tankstelle sollen lediglich solche im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zugelassen werden, welche den hier ansassigen Betrieben dienen (Betriebstankstellen).

Die damit formulierte zulassige Art der baulichen Nutzung geht auf die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gewachsene Betriebsstruktur ein und beriicksichtigt hinsichtlich des zulassigen Stérungsgrades, die

durch die Bahntrasse vom Plangebiet getrennte, vorhandene Wohnbebauung &stlich der ,Adackerstrae®.
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Ziel und Zweck der Planung ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbindliche Rahmenbedin-
gungen fir eine Weiterentwicklung des an diesem Standort vorhandenen Betriebes zu gewahrleisten. Die
Zulassigkeit von Wohnungen wiirde dieser Zielsetzung hinsichtlich méglicher Konfliktpotentiale bzw. dem
Flachenbedarf widersprechen, auch wenn diese Art des Wohnens lediglich Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen bzw. dem Betriebsinhaber dienen wirde.

Eine gleichlautende Aussage gilt fiir die gemaR § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauGB in einem ,Gewerbegebiet® aus-
nahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten. Sie werden, auch mit Blick auf bestehende Beeintrachtigungen
der Betriebsablaufe, aber auch zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten im unmittelbaren Umfeld, durch

die formulierten Schriftlichen Festsetzungen nicht zugelassen.

3. Malf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir die ausgewiesene gewerbliche Bauflache eine Grundflachenzahl mit einem
Wert von 0,8 fest. Dieser entspricht im Sinne eines kompakten und effektiven Umganges einmal in Anspruch

genommener Flachen der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,private Griinflachen”
ausgewiesene Flachenanteil bei der Berechnung der GroRe der damit zuldassigen Uberbaubaren Grund-

stiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht angerechnet wird.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung einer zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen bzw. die
Festsetzung einer Baumassenzahl. Stattdessen wird eine nicht zu Uberschreitende Gebaudehohe Inhalt des
Planungsrechtes. Die verbindlich einzuhaltenden Mafle beziehen sich auf ,Normalhéhennull®. Gemal der
Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind demnach auf dem tberwiegenden Teil der
ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen, bezogen auf das derzeitige Gelandeniveau, Gebaude bis zu einer
Ho6he von ca. 17,00 m zulassig (124,50 m G.NHN). Dieser Wert darf auf einer hierfiir abgegrenzten Flache
im Norden des Geltungsbereiches um weitere 9,00 m Uberschritten werden, so dass hier, auf einer maxima-
len Grundflache von 2.400 m2, Gebaude mit einer Gesamthéhe von 26,00 m (133,50 m U.NHN) errichtet
werden dirfen.

Diese Festsetzung erfolgte in der Abwéagung zwischen den betrieblichen Belangen einerseits und den Be-
langen des Landschaftsschutzes. Um der weltweiten Nachfrage nach Lademaschinen mit Auslegern von bis
zu 25,00 m Hohe entsprechen zu kdnnen, ist die Erstellung einer Montagehalle mit einer solchen H6he, um

konkurrenzféhig zu bleiben, zwingend erforderlich.

Erganzend formulieren der Bebauungsplan bzw. die Ortlichen Bauvorschriften fiir eine solche, sich im Land-
schaftsbild deutlich abzeichnende Geb&audekubatur verbindliche Minimierungs-MaRnahmen. Dieses sind
Festsetzungen zur Ausbildung einer das Plangebiet vorgelagerten hohen Vegetationskulisse im Norden des
Geltungsbereiches sowie das Versetzen einer Reihe gro3kroniger Einzelbdume dstlich einer solchen Fassa-
de. Letztere MaRnahme soll der mdglicherweise als stérend empfundenen Beeintrachtigung der im Bestand

vorhandenen Sichtachsen entgegenwirken.
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Erganzend werden in den Ortlichen Bauvorschriften verbindlich einzuhaltende Vorgaben hinsichtlich der

vorzunehmenden Farbgestaltung formuliert.

4, Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden, in Anlehnung an den hier bereits vorhandenen baulichen
Bestand, Geb&audeléangen von bis zu 280 m Gesamtlange zugelassen.

Dariiber hinausgehende Léngen sind zuldssig, wenn einzelne Gebaudeteile lediglich durch Dachflachen
(Wetterschutz) verbunden werden. Diese dirfen eine Hohe von 113,00 m tdber NHN nicht Uberschreiten

(entspricht, gemessen vom zukiinftigen Gelande, einer Héhe von ca. 4,00 m bis 5,50 m).

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Firma Terex-Fuchs® geht im sudlichen Teil des Plangebietes mit der
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, unter Beriicksichtigung ggf. erforderlich werdender Erweiterungs-
mdoglichkeiten, auf den baulichen Bestand ein.

Im Siden des Plangebietes wird die Baugrenze, analog dem Gebaudebestand, mit einem Mindestabstand
von 25,00 m zu der das Plangebiet begrenzenden Bahntrasse und damit auch zu der angrenzenden Wohn-
bebauung definiert. Dartiber hinaus wird im Westen des Geltungsbereiches ein Mindestabstand von 5,00 m

zum ,Landgraben® festgesetzt.

Der gemall dem Bebauungsplan zukiinftig zuldssige Teil einer Bebauung mit einer maximalen Héhe von
26,00 m halt geméaR den formulierten Festsetzungen einen Mindestabstand von 75,00 m zur Bahntrasse und
damit ca. 100,00 m zu den Grundstliicksgrenzen der nachstgelegenen Wohnbebauung ein. Die Positionie-
rung dieses htheren Gebaudes erfolgt u. a. unter dem Gesichtspunkt, Verschattungseffekte auf Fremd-

grundstticken, auch bei einem tieferen Sonnenstand, weitestgehend zu vermeiden.

V. Larmeinwirkung auf die schutzbediirftige Nachbarschaft

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gutachterlich ermittelt, ob sich durch die zu erwarten-
de Weiterentwicklung und den Ausbau des hier tatigen Gewerbebetriebes die Schallimmissionssituation
hinsichtlich der Immissionsrichtwerte nach TA-L&arm im 6stlich angrenzenden Wohngebiet &ndern werden.

Der Gutachter kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Maximalpegel hier durch den Betrieb
an den untersuchten Immissionsorten zu keiner Uberschreitung der nach TA-Larm zulassigen Spitzenwerte
fuhren wird. Diese Aussage gilt auch hinsichtlich einer moglichen Reflektion der durch den vorhandenen

Schienenverkehr entstehenden Larmbelastungen.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes sich fir das ostlich des Plangebietes gelegene Wohngebiet die Larmsituation gegentber dem Ist-

Zustand nicht oder nur unwesentlich andern wird.
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VI. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbunden ist die Zielsetzung der Gemeinde Bad Schénborn, den
vorhandenen Standort des im Geltungsbereich ansassigen Betriebes zu erhalten und die erforderlichen Er-

weiterungsmoglichkeiten, unter Wahrung aller hierfiir relevanten Belange und Schutzgiter, zu ermdglichen.

In Anspruch genommen und rdumlich erweitert wird eine seit Jahrzehnten bebaute und intensiv genutzte
bzw. versiegelte Flache. Durch die damit zu erzielende Standortsicherung kann die Inanspruchnahme bisher
unbeplanter Freiflachen im Auf3enbereich, welche fir den Aufbau eines ganzlich neuen Standortes in der

Gemeinde oder anderenorts ansonsten bendtigt wiirden, vermieden werden.

Gemall 8 1 BauGB und § 21 BNatSchG sind die Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen verpflichtet, die sich ergebenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren
und, so weit als mdglich, durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Hierzu dienen die nachfolgend dargestellten und begriindeten planungsrechtlichen Vorgaben. Festgesetzt
wurden ,Pflanzgebote“ sowie ,Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft".

Die Flachen nordlich der das Gewerbegebiet zukiinftig umfassenden, privaten ErschlieBungsstra3en werden
im Bebauungsplan als ,Grinflache* ausgewiesen. Gleiches gilt fur den Gelandestreifen zwischen der ge-
planten internen Verkehrsflache und dem ,Langgraben®. Diese Flache ist derzeit bis an die Boschungsober-
kante des Grabenprofils vollumfanglich befestigt und soll auf dem bestehenden Betriebsgelande in einer
Breite von 3,00 m bis 5,00 m entsiegelt werden. In dem bisher baulich noch nicht genutzten Teilbereich wur-
de die Umfahrungsstral3e so trassiert, dass ein 5,00 m breiter Gewéasserrandstreifen gemal § 29 Wasserge-
setz i.V.m. § 38 WHG zukiinftig von jeglicher Bebauung und Versiegelung freigehalten ist.

Die hier im Geltungsbereich vorhandenen Pappeln bleiben zur Eingrinung des Plangebietes erhalten und

werden durch das Versetzen weiterer gro3kroniger Einzelbaume erganzt.
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Die entlang des ,Kleiner Bach“ vorhandene bachbegleitende Vegetation bleibt vollumfanglich erhalten. Sie
werden im Bebauungsplan mit einer ,Pflanzbindung“ belegt und sollen geméafR den Angaben des Umweltbe-
richtes und Grunordnungsplanes durch eine heimische, standortgerechte Vegetationsstruktur erganzt wer-
den.

Die das Plangebiet im Nord-Westen begrenzende Grinflache wird als Hochwasser-Retentionsflache gegen-
Uber dem Ursprungsgelande vertieft. Die Flache wird mit einer standorttypischen Saatgutmischung eingesat
und im Béschungsbereich mit wasserbegleitenden Hochstauden-Saumen eingegrint. Sie wird 6kologisch

aufgewertet und ist damit Teil des Ausgleichs-Konzeptes.

Es wurden folgende ,Pflanzgebote” festgesetzt :

PFG 1 Anlage einer naturnahen Flache zur Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Der im Bebauungsplan gekennzeichnete Bereich der RRB-Muldensohle wird mit einer standorttypi-
schen Saatgutmischung fur gewasserbegleitende Hochstaudensdume aus gebietseigenem Saatgut
angesat. Da die Flachen aufgrund der Teilversickerung und gedrosselten Entleerung des anfallen-
den unbelasteten Niederschlagswassers der geplanten gewerblichen Bebauung lediglich temporar
starkerer Vernassung ausgesetzt sind, wird sich langfristig ein Mischbiotop aus Fettwiese und ge-
wasserbegleitenden Hochstauden entwickeln, deren Anteil auf jeweils 50% geschétzt wird.

Pflege: Mahd einmal im Jahr im Juni mit Abfuhr des Mahguts

PFG 2 Anlage naturnaher Bédschungsflachen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen wird eine autochthone Saatgutmischung
»~Saum“ angesat. Im Bdschungsbereichen des RRBs wird sich diese teils zur gewasserbegleitenden
Hochstaudenflur entwickeln.

Pflege: abschnittsweise Mahd alle 2 bis 3 Jahre im Marz mit Abfuhr des Mahguts

PFG 3 Eingriinung des Plangebiets durch das Anpflanzen von Feldhecken

Zur Eingrinung des Plangebiets sind in den gekennzeichneten Bereichen geschlossene Hecken-
pflanzungen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind die gebietsheimischen Strauchar-
ten sowie eingestreute Heister gemaR Pflanzliste 1 ,Baume und Straucher” zu verwenden. Abgangi-
ge Geholze sind zu ersetzen.

Pflege: abschnittsweise auf den Stock Setzen im 15-jahrigen Turnus

PFG 4 Anlage eines naturnahen Auwalds

Der gekennzeichnete Bereich wird im Anschluss an den bestehenden Auwald ,Kleiner Bach® mit
gebietsheimischen Gehdlzarten gemaf Pflanzliste 2 ,Ufergehdlze” bepflanzt.
Zur Pflege werden die Ufergehdlze im 15-jahrigen Turnus abschnittsweise auf den Stock gesetzt.

Als durchzufiihrende ,MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"
wird die Festsetzung formuliert, dass 70 % aller Dachflachen im Gewerbegebiet als begriinte Flache mit
einer mindestens 10 cm starken Substratschicht auszubilden sind. Hierdurch werden Teile des Oberfla-
chenwassers auf den Dachflachen zurtickgehalten und zeitversetzt zur Verdunstung gebracht. Mit der Mal3-
nahme sollen die negativen Auswirkungen auf das Kleinklima, die Grundwasserneubildungsrate sowie die
Bildung von Hochwasserspitzen minimiert werden. Auf die weiteren Ausfihrungen unter der Ziffer XI dieser

Begrindung wird erganzend verwiesen.
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Die auf den Dachflachen vorzunehmende Bepflanzung wird sich dartber hinaus zu einem Lebensraum,

insbesondere fir Kleintiere und Insekten, entwickeln.

Auch dient diese Festsetzung dazu, negativen Auswirkungen der in Anspruch genommenen Grundflache auf
die Funktionen des Bodens, wie beispielsweise die als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als Pflan-

zenstandort, entgegenzusteuern.

Fiir das Schutzgebiet ,,Boden* und ,,Wasser“ sind folgende MinimierungsmaBnahmen umzusetzen:

e Sicherung des Oberbodens: Um den ausgehobenen Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten, wird er gesichert, fachgerecht in Mieten zwischengelagert und anschlief3end wiederverwendet.

e Oberbodenschutz: Zum Schutz des Oberbodens vor Verdichtung sind in den gekennzeichneten
Bereichen das Befahren des Bodens sowie die Nutzung als Lagerflache dauerhaft unzuléassig. Vor
Baubeginn ist ein Schutzzaun zu errichten und mehrmals wahrend der gesamten Bauphase zu
Uberprifen. Durch das Aufstellen von Bauzéunen zur Absperrung werden die entsprechenden Fla-
chen wahrend der Bauphase abgeschirmt und freigehalten.

e Wasserdurchléassige Belage: Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen Belagen (z.B.
wassergebundenen, Rasengittersteinen, Pflaster ab 3 cm Fugenbreite oder wasserdurchlassiges

Betonpflaster) anzulegen.

Die Gemeinde Bad Schonborn hat fir die Flachen des Geltungsbereiches, welche bisher weder baulich
noch in Form einer Versiegelung in Anspruch genommen wurden, durch das Biro Blaser, Esslingen, einen
Umweltbericht und Grinordnungsplan sowie eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse erarbeiten
lassen. Letzterer kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass, unter Berlicksichtigung der Begrenzung
des Rodungszeitraumes auf die Zeit vom 1. Oktober bis zum 1. Marz eines Jahres, das Eintreten von Ver-
botstatbestanden fur streng geschiitzte Arten, auch fir Flederméause und europaische Vogelarten, mit hinrei-

chender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Die vorliegende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des Umweltberichtes ergibt, unter Berucksichtigung aller
im Plangebiet festgesetzten Minimierungs- und Ausgleichs-MaRnahmen, fir die Schutzgiter ,Tiere und
Pflanzen®, ,Boden“ und ,Grundwasser* ein Gesamtdefizit von ca. 263.400 Okopunkten.

Eine Teilkompensation erfolgt durch die Festsetzung einer verbindlich durchzufihrenden Dachbegriinung
auf dem bereits bestehenden Betriebsgelande (genannt als ,Teilbereich 2%, es ist eine schrittweise Erneue-
rung der vorhandenen Gebdude vorgesehen) sowie durch verankerte Entsiegelungs-MalRhahmen am
.Landgraben®.

Weitere externe Ausgleichs-MalRnahmen wurden dem Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde Bad
Schdnborn enthommen.

Sie sind auf der Seite 50 des Umweltberichtes aufgefuhrt und werden in der, der Begriindung ebenfalls bei-
liegenden ,Okobilanz fir MaBnahmen des Gewésserentwicklungsplanes®, erstellt durch die GefaO mbH
(Gesellschaft fiir angewandte Okologie und Umweltplanung), Wiesloch, mit Datum vom 17.11.2021 darge-

stellt.
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Die zukunftig im Plangebiet zuléssigen, diesen baulichen Bestand deutlich Gberragenden Gebaudekubatu-
ren werden einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild darstellen. Dieser soll durch das Versetzen
gro3kroniger Einzelbdume im Plangebiet, aber auch durch eine entsprechende Farbwahl deutlich minimiert
werden. Das am Standort anséssige Unternehmen wird die Farbgestaltung mit der Gemeinde Bad Schon-
born im weiteren Planungsprozess in Abstimmung bringen.

Der Umweltbericht, die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung sowie die Okobilanz fir MaRnahmen

des Gewasserentwicklungsplanes werden gesonderte Bestandteile dieser Begriindung.

VIl. Belange des Grundwasserschutzes

Das im Westen des Plangebietes ausgewiesene ,Wasserschutzgebiet” wird derzeit Uberarbeitet. Zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ist nicht bekannt, ob der Geltungsbereich dieses Bebauungs-

planes zukinftig innerhalb des Wasserschutzgebietes liegen wird.

Aus der heutigen Sicht sind hieraus méglicherweise entstehende Konflikte nicht erkennbar.

VIll. Belange des Hochwasserschutzes

Eine kleine Teilflaiche des Geltungsbereiches kann gemanR den Angaben der Hochwassergefahrenkarte fir
Baden-Wirttemberg bei einem ,HQso"-Ereignis Uberflutet werden.

Zwei Drittel dieser Flachen werden im Bebauungsplan-Entwurf als ,private Griinflachen“ ausgewiesen.

Hier soll durch eine vorgesehene Vertiefung der Retentionsausgleich fiir die baulich in Anspruch genomme-
ne Restflache geschaffen werden. Eine entsprechende Berechnung und detaillierte Darlegung des Sachver-
haltes wird im Zuge des weiteren Planungsablaufes, parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit, durchgefiihrt bzw. erfolgen.
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Uberflutungsflachen
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg

IX. Geologische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich quartérer Lockergesteine (Holozdne Abschwemmmas-

sen, Holozéne Altwasserablagerung) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Das Vorkommen lokaler Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-

net sind, ist moglich.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinraumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort
zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-

vant sein.

Grundlage aller weiteren Planungen sollte eine ingenieurgeologische Betrachtung durch ein erfahrenes In-
genieurbiiro sein, welches die Tragfahigkeit des Griindungshorizontes ermittelt und Angaben, auch zur Si-

cherung von Baugruben, zum Grundwasserstand gibt.
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X. Archéologische Denkmalpflege

Das Vorkommen von Kulturdenkmalen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde gegentber
anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in einem unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-

behdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

XI. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Bad Schoénborn erlasst, zur Vermeidung bzw. zur Minimierung mdéglicherweise entstehender
optischer Beeintrachtigungen im Siedlungs- und Landschaftsbild, parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften. Zugelassen werden sollen mit dieser Zielsetzung nur
Fassaden mit hellen Naturfarbtonen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden, mit der gleichlautenden Begriindung, Werbeanlage mit Lauf-, Wechsel-
oder Blinklicht. Insgesamt schranken die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften den Umfang und die

Hohe zuléssiger Werbeanlagen deutlich ein.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden in den Ortlichen Bauvorschriften fiir Dacheinde-

ckungen die Verwendung unbeschichteter Metalle, wie Kupfer, Zink und Blei, ausgeschlossen.

Einfriedigungen dirfen, zum Schutz der gewerblichen Anlagen und deren Freiflachen, eine Héhe von bis zu
2,20 m aufweisen. Zur Vermeidung einer zu grofen Dominanz und einer Gleichférmigkeit sind hierflr jedoch
ausschlieRlich transparente Zaunanlagen zugelassen. Es wird angeregt, diese in Hecken- und Strauchstruk-
turen einzubinden, so dass diese Schutzmalinahme den Charakter eines ,natlirlichen Elementes” im Land-

schaftsbild einnehmen kann.

Zur Reduzierung der durch die Betriebserweiterung entstehenden hdheren Versiegelungsrate wird die Vor-
gabe in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass PKW-Stellplatze eine wasserdurchlassige Ober-
flache aufweisen missen. Exemplarisch werden mdgliche Bauweisen benannt, die diesen Anforderungen

entsprechen.

XIl.  Ver-und Entsorgung

Das auf dem Gelande entstehende Schmutzwasser wird Uber das auf dem Betriebsgeldnde vorhandene
Kanalsystem in den Mischwasserkanal eingeleitet. Dieses gilt auch fir das Oberflachenwasser von stark

verschmutzungsgefahrdeten Flachen, welches vorher iiber einen Olabscheider gefiihrt wird.
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Es ist das Ziel des Grundstiickseigentiimers, samtliches unverschmutztes Oberflachenwassers im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zur Versickerung bzw. zur Verdunstung zu bringen.

Mit diesem Hintergrund wurde die Festsetzung formuliert, dass 70 % der neu errichteten Dachflachen, auf
einer mindestens 10 cm starken Substratschicht, eine extensiv zu pflegende Begrinung erhalten mussen.
Hierdurch werden groRe Teile des Oberflachenwassers zuriickgehalten und zeitversetzt zur Verdunstung
gebracht. Die Vorgabe einer Dachbegriinung gilt auch fir die mittel- und langfristig vorgesehene Sanierung
bzw. den Neubau vorhandener Dachflachen im ,Altbestand”. Hierbei sind bei der Betrachtung mehrere Ge-
baude zusammenzufassen. Von der Pflicht einer Dachbegriinung ausgeschlossen werden Gebaude deren
Oberkante eine Hohe von 125 m uber Normalh6hen Null Uberschreiten. Dieses wird begriindet mit der in
dieser Hohenlage vorhandenen Windanfélligkeit auf einer Dachflache.

Die sukzessive Umsetzung wird zu einer Entlastung der auf dem Gelande vorhandenen Mischwasserkanali-
sation fuhren.

In die Freiflachen des bisher baulich nicht in Anspruch genommenen Bereiches werden Versickerungsmul-
den integriert, in welche das unverschmutzte Niederschlagswasser zur Verdunstung oder Versickerung ein-
geleitet wird. Bei Starkregenereignissen wird das unverschmutzte Oberflachenwasser tiber einen Uberlauf
dem Vorfluter zugefihrt.

Die Gesamt-Konzeption zur Ableitung des Oberflachenwassers soll dazu beitragen, die negativen Auswir-
kungen auf das Kleinklima, die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen zu mini-
mieren.

Detailfragen des Entwéasserungskonzeptes werden im Zuge der konkreten Projektplanung mit dem Land-
kreis Karlsruhe in Abstimmung gebracht.

Die Entwasserungskonzeption gewahrleistet, dass, im Vergleich zum derzeitigen Zustand, zuklnftig mehr
Oberflachenwasser im Plangebiet verbleibt und dadurch mittel- und langfristig der vorhandene Mischwas-

serkanal deutlich entlastet wird.
Die ergdnzende Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie sowie mit Telekommunikationsinfra-

struktur-Einrichtungen erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen durch eine Erweiterung der

vorhandenen Versorgungsleitungen.

XIl.  Vorlaufige Flachenbilanz

Gewerbegebiet 8,693 ha
private ErschlieBungsflachen im Gewerbegebiet 0,720 ha
private Grinflachen 0,940 ha
Gesamtflache 10,353 ha
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