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B - 1: Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

1. Anlass der Planung
Der Bebauungsplan flr den Gewerbepark ‘Buchécker’ ist mit den ersten beiden

Anderungen (Raiffeisen und Galvaswiss) so weit verdndert worden, dass aus
stadtebaulicher Sicht nun eine vollstandige Uberarbeitung des urspriinglichen
Konzeptes erfolgen muss, damit die noch unbebauten Flachen harmonisch
entwickelt werden kénnen. Zusétzlich werden in diesem Zusammenhang die
Grundlagen fir die Ansiedlung eines Autohofes mit Hotel geschaffen.

Die Stadt Bad Rappenau hat in der Sitzung am 23.10.2008 den Aufstellungs-
beschluss fiir die Bebauungsplanéanderung veranlasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes “Gewerbepark Buchéacker - 1. Anderung” und umfasst alle restlichen
Flachen des urspriinglichen Bebauungsplans sowie Teile der L 549, L 1007 und
der Autobahnzufahrt zur A 6, insgesamt ca. 18,5 ha.

Der Geltungsbereich befindet sich auf den Flurstiicken Nr.: 3089 (teilw.), 3092
(teilw.), 3095 (teilw.), 3096 (teilw.), 3097 (teilw.), 3098 (teilw.), 3099 (teilw.), 3100
(teilw.), 3101 (teilw.), 3102 (teilw.), 3103 (teilw.), 3104 (teilw.), 3105 (teilw.), 3106
(teilw.), 3107, 3108, 3089 (teilw.).

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich {(Anlage B - 5) im MaRstab 1:2.000.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung
Die Stadt Bad Rappenau befindet sich im Mittelbereich Heilbronn in der Randzo-

ne um den Verdichtungsraum Stuttgart. Bad Rappenau liegt auf der Entwick-
lungsachse Heilbronn-Sinsheim.

3.2 Regionalplanung
Der Regionalplan Heilbronn Franken 2020, verbindlich seit dem 03.07.2006 weist

die Stadt Bad Rappenau als Unterzentrum aus. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt in einer geplanten Siedlungsflache fiir Industrie und Gewerbe
sowie in einer als Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-

richtungen ausgewiesenen Flache.
Innerhalb der Zentralen Orte sind die regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3-

projekte in den abgegrenzten Innenstadten anzusiedeln. Fiir das Plangebiet ist
der grof3flachige Einzelhandel demnach auszuschlie3en.
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3.3 Flachennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan 1993/94 (rechtskraftig seit dem 27.03.1995) fir den

Verwaltungsraum Bad Rappenau weist den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als gewerbliche Bauflache, Flache fir den Gberdrtlichen Verkehr und

Grinflache aus.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung
Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes “Gewerbepark Buchacker - 1. Anderung” vom 11.05.2006. Der neue
Bebauungsplan ersetzt in dem Uberlagerungsbereich die bestehenden Festset-
zungen.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans “Gewerbegebiet Buchéacker - 3.
Anderung” umschlossen befindet sich der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans “Buchéacker - 2. Anderung/Verzinkungswerk”, rechts-
kraftig seit dem 30.10.2008, der im vorhabenbezogenen Teil ein “Verzinkungs-
werk” sowie im verbleibenden Teil ein Gewerbegebiet ausweist.

Unmittelbar angrenzend sind keine weiteren Bebauungsplane vorhanden.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande
Das Plangebiet befindet sich in Hanglage. Vom Feldweg 3094, der nérdlichen

Gebietsgrenze, fallt das Gelande nach einem flachen Sattel in Ost-West-Richtung
von ca. 220 m G.NN mit durchschnittlich 4 % Gefalle auf 204 m (.NN zur Auto-
bahn hin ab. Da die Autobahn tiefer liegt, ist das Gebiet bereits aus einiger
Entfernung gut von dort einzusehen. Ebenso bestehen Sichtbeziehung zum
Stadtteil Bonfeld und Fiirfeld.

4.2 ErschlieBungssituation
Das Plangebiet wird Gber den Buchackerring und die L 549 bzw. L 1107 mit

direktem Anschluss an die BAB 6 erschlossen.

4.3. Vorhandene und angrenzende Nutzungen

4.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebéaude

Das Gewerbegebiet Buchacker ist durch den Buchéckerring erschlossen und
teilweise bereits bebaut (Firmengelande der Fa. Schitt & Freitag GmbH, Firma
Xifa, Firma Zweigart & Rudi GbR, HV Kommunaltechnik GmbH). Das restliche
Plangebiet ist derzeit nicht bebaut.
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4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans “Gewerbegebiet Buchacker - 3.
Anderung” eingeschlossen befindet sich das Firmengelénde der Fa. Kraichgau
Raiffeisen Zentrum eG sowie das Grundstiick der Firma Galvaswiss, welches

derzeit noch nicht bebaut ist.
Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der stidwestlich gelegenen BAB 6

sowie der zugehorigen Auffahrtsrampe. Gemall Bundesfernstraliengesetz
(FStrG) ist zu Bundesautobahnen ein Abstand fir Hochbauten von 40 m zu

bericksichtigen.
Stdlich und stdostlich des Plangebiets befindet sich die Landesstraf3e L549.

Gemafld StraRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) ist zu Landesstral3en ein
Abstand von 20 m einzuhalten.

Nordostlich des Plangebietes liegt in ca. 600 m Entfernung der Ortsrand des
Stadtteils Bonfeld. Westlich und nérdlich des Geltungsbereiches schliefSen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Stdlich liegt der Stadtteil Firfeld auf der
anderen Seite der Autobahn. Dort schlieBen ebenfalls gewerbliche Flachen bis
zur BAB 6 an.
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5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung
Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete staddtebauliche Entwicklung die

Gesamtentwicklung des Gewerbegebiets Buchécker sicherzustellen. Dabei soll
sich die zukilinftige Nutzung in die bestehenden und geplanten gewerblichen
Strukturen der bereits vorgenommenen Bebauungsplananderungen einpassen.
Die Neuordnungen umfassen, wie auch in der 2. Anderung, im Wesentlichen die
Gebé&udehohen und die Regelungen der Werbeanlagen sowie der Grundsttick-

szufahrten.
Zusétzlich soll aufgrund der Nahe zur Autobahnanschlussstelle Bad Rappenau

die Grundlage fiir die Ansiedlung eines Autohofes mit Hotel geschaffen werden.
Um eine private Zufahrt von der L 549 zur direkten Anbindung des Autohofes zu
ermdglichen, muss die L 549 um einen dritten Fahrstreifen auf der nérdlichen
Fahrbahnseite als Verteilerfahrstreifen erweitert werden. Gemaf des stadtebauli-
chen Zusammenhangs umfasst der Geltungsbereich auch die entsprechenden
Teile der L 549, L1007 und der 6stlichen Rampe zur BAB 6.

5.2 Nutzungskonzept

Die gewerblichen Nutzungen sollen wie im derzeitigen Planungsrecht weit-
gehend uneingeschrénkt moéglich sein. Durch den Ausschluss von Einzethan-
delsbetrieben, nicht dem Gewerbebetrieb selbst dienenden Tankstellen, An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnii-
gungsstéatten soll eine Verdrangung der gewlinschten gewerblichen Nutzung
vermieden werden. Bordelle, Sexshops und Erotikzentren werden zur Vermei-
dung eines Trading-down-Effektes ausgeschlossen.

Im sid&stlichen Bereich des Geltungsbereichs wird aufgrund der glinstigen
Lage an der Autobahn die Ansiediung eines Autohofs mit Hotel am Gebiets-
eingang ermdglicht. Hierzu soll auch die direkte Grundstiickszufahrt zur L 549
ermadglicht werden. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan |4sst diese Nut-
zung nicht zu. Das Planungsrecht soll fir diesen Bereich entsprechend geandert

werden.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Fliessender Verkehr

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Autobahnanschlussstelle 35 ‘Bad
Rappenau’ der A 6 / L 549 bzw. L1107. Die interne ErschlieBung des Gewer-
begebiets erfolgt liber den Buchackerring, der fir den gewerblichen Verkehr
ausreichend dimensioniert ist. Am westlichen Gebietsrand wird zur Sicherung
einer eventuellen zukinftigen Erweiterung die Fortfilhrung der StraRen Gber die
Anlage offentlicher Griinflachen von Uberbauung freigehalten.
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Die Erschlieung der Grundstiicke erfolgt je nach den Bedlrfnissen und den
Grundstickszuschnitten mit einer oder zwei Zufahrten bzw. im Bereich des

Autohofs (GE 11) Uber mehrere Zufahrten.

Zur direkten ErschlieBung des Autohofs von der Landesstral3e L 549 ist eine
zusatzliche private Zufahrt gemaf Planeintrag geplant. Um die Zufahrt von der
L 549 zu ermoglichen, ist ein dritter Fahrstreifen auf der nordlichen Fahrbahnsei-
te vorgesehen. Zusatzlich wird fur den LKW-Verkehr aus dem Gebiet Bellenécker
hinaus die Breite der Verkehrsflache um eine dritte Spur erweitert, um so die
Rickstauldnge am Knotenpunkt zu minimieren.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken nachgewiesen. Offentliche Stellplatze fir Besucher sind entlang des
Buchéckerrings vorgesehen.

5.3.3 Rad- und FuRweg

Uber den Buchackerring ist die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuRganger
gesichert. Ein Anschluss an das regionale Radwegenetz liegt entlang der L 549
vor.

5.3.4 Ver- und Entsorgung
Die Anschlussmoglichkeit des Baugebietes an das &rtliche Netz der

Frischwasser-, Abwasser-, Gas-, Strom-, Telefon- und Breitbandkabelversorgung
ist vorhandenen. Zur Sicherung der Stromversorgung befindet sich im Nord-
westen des Geltungsbereichs am Buchéackerring der Standort fir eine Trafo-

station.
Daraber hinaus sind die zur Sicherung der Stromversorgung bzw. Beleuchtung

erforderlichen Einrichtungen (z.B. Kabelverteilerschranke, Beleuchtungsmaste)
auf daflir geeigneten Grundstiicksflachen, auch wenn sie im Bebauungsplan
nicht ausgewiesen sind, im Einvernehmen mit der Gemeinde zuléssig. Eigentl-
mer haben dabei Verteilerkasten bis zu einer Gro8e von 0,5 m?2 oder Beleuch-

tungsmaste auf den Privatgrundstiicken zu dulden.
Gemaf § 45 b (3) WG i. V. m. der Verordnung des UVM (ber die dezentrale

Beseitigung von Niederschlagswasser soll das Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Ein-
leitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit vertret-
baren Aufwand und schadlos unter Beachtung des Wasserschutzgebiets még-

lich ist.
Die Maglichkeiten der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser sind
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vom Bauherrn nachzuweisen und werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens geprift. Nach § 2 der Verordnung des Umweltministeriums Gber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist die Versickerung von
Wasser von Dachflachen in Gewerbegebieten sowie befestigten Grundstiicksfla-
chen von gewerblich genutzten Flachen keine erlaubnisfreie Beseitigung.

Eine Versorgungsleitung der Bodenseewasserversorgung durchquert das Gebiet
im Bereich der 6ffentlichen Grinflache bzw. innerhalb der Baugebiete. Beidseitig
der Leitungsachse wird ein Schutzstreifen von jeweils 4 m Breite ausgewiesen
und Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Innerhalb der Baugebiete
werden die Bodenseewasserversorgungsleitung sowie weitere Versorgungs-
leitungen und ein Entwasserungsgraben Uber ein Geh-, Fahr- und/oder Leitungs-
recht in der Planzeichnung gesichert, miissen beispielsweise wegen moglicher
Wartungsarbeiten leicht zuganglich bleiben bzw. dirfen nicht beschadigt wer-
den. Die Belastung dieser Flachen erfolgt zugunsten der Stadt Bad Rappenau.

5.3.5 Griinordnung

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurden in den Bebauungsplan-
verfahren des urspriinglichen Bebauungsplanes “Gewerbepark Buchéacker”
sowie des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes “Gewerbepark Buchéacker -
1. Anderung” untersucht und entsprechende AusgleichsmaRnahmen festgelegt.
Im Griinordnungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung und die entsprechenden MaRnahmen dokumentiert.
Das Freiflachen und Grinkonzept zum vorliegenden Bebauungsplan wird aus
den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes sowie der Griinordnungs-
konzeption entwickelt. Es ermaoglicht gréRere, zusammenhédngende Gewer-
begrundstiicke, gleichzeitig wird eine Durchgriinung des Gebietes weiterhin

erreicht.
Das Plangebiet bleibt nach Stiden und Osten sowie im Bereich der Bodensee-

wasserleitung im Norden des Planbereichs durch 6ffentliche Griinflachen einge-
griint, nach Norden und Westen durch Baume und Hecken. In Verldngerung der
offentlichen ErschlieRungsflachen im Westen des Geltungsbereichs werden

offentliche Grinflachen festgesetzt.

Zur inneren Durchgrinung des Plangebietes wird fir die 6ffentliche Verkehrsfla-
che ein Begrinungsanteil sowie auf den Privatgrundstiicken straf3enbegleitend
eine Begrinung der nicht-Uberbaubaren Grundstlcksflache 1 festgesetzt.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird Gber eine externe Kompensationsmal3-

nahme vollstandig ausgeglichen.
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5.4 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

5.4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem derzeitigen Planungsrecht im Sinne eines Gewerbeparks ist
im Planbereich eine gewerbliche, nicht-industrielle Nutzung vorgesehen. Durch
den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, nicht dem Gewerbebetrieb selbst
dienenden Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Vergnligungsstatten sowie Bordellen, Sexshops und Erotik-
zentren soll die gewiinschte gewerbliche Nutzung (insbesondere produzieren-
des und verarbeitendes Gewerbe, Handwerksbetriebe, Autohof mit Hotel)
sichern und ihre Stérung vermeiden.

Im sidostlichen Bereich des Geltungsbereichs wird aufgrund der glinstigen
Lage an der Autobahn die Ansiedlung eines Autohofs mit Hotel ermdéglicht. Far
den Autohof ist der Standort gewahlt, da dieser hinreichend grof3 und von der
Autobahn gut sichtbar ist und zwecks Verkehrsminimierung nahe des Gebiets-
eingangs liegt. Um den Autohof funktional und nutzerfreundlich um ein Hotel
mit begrenzter Einzelhandels- und Spielhallennutzung erganzen zu kénnen, sind
die genannten Nutzungen im benachbarten Bereich zulassig; bei Anordnung des
Hotels an dieser Stelle wird darliber hinaus der Gebietszugang raumlich mar-
kiert. Zur Standortsteuerung und Wahrung des Gesamtgebiets -Charakters sind
die erweiterten Zuldssigkeitsregelungen raumlich auf die genannten Bereiche
begrenzt. Die Begrenzung von GréRe und Sortiment der Einzelhandelsnutzung
und der GréRe der Vergnligungsstéatte dient dem Schutz der Ortskerne von Bad
Rappenau und dem Erhalt des angestrebten Gebietscharakters.

Der Ausschluss von Bordellen, Sexshops und Erotikzentren dient der Verhinde-
rung eines Trading-down-Effektes (d.h. von stadtebaulich unerwiinschten
Effekten, welche die Entstehung und Erhaltung einer hochwertigen Gebiets-
struktur auf einem hohen Leistungs- und/oder Qualitatsniveau gefahrden bzw.
auch ein Absinken des sozialen Milieus verursachen konnen). Insbesondere soll
hierdurch an der Zufahrt nach Bonfeld eine Nutzung des Hotels als Stundenhotel
0.4. ausgeschlossen werden.

Vergnugungsstatten sind im Gebiet grundsétzlich nicht angestrebt und ausge-
schlossen, um keine Flachen fir die gewlinschte gewerbliche Nutzung zu verlie-
ren. Einzig am Gebietseingang im Bereich GE 10 wird zur Attraktivitatssteige-
rung der Hotelnutzung eine Vergniigungsstatte von gebietsvertraglicher Grof3e
zugelassen.

Die Zulassigkeit von Tankstellen Uber den eigenbetrieblichen Bedarf hinaus sind
auf den Bereich des Autohofes begrenzt. Dies dient der Bliindelung der zu
erwartenden Verkehre in das Gebiet in der Nahe zum Gebietseingang.

Der Ausschluss von Einzelhandel im Gebiet soll Bodenpreissteigerungen verhin-
dern, die den Baugrund zu Ungunsten der gewilnschten Gewerbebetriebe
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verteuern kénnten und somit Verdrangungseffekte ausldsen konnten. Eine
massierte Ansiedlung von Einzelhandel soll auch zum Schutz der Ortskerne
ausgeschlossen werden. Ausnahmen hiervon bilden einzig die bei einer Tank-
stelle Ublichen Tankstellen- oder Convenienceshops im GE 11, bei denen diese
Effekte nicht zu beflirchten sind, und Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten im GE 10. Letzter liegt am Gebietseingang, um moglichst wenig
Verkehre in das Gebiet zu lenken. Die Verdrangungseffekte auf eine Hotelnut-
zung durch einzelhandelsbedingte Bodenpreissteigerungen sind weniger stark,
auch kann die Einzelhandelsnutzung eine Hotelnutzung sinnvoll erganzen. Die
Begrenzung auf nicht zentrenrelevante Sortimente dient dem Schutz der Orts-
kerne.

5.4.2 MaR der baulichen Nutzung

» Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Eine Regelung der Gebaudekubatur erfolgt im gesamten Plangebiet Gber die
Festsetzung der maximalen Gebaudeh6he geméaR Planeintrag.

Das Gebiet ist durch seine Hanglage sowohl von der Autobahn als auch vom
Stadtteil Bonfeld und Furfeld her gut einsehbar. Die zuldssigen Héhen staffeln
sich daher entsprechend dem Gelandeverlauf, festgesetzt durch eindeutige
Héhen der Gebaudeoberkanten gemessen tiber Normal Null {.NN).

Die Festsetzung der Hohenentwicklung gewahrleistet die Einbindung der Gebau-
dekubaturen in die topographischen Gegebenheiten und zielen auf ein vertragli-
ches AuRRenbild ab. Entsprechend der 2. Anderung des urspriinglichen Bebau-
ungsplans wird auch bei der vorliegenden 3. Anderung mit der Erhéhung der
zulassigen Gebdudehéhen gegeniliber dem bestehenden Planungsrecht der
Nachfrage nach Gewerbeflachen fur Produktionshallen mit zeitgemaRer Innen-
raumhdhe Rechnung getragen. Durch die Anderung der Hohenregelungen im
Gesamtgebiet wird der stadtebauliche Zusammenhalt bei der Hohenentwicklung
erreicht.

Die ausnahmsweise begrenzt zulassigen Uberschreitungen durch technisch
oder funktional erforderliche, hohere Gebaudeteile auf einer untergeordneten
Flachenausdehnung sollen in diesem Rahmen den funktionsgerechten und
flexiblen Gewerbebetrieb erméglichen.

Zu Werbezwecken flir die in den Gewerbegebieten Buchécker ansidssigen
Firmen wird im GE 1a ein Werbepylon mit einer Hohe von bis zu 246,5 m G(.NN
zugelassen. Durch diese von der Autobahn gut sichtbare Werbeanlage soll die
Wirtschaftlichkeit und Dauerhaftigkeit der Firmen der Gewerbegebiete erhoht
werden. Durch die Hohenbegrenzung auf ca. 30 m wird die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes und der Einsicht von Bonfeld bzw. Farfeld minimiert. Der
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssige Pylon liegt mit einem
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Abstand von Gber 50 m auRerhalb der Anbauverbotszone der BAB 6. Seine
Genehmigung bedarf der Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehérde.

» Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl im GE betragt entsprechend dem derzeitigen Planungs-

recht 0,6.

Aufgrund der Lage an der Autobahn ist im Plangebiet mit verkehrsintensivem
Gewerbe zu rechnen. Die Grundflachenzahl darf daher — wie im bestehenden
Planungsrecht - durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer maximalen GRZ von 0,8 lUberschritten werden. Dadurch wird sicher ge-
stellt, dass die notwendigen Stellplatze und Zufahrten fir LKW und PKW sowie
notwendige Nebenanlagen auf dem Grundstlck errichtet werden kénnen.

Die versickerungsfahige und begrinte Herstellung von Stellplatzen, Zufahrten,
Wegen und Hauszugéangen (soweit unter Beachtung des § 45b Abs. 3 WG und
des Wasserschutzgebiets zuldssig) bzw. die Begriinung der Dachflachen von
Nebenanlagen wird dahingehend geférdert, dass diese fir maximal 10% der
Grundstiicksflache nur zu 50% auf die GRZ anzurechnen sind. Unter Ausnutzung
der Anrechnungsfahigkeit kdnnten beispielsweise 75% der Flache voll versie-
geht und 10% versickerungsfahighergestellt werden.

Dem Autohof wird gemaf seinen Nutzungsanforderungen an eine grof3e Anzahl
von Stellplatzen — ermadglicht durch die Lage in Autobahnnéhe — eine héhere
Grundstticksausnutzung fur Stellplatze erlaubt. Die Erhéhung der anrechen-
fahigen Flache von versickerungsfahig hergestellten Stellplatzen, Zufahrten,
Wegen und Hauszugangen (soweit unter Beachtung des § 45b Abs. 3 WG und
des Wasserschutzgebiets zuldssig) oder begriinten Dachern von Nebenanlagen
auf 20% der Grundstlckflache wird dabei kompensiert durch eine grél3ere
Flache, die versickerungsfahig hergestellt werden muss. Unter Ausnutzung der
Anrechnungsfahigkeit kénnten beispielsweise 70% der Flache voll versiegelt
und 20% versickerungsfahig hergestellt werden.

Hierdurch werden die Belange des Bodenschutzes gewahrt bzw. geférdert bei
gleichzeitiger Einbindung der Stellplatze ins Landschaftsbild und Férderung der
gewerblichen Ansiedlung an dieser exponierten Stelle.
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5.4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflache sowie
die Stellung baulicher Anlagen

» Bauweise
Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ohne

Langenbeschrankung flir bauliche Anlagen soll die gewerbliche Nutzung so
flexibel wie moglich gestaiten.

» Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baufenster im Planbereich werden sehr groRziigig ausgewiesen. Mit dieser
Festsetzung wird der Nachfrage nach gréReren gewerblichen Flachen Rechnung
getragen. Von den bislang festgesetzten Flachen fiir Pflanzbindungen wird
teilweise abgesehen, da die verbleibenden Restflachen im Bebauungsplanquar-
tier sonst nicht entsprechend der gewiinschten Flachengréf3en bebaut werden
konnten; dabei bleibt eine ausreichende Durchgriinung des Gebietes durch die
Flachen fur nicht iberbaubare Grundstiicksflache 1 gewahrt.

Den autobahnseitigen Gewerbegrundstiicken wird — ermoglicht durch die Lage
in Autobahnn&he - eine flexiblere Grundstickstiberbauung erlaubt durch eine
schmalere ‘nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1'. Aul3erdem wird dadurch
auch weiterhin eine stra3enbegleitende Begriinung des Buchéackerrings erreicht.

» Nichtiiberbaubare Grundstiicksflache

Zur inneren Durchgriinung des Gebietes sind die nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksflachen 1 entlang der ErschlieRungsstral3en gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. In diesen Bereichen sind Flachen fir Pkw-Stellplatze und
ihre Zufahrten nur dann zuléassig, wenn sie mit versickerungsfahigen Materialien
und begriint hergestellt werden (z.B. Rasengittersteine). Garagen, Lagerflachen
und Nebenanlagen - ausgenommen die der Versorgung des Gebietes mit Gas,
Elektrizitat, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen -, sind dort dagegen unzuldssig, um die Versiegelung dieser
Flachen auf das unabdingbare Mal3 zu reduzieren. Somit wird die maximale
Versiegelung der Flachen aul3erhalb der Baufenster festgelegt, ohne die Nutz-
barkeit zu beeintrachtigen. Zur Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektrizitat,
Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser sind hierzu dienende
Nebenanlagen davon ausgenommen.

Um die ErschlieBungsmaoglichkeit der Grundstiicke im GE 1-10 zu sichern, sind
dort grundstiicksbezogen max. zwei Zufahrten, je nach GrundstiicksgroRRe
zwischen 6 m und 18 m Breite, zugelassen. Flr grofRere Zufahrten kénnen zwei
Zufahrten zu einer gemeinsamen Zufahrt mit 12 m bis 36 m Breite, je nach
Grole der Grundstiicke, zusammengefasst werden. Im GE 11 sind Zufahrten
mit einer Gesamtbreite von 25 % der StralRenldnge entlang des Grundsticks
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zuléssig. Die Regelung der Grundstiickszufahrten fiihrt zu einer Bindelung auf
wenige und in threr Ausdehnung begrenzte Grundstiickszufahrten mit dem Ziel,
dass noch verninftige Flachen flir StraBenraumparker verbleiben und die
Stérungen des Verkehrsflusses auf dem Buchackerring minimiert werden. Fir
den Autohof werden aufgrund der nutzungsspezifischen Anforderungen davon

abweichend mehr Flachen zugelassen.
In den sonstigen nichtlberbaubaren Grundstiicksflaichen bleiben nicht nach

anderen Rechtsvorschriften (z.B. BundesfernstraBengesetz) ausgeschlossene
Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Lagerflaichen und Nebenanlagen
zulassig, um die flexible Ausnutzung der Baugrundstlicke sicherzustellen.

5.4.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung/

Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen
Auf die Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflache in Fahrbahnen, Park-/Griin-
streifen und Geh-/Radwege wird verzichtet, um so eine flexiblere Nutzung und
Gestaltung der Verkehrsflache zu gewahrleisten. Der 6ffentliche FuBweg stidlich
des GE 10 und GE 11 hingegen ist als 6ffentlicher FuRweg vorgesehen und

entsprechend festgesetzt.
In den Bereichen der Verkehrsknotenpunkte besteht vom Buchackerring ein Ein-

und Ausfahrtsverbot, um dort unsichere Abbiegebeziehungen in den Knoten-
punkten zu verhindern.

Far die ErschlieBung des Autohofes wird eine private Verkehrsflache vorgese-
hen, die verkehrsrechtlich und organisatorisch als Grundstiickszufahrt an die
aul3erortliche Landesstralle gesondert zu genehmigen ist. Insofern kann es im
Genehmigungsverfahren zu einer Einschrankung der Fahrbeziehungen an der
Anbindung der L 549 kommen, die aufgrund der geringen Knotenpunktsab-
stande zur nordlichen Rampe der Autobahn und zum Knoten mit der L 1107
hinsichtlich der Leistungsfahigkeit und Sicherheit zu prifen sind. Um die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs mit der privaten Zufahrt von der L 549 zu
gewadhrleisten, wird die L 549 um einen dritten Fahrstreifen auf der nérdlichen

Fahrbahnseite erweitert.

5.4.5 Versorgungsflachen

Zur Sicherung der Versorgung des Gebiets (vgl. 5.3.4) sind fiir die hierfir er-
forderlichen Einrichtungen (z. B. Trafostation, Abwasserpumpstation) in der
Planzeichnung Flachen flr Versorgungsanlagen ausgewiesen.

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur (z. B. Stromversorgung, Beleuch-
tung) sind darlber hinaus die hierfur erforderlichen Einrichtungen (z. B. Kabel-
verteilerschrénke, Beleuchtungsmaste) auf daflir geeigneten Grundstticksflachen
im Einvernehmen mit der Stadt zulassig, auch wenn sie im Bebauungsplan nicht
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ausgewiesen sind; auRerdem haben Eigentimer Verteilerkésten bis zu einer
GroRe von 0,56 m? oder Beleuchtungsmaste auf den Privatgrundsticken zu
dulden, um die flexible und dann kostensparende 6ffentliche Versorgung zu

sichern.

5.4.6 MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Hierzu ist der Mutterboden vor Arbeitsbeginn in
der anstehenden Tiefe zu sichern, vor Gelandeaufschuttungen abzuschieben,
vom Unterboden zu trennen. Zwecks Boden- und Gewasserschutz sowie aus
statischen Griinden ist fur Auffiillungen nur unbelastetes Bodenmaterial (Unter-
boden) zu verwenden. Dabei obliegt die Eignungspriufung des Baugrundes
eigenverantwortlich dem Bauherrn. Im Zuge eines schonenden Umgangs mit
Ressourcen soll der Aufwand der Bodenbewegungen minimiert werden. Der
wertvolle Mutterboden soll deshalb im Plangebiet verwertet werden. Zum Erhalt
des wertvollen Mutterbodens ist unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutter-

boden nicht zulassig.
Um das Regenwasser nicht mit Schwermetallen anzureichern bzw. die Versicke-

rung des Oberflichenwassers zu ermdglichen, sind Dachflachen aus unbe-
schichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen unzulassig.

Zur Schonung der Insekten sind im Aulenbereich und in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und warmem Licht (z. B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden.

5.4.7 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Um die Zuganglichkeit der Leitungen jederzeit sicherzustellen, werden sie mit
Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zugunsten der Stadt Bad Rappenau
belastet (vgl. 5.3.4) und (auBer im GE1) die einfache Zugénglichkeit festgesetzt.
Um mégliche Beschadigungen der Leitungen zu vermeiden, sind Bohrungen
und Abgrabungen im Bereich dieser Flachen (Schutzstreifen) nicht gestattet,
sofern sie nicht vorher mit der Stadt Bad Rappenau abgestimmt wurden.

Da die bestehende Regenwasserleitung im GE 1 auch bei einer Uberbauung
gereinigt und gewartet werden kann, wird nur ihre Funktionsfahigkeit gesichert
u.a. durch das Verbot von Fundamenten auf der Flache mit Leitungsrechten.
Hierdurch wird eine flexible Grundstiicksausnutzung ermaglicht und eine Zer-

schneidung des Gewerbegrundsticks vermieden.
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5.4.8 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

zu Herstellung des StraBenkdrpers
Die Duldungspflichten fur die straBenbegleitenden Grundstiicke dienen der
Sicherung und der Herstellung des StraRenkdrpers im Bereich der festgesetzten
6ffentlichen Verkehrsflachen und insofern der Umsetzbarkeit der Planung sowie
der Minderung des Flachenverbrauchs durch Minimierung der 6ffentlichen

Flachen.

5.4.9 MaRnahmen oder Flaichen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft

Anhand der Griinordnungskonzeption ist auf der Grundlage des bestehenden
Planungsrechtes, dem entsprechenden Griinordnungsplan und dem Bestand
ermittelt worden, auf welchen Flachen und durch welche MaRnahmen der zu
erwartende unvermeidbare Eingriff durch Anderung/Ergénzung des Planrechts
minimiert oder ausgeglichen werden kann. Die Festsetzungen der Mal3nahmen
zum Ausgleich von Eingriffen erfolgt nach diesen Vorgaben und beinhaltet
MaRnahmen innerhalb des Plangebietes. In der Bilanz ergibt sich hierbei ein
Ausgleichsbedarf von 56.810 Werteinheiten. Uber die Festsetzungen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans hinaus ist deshalb eine weitere
externe Ausgleichsmalnahme im Umfang von 58.180 Werteinheiten vorgese-
hen. Der Eingriff wird somit vollstandig ausgeglichen.

» Interne MaBnahmen

GranflachenG1-G 3

Die Eingriinung des Plangebiets nach Stden und Osten sowie im Bereich der
Bodenseewasserleitung im Norden des Planbereichs und in Verlangerung der
offentlichen ErschlieBungsfidachen im Westen des Geltungsbereichs erfolgt tiber
das Anlegen einer 6ffentlichen Griinflache als extensive Wiese mit Geholzpflan-
zungen. Um die Einsicht von Bonfeld zu minimieren, sollen auf der Grinflache
G 3 auch groRRkronige Baume gepflanzt werden. Zum Schutz der Bodensee-
wasserleitung bzw. zwecks Entfernbarkeit des Wurzelwerks im Falle einer Stra-
Renverlangerung sind in den Flachen G2 nur flachwurzelnde Gehdlze zulassig.

Flachen mit Pflanzbindungen
Darliber hinaus sind in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zum

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen am westli-
chen und nérdlichen Gebietsrand als Ubergang zur offenen Landschaft eine
mindestens zweireihig freiwachsende Hecke aus standortheimischen Strauchern
und Baumen im Abstand von 15 m zu pflanzen und zu erhalten.
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Innere Durchgriinung

Um eine innere Durchgriinung des Plangebietes sowie eine stral3enbegleitende
Randbegrinung sicherzustellen, ist ein 5 m breiter, zu bepflanzender Streifen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen aul3erhalb der Baufenster festgesetzt
und es besteht die Pflicht, auf den Baugrundstiicken je angefangene 1.000 m?
mindestens einen Baum (ersatzweise flir maximal die Halfte der Baume 4 Strau-
cher) sowie pro 5 PKW-Stellplatze einen standortheimischer Laubbaum mit
mindestens 10/12 cm Stammumfang (ersatzweise 4 Stréducher) gemal3 Pflanz-

liste zu pflanzen und zu unterhalten. Gegenliber der noch bestehenden Rege-
lung wird dadurch der gewerblichen Nutzung die erforderliche flexible Nutzung
des Grundstiicks gegeben, ohne die urspriinglich gewlnschten griinordneri-
schen Ziele vollig aufzugeben.

Zur flexiblen Durchgriinung des StralRenraums sind dort der Begrinungsanteil
sowie die Anzahl der anzupflanzenden Baumen nach unten in einem mit der
Verkehrsnutzung vertraglichen Mafd begrenzt. Alle nichtiberbauten Grund-
stiicksflachen, sind zur weiteren inneren Durchgriinung des Plangebietes géartne-
risch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fur eine andere
zulassige Verwendung bendétigt werden (vgl. 8 9 Abs. 1 LBO).

Zum Nachweis einer fachgerechten Planung der AuRenanlagen ist dem Bau-
antrag ein Aul3enanlagenplan beizufiigen und nach fachgerechter Ausfihrung
spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Malinahme nachzuweisen.

Um die Dauerhaftigkeit des Ausgleichs sicherzustellen, unterliegen erfolgte

Anpflanzungen einer Pflanzbindung.

» Externe Maflnahme
Vorgesehen ist die naturnahe Umgestaltung eines ca. 300 m langen Abschnitts

des Zulaufs zum Krebsbach, der derzeit (iber ein geradliniges Langsprofil und
ein trapezférmiges Bachbett verflgt, auf der Gemarkung Obergimpern (Fist. Nr.
5929 teilw. und 5930 teilw.) durch die folgenden Mal3nahmen:

Es ist eine Maandrierung des Baches vorzunehmen, sein Bachbett ist aufzuwei-
ten und seine Ufer sind abzuflachen. Sidlich des Bachlaufs ist ein ca. 18 m
breiter Gewasserrandstreifen auszuweisen. Zum Bach hin ist eine Pflanzung von
einzelnen Strauchern, und auf den Ubrigen Flachen ist eine Wiesenansaat
vorzunehmen. Bei Pflanzungen und Ansaat sind autochthone Pflanzen bzw.
autochthones Saatgut gebietsheimischer Pflanzen aus regionaler Herkunft
gemal § 44 NatSchG zu verwenden. Der Gewasserrandstreifen ist in den ersten
3 Jahren einer zweischirigen Mahd, und anschliefRend einer einschiirigen Mahd
(mit Abtransport des Mahdguts) zu unterziehen. Gegebenenfalls auftretende
gebietsfremde Pflanzen sowie einwandernde Gehdlze sind zu entfernen. Die

GesamtgrofRe der Mafldnahme betragt ca. 7.300 m2.
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Begrundung, Ortliche Bauvorschriften
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B - 2: Begriindung ortliche Bauvorschriften

6. Begrindung ortliche Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfiihrlich darge-
legt. In Bezug auf die értlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stad-
tebauliche Einbindung der geplanten Baukérper und insbesondere der Wer-
beanlagen in die Umgebung bzw. die naturrdumlichen Gegebenheiten Wert
gelegt. Von besondere Bedeutung sind dabei die Sichtbeziehungen von Bonfeld,
Furfeld und der Autobahn, so dass diese Belange besonders beriicksichtigt sind.

6.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit der Einschrankung der Material- und Farbpalette fliir bauliche Anlagen, der
Einschrénkung der Verwendung von AuRenantennen, der Regelungen far
Niederspannungsfreileitungen wird die Entwicklung eines einheitlichen Gebiets-
charakters sowie eine vertragliche Einbindung der geplanten Baukorper in die
Umgebung gesichert.

6.3 Werbeanlagen
Um die stadtebaulichen und radumlichen Auswirkungen der Werbeanlagen zu
begrenzen und um die Verkehrssicherheit zu verbessern, sind die Werbeanlagen

in ihrer Gré3e und Art begrenzt.
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung moglich, um das Landschafts-

bild nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Die Abmessungen der Anlagen und
deren Uberragbarkeit der Gebaude werden zur Wahrung einer einheitlichen
Héhenentwicklung begrenzt. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) werden aufgrund der Nahe zur
Autobahn und zu Siedlungsbereichen mit Wohnnutzung und damit verbundener
Storungseffekte nicht zugelassen. Fur die Information Gber die im Gewerbege-
biet anséassigen Firmen wird im Bereich des Kreisverkehrsplatzes grundsatzlich
die Errichtung einer Infotafel zugelassen, deren Gestalt, Farbe, GroRe etc. mit
der Stadt Bad Rappenau abzustimmen ist.

Um die Auswirkungen des Werbepylons im GE 1a auf das Stral3en-, Orts- oder
Landschaftsbild zu minimieren und seine gute Gestaltung bei gleichzeitig aus-
reichender Werbewirksamkeit der Firmen zu erreichen, wird seine mogliche
Gestaltung aufgrund seiner Fernwirkung mit dem Ziel einer geordneten Optik

detailliert festgesetzt.
Die Hohe des Mastes, die GroflRe der Werbeanlagen ist in seiner Dimension auf

die Autobahn hin ausgerichtet und gewaéhrleisten deren Fernwirkung, deshalb
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missen die Ansichtsflachen in einer Ebene parallel zu einander stehen und
durfen nichtim Winkel zur Achse des Pylons unterschiedlich sein. lhre modulare
Struktur erméglicht eine bedarfsgerechte Erweiterbarkeit, ihre Unterteilbarkeit
die VergréRerung der Zaht der werbenden Firmen. Die Begrenzung auf einen
Mast sowie die GréfRenbegrenzungen und Flachigkeit der Werbeanlagen je
Beschilderungsebene begrenzen den Umfang des Vorhabens. Die Abstande
zwischen den Einzelelementen und dem Boden machen die Werbeanlage
luftiger und leichter und verbessern das Erscheinungsbild. Die regelméaRige,
rechteckige, zum Mast symmetrische, modulare Form aus quadratischen Fel-
dern mit begrenzten Absténden zielt auf eine gelungene Gestaltung. Die 6ff-
nungsfreie Ausfiihrung der Einzelelemente dient dem Ziel einer blendfreien
Ausfliihrung, sofern die Werbeanlagen von innen beleuchtet hergestellt werden.
Die ausnahmsweise zulédssige Ausbildung von einzelnen und nicht paarweise
angeordneten Werbeanlagen am oberen Ende zielt durch die geringere Breite
und die Hohenbegrenzungen auf einen wohlproportionierten, schmaleren
oberen Abschluss der Werbeanlage, der sich in das vorgegebene Grundraster
einfigt und stérende Licken vermeidet. Zur Gewahrleistung der Gestalt, Farbe,
GroRe und genauen Lage sind diese mit der Stadt Bad Rappenau abzustimmen.
Zusatzlich ist nur ein Werbepylon je Grundstiick méglich, um Ortsunkundigen
eine schnelle Orientierung zu ermaoglichen.

6.4 Einfriedigungen
Aus gebietsgestalterischen Griinden sind Einfriedigungen in ihrer Hohenent-

wicklung bis 2,0 m Hohe begrenzt.
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Umweltbericht
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Kenndaten der Planung
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung gm
Gesamt 185.240
Uberbaubare Grundstiicksflache GE 94.120
Nichtiberbaubare Grundstiicksflache GE 8.610
Nichtiberbaubare Grundsticksflache 1 GE 8.270
Flachen mit Pflanzbindungen GE 3.800
Offentliche Griinflache 33.170
Offentliche Verkehrsflache 36.670
Flachen flir Versorgungsanlagen 470
Private Verkehrsflache 130
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

J
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lhandelserlass
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Anhaltspunkte fir die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben
sich aus dem vorhandenen Angebotsbestand in den gewachsenen Zentren in
Verbindung mit stadtebaulichen Kriterien. Als zentrenrelevante Sortimente

gelten:

>

[ d

>

Blicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-)relevante Sortimentsgruppen

|

>

Lebensmittel, Getréanke
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

In der Regel zentrenrelevante Sortimente
» Teppiche (ohne Teppichbdden)

»

Blumen

» Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Stadt Bad Rappenau. Bebauungsplan “Gewerbegebiet Buchéacker - 3. Anderung”
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Zusammenfassende Erklarung
nach 8 10 Abs. 4 BauGB
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Zusammenfassende Erklarung nach & 10 Abs. 4 BauGB

Inhaltsiibersicht:

1. Planungsziele

2. Verfahrensablauf

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

4. Berlicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

1. Planungsziele

Der Bebauungsplan fur den Gewerbepark ‘Buchéacker’ ist mit den ersten beiden
Anderungen (Raiffeisen und Galvaswiss) so weit verandert worden, dass aus
stadtebaulicher Sicht nun eine vollstandige Uberarbeitung des urspriinglichen
Konzeptes erfolgen muss, damit die noch unbebauten Fladchen harmonisch
entwickelt werden kénnen. Zusatzlich werden in diesem Zusammenhang die
Grundlagen fur die Ansiedlung eines Autohofes mit Hotel geschaffen, um die
Vermarktbarkeit des Gebietes zu verbessern.

Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung die
Gesamtentwicklung des Gewerbegebietes Buchéacker sicherzustellen. Dabei soll
sich die zuklUnftige Nutzung in die bestehenden und geplanten gewerblichen
Strukturen der bereits vorgenommenen Bebauungsplananderungen einpassen.
Die Neuordnungen umfassen, wie auch in der 2. Anderung, im Wesentlichen die
Gebaudehdhen und die Regelungen der Werbeanlagen sowie der Grundstlicks-
zufahrten und zu den Grinflachen.

Zusétzlich soll aufgrund der Nahe zur Autobahnanschlussstelle Bad Rappenau
die Grundlage fur die Ansiedlung eines Autohofes mit Hotel geschaffen werden.
Um eine private Zufahrt von der L 549 zur direkten Anbindung des Autohofes zu
ermoglichen, wird die L 549 um einen dritten Fahrstreifen auf der nérdlichen
Fahrbahnseite als Verteilerfahrstreifen erweitert. Gemaf} des stadtebaulichen
Zusammenhangs umfasst der Geltungsbereich auch die entsprechenden Teile
der L 549, L1007 und der 6stlichen Rampe zur BAB 6.

2. Verfahrensablauf

Die Stadt Bad Rappenau hat in der Sitzung am 23.10.2008 die Aufstellung far die
Bebauungsplandnderung und am 25.06.2009 einen modifizierten Geltungs-
bereich zwecks Integration der Verkehrsplanung im Bereich der L 549 beschlos-
sen.

Eine frihzeitige Beteiligung fand nicht statt, was gemal3 8 214 BauGB fir die
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans unbeachtlich ist.

Der Gemeinderat hat am 25.06.2009 die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die
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Offenlage gemalR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 10.07.2009 bis zum
10.08.2009 in Form einer Planauslage. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der
Behoérden und Trager offentlicher Belange.

Die Abwagung erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 24.09.2009, in selber
Sitzung wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Dieser ist seit dem

............... rechtskraftig.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7und 8 1a
BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch Anderungen der griinordnerischen Festset-
zungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den.

Durch eine 6kologische Bilanzierung des Bebauungsplan-Entwurfs gegentiber
der Umsetzung der derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan-Festsetzungen wurde
ermittelt, ob durch die beabsichtigte Anderung durch den Bebauungsplans
“Gewerbegebiet Buchacker - 3. Anderung” ein Eingriff im Sinne der Natur-
schutzgesetzgebung bewirkt wird. Die Bilanzierung erfolgt nach der "Bewertung
der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensations-
bedarfs in der Eingriffsregelung" (LfU 2005).

Die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung zeigt auf, dass sich durch die geplante
Anderung des Bebauungsplanes und die extene AusgleichsmaRnahme in der
Bilanz eine positive Differenz von 1.370 Punkten ergibt. Weitergehende natur-
schutzfachliche Kompensationsmalinahmen sind somit nicht erforderlich, um
dem NatSchG 8 21 (2) Rechnung zu tragen.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offenlage gingen 16 private Stellungnahmen und 9 Stellung-
nahmen von Tragern o6ffentlicher Belange ein. Nachfolgend sind die wesentli-
chen Inhalte der Anregungen und deren Behandlung dargestelit. Insgesamt
Uberwiegt das Interesse an der geplanten Gewerbegebietsentwicklung an dem
regionalplanerisch fiir Gewerbe festgelegte Standort.

Der Anregung zur Erweiterung der Begriindung zur Art der baul. Nutzung wurde
gefolgt. Die aufgeworfenen Fragen bezliglich des Verkehrsflusses und der
Verkehrssicherheit an der privaten Zufahrt sind dadurch entkréftet, dass es sich
um eine mit dem Regierungsprasidium abgestimmte Planung handelt, die den
verkehrlichen Anforderungen gentigt.

Bezliglich der Hinweise zum Umweltbericht wurde bereits festgestellt, dass der
naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht ist und am Planstandort bereits ein
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Gewerbegebiet besteht. An der externen Ausgleichsflache wurde festgehalten.
Dabei wurde der Anregung gefolgt, dass gegebenfalls auftretende gebiets-
fremde Pflanzen sowie einwandernde Geholze zu entfernen sind. Der Name der
externen Ausgleichsflache wurde redaktionell angepasst.

Die Hinweise von privaten Stellungnahmen richteten sich gegen die Abkehr von
Planungszielen und Anderungen der Planung, insbesondere beziiglich mégli-
cher GebaudegréfRen, zusatzlicher Immissions- und Verkehrsbelastungen und
der 6kologischen sowie gestalterischen Qualitat gegeniiber der urspriinglichen
Ziele des Gewerbeparks. An der Planung wurde festgehalten, da zur Verbesse-
rung der Vermarktung die festgesetzten Anderungen erforderlich sind. Zusétzli-
che Emissionsbelastungen sind durch die Planung nicht zu erwarten, da die
Nutzungsart nicht gedndert und die Zulassigkeit fiir Emissionen nicht erhoht
wurde. Dabei ist nicht mit Verkehren zu rechnen, die nicht bereits in der Vorgén-
gerplanung méglich gewesen wéren oder flir welche die Strafden nicht ausge-
legt waren.

Den Anregung zur Aufnahme des Wortes “Gewerbegebiet” in den Plantitel
wurde gefolgt, um zu bekraftigen, dass Industriebetriebe nicht zulassig sind.
Entgegen einiger Stellungnahmen ist der Gleichbehandlungsgrundsatz nicht
verletzt, da es sich um einen besonders geeigneten, regionalplanerisch festge-
legten Standort fir Gewerbe handelt. Eine Salamitaktik wird nicht betrieben, die
Planung beruht auf einem Planungserfordernis.

Beziglich der Fragen zur visuellen Beeintrachtigung und moglichen Wertverlus-
ten wurde begegnet durch Hinweise auf die Uberschreitung der Abstiande des
Abstandsflachenerlasses NRW und die bereits bestehende Gewerbegebietsnut-
zung, so dass keine nachbarschitzenden Belange bzw. keine neuen Beein-
trachtigungen zu erwarten sind. Zur Minderung der Sicht von Bonfeld auf das
Gewerbegebiet sollen im Osten des Plangebietes groRkronige Baume als Sicht-
schutz ausgefihrt werden.

Als Reaktion auf Hinweise zum Pylon wurde dessen Héhe auf noch werbewirk-
same Hohe ca. 30 m verringert. Der verkleinerte Pylon soll nur noch far Wer-
bung fur Firmen des Plangebietes zur Verfligung stehen, zumal der Pylon des
Gewerbegebietes Schrot-Muhlacker stadtebaulich vertréaglich ist.
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