Anlage la

Verwaltungsgemeinschaft

Ohringen-Pfedelbach-Zweiflingen

Anderung der 1. Anderung der
4. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans

im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
zum Bebauungsplan ,Wammesfeld*

Begrindung

gem. 8 5 Abs. 5 BauGB

Vorentwurf
Planstand: 27.02.2024

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N R
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstralRe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Ohringen Pfedelbach Zweilfingen

ir

Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

INHALT

1. Anlass und Planungsziele
11 Planerfordernis

12 Ziele und Zwecke der Planung

2. Verfahren

3. Plangebiet

31 Lage und Abgrenzung

32 Bestandssituation

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht
4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Vorgaben der Raumordnung

4.2 Flachennutzungsplan

4.3 Schutzgebiete

5. Bauflachenbedarfsnachweis
51 Bedarfsermittlung

5.2 Vorhandene Flachenpotenziale

5.3 Ergebnis Flachenbedarf

6. Plananderung

6.1 Umfang der Planédnderungen

6.2 Alternativenprifung

6.3 Plandaten

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Umwelt, Natur und Landschaft

7.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

7.3 Hochwasserschutz und Starkregen
74 Immissionen

75 Verkehr

7.6 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
8. Angaben zur Planverwirklichung
8.1 Zeitplan

N~ N ogw W oM PR R P

[EnY
o

[EEN
o

el
[N N )

[EEY
[EEY

el el ol ol
WNNNPR R

=
B ow



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Ohringen Pfedelbach Zweilfingen ir¢

Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Das Interesse der drtlichen Gewerbetreibenden, vor allem der Betriebe in den bestehen-
den und nahegelegenen Gewerbegebieten, an zusatzlichen Erweiterungs- bzw. Verlage-
rungsflachen nimmt zu. Die Gewerbegebietsflachen, die von der Stadt Ohringen in den
letzten Jahren erschlossen wurden, sind zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut bzw.
werden bebaut. Der Grofteil der unbebauten Flachen befindet sich in privater Hand und
ist daher kurzfristig nicht aktivierbar. Der groRe Bedarf kann aktuell nicht abgedeckt wer-
den. Um einem Abwandern der ansassigen Unternehmen entgegenzuwirken, ist es das
Ziel der Stadt Ohringen, neue Gewerbeflachen zur Verfiigung stellen.

Der Stadt Ohringen liegen bereits konkrete Anfragen und Planungsabsichten von zwei
ortsansassigen Betrieben, sowie eines regional ansdssigen Betriebs zu Betriebserweite-
rungen bzw. -verlagerungen innerhalb des Plangebiets vor.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung gewerblicher Bauflachen zur Deckung des
bestehenden konkreten Bedarfs von ortlichen Gewerbebetrieben und die damit verbun-
dene Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen.

Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Nordmalverfahren mit zweistufiger Be-
hordenbeteiligung durchgefiuhrt.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan ,Wammesfeld*
aufgestellt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Ohringen und schlieRt in westlicher
Richtung an bestehende gewerblich genutzte Flachen an. Im Norden grenzt das Plange-
biet an die Bundesautobahn A 6. Im Westen und Siiden schlieRen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an das Plangebiet an. Weiter stidlich verlauft die Landesstralie L1036. (vgl.
nachstehender Ubersichtsplan).

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 15,7 ha.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 29.01.2024)

Bestandssituation
Das Gelande des Plangebiets fallt von Sid und Nord zur Mitte des Plangebiets hin.
Ostlich des Plangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken.

Mittig durch das Plangebiet verlauft der Hapbach, ein Gewasser Il. Ordnung. Von Nord
nach Sid, sowie von Ost nach West verlaufen entlang der kiinftig geplanten ErschlielBung
zudem Entwéasserungsgraben, die zum Hapbach fihren. Entlang des Verlaufs des
Hapbachs befinden sich stellenweise Feldhecken, die als Biotop Kkartiert sind.

Die Flachen des Plangebiets werden dariiber hinaus géanzlich intensiv landwirtschaftlich
als Acker und Wiesenflachen genutzt. Westlich des Plangebiets verlauft ein Wirtschafts-
weg, der sich teilweise als Hohlweg darstellt, welcher von einem kartierten Biotop einge-
fasst wird.

Mittig durch das Plangebiet verlauft eine 20 kV-Freileitung der EnBW. Im Zuge der Er-

schlieBung des Bebauungsplans ,Flirle* wurde diese im dOstlichen Verlauf bereits teil-
weise erdverkabelt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Ohringen Pfedelbach Zweilfingen iF(

Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3.3

4.1

Seitheriges Planungs- und Baurecht

FUr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Ohringen wird im Landesentwicklungsplan dem ldndlichen Raum im engeren Sinne zu-
geordnet und als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt Ohringen liegt auf der Entwick-
lungsachsen Heilbronn - Ohringen - Schwébisch Hall - Crailsheim (- Feuchtwangen)

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Ein Grofteil des Plangebiets wird auf Ebene der Regionalplanung als Vorranggebiet
~schwerpunkte Gewerbe Industrie Dienstleistung” (IGD-Schwerpunkt) dargestellt. Der
nordwestliche Teilbereich ist im Regionalplan nicht uberplant. Im Westen ragt das Plan-
gebiet in einen ,Regionalen Griinzug“. Darlber hinaus sind fur das Plangebiet keine wei-
teren regionalplanerischen Restriktionen gegeben.
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Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken, 18. Ande-
rung (Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)
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Das Plangebiet reicht im westlichen und nordwestlichen Bereich Uber die Abgrenzung
des IGD-Schwerpunktes hinaus. Die Uberschreitung betragt etwa 5,5 ha. Im sudlichen
Bereich wird der Ausweisungsumfang des IGD-Schwerpunktes nicht vollstandig genutzt;
es handelt sich um etwa 5,5 ha. IGD-Schwerpunkte sind gemaR Plansatz 2.4.3.1 als raum-
ordnerisches Ziel festgelegt und gebietsscharf abgegrenzt; somit liegt hier ein Zielver-
stoR vor.

Begriindung - Vorentwurf Seite 3
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Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Das Vorhaben erflllt zudem nicht die Anforderungen des ,Leitfadens zum Umgang mit
Er-weiterungen der Schwerpunkte flr Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen“ vom 17.12.2014; der Leitfaden fordert insbesondere, dass fiir eine Uberschreitung
der gebietsscharfen Abgrenzung keine zusammenhé&ngenden noch entwickelbaren Fla-
chen im erforderlichen Umfang im IGD-Schwerpunkt zur Verfugung stehen dirfen. Dies
ist hier jedoch der Fall, da die Flachen Galgenberg und Flurstiick-Nr. 861 (Krotenacker)
innerhalb des IGD-Schwerpunkts liegen, aber aufgrund des fehlenden Flachenzugriffs
nicht in Anspruch genommen werden konnen.

Durch die Uberschreitung im Westen ist auBerdem der Regionale Griinzug ,Ohringer
Ebene einschlielilich Bretzfeld“ gemal Plansatz 3.1.1 betroffen. Regionale Griinzlige sind
von Siedlungstéatigkeit und anderen funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten.

Die Uberschreitung des IGD-Schwerpunkts wird durch den aktuellen Bedarf begriindet
(vgl. Kap. 5). Die vorhandenen Flachenpotentiale im IGD-Schwerpunkt kdnnen aufgrund
des fehlenden Flachenzugriffs nicht aktiviert werden. Auch die vorhandenen Baullicken
kénnen aufgrund der zu geringen FlachengrofRen oder dem fehlenden Flachenzugriff
nicht zur Deckung des konkreten Bedarfs herangezogen werden. Zudem ist festzustellen,
dass Uberlegungen zur Entwicklung eines neuen interkommunalen Gewerbegebiets
ndrdlich der Autobahn als denkbare Alternative derzeit bis auf Weiteres nicht weiterver-
folgt werden.

"‘Y ™ i

Abb. 3:  Ubersichtsplan IGD-Schwerpunkt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heil-
bronn-Franken, 18. Anderung (Eigene Darstellung / Kartengrundlage: Regionalverband
Heilbronn-Franken)

Fur die Umsetzung der Planung — Einbeziehung der gewerblichen Bauflache auf3erhalb
des IGD-Schwerpunktes — wird daher einen raumordnerischen Vertrag zwischen der
Stadt Ohringen und dem Regionalverband Heilbronn-Franken vorbereitet. Dieser muss
vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans und der Genehmigung der Anderung
des Flachennutzungsplans abgeschlossen sein. Im Rahmen des Vertrags verpflichtet sich
die Stadt Ohringen, auf die Inanspruchnahme und planerische Entwicklung des Flurstiicks

Begriindung - Vorentwurf Seite 4
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Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.2

Nr. 861, das innerhalb der gebietsscharfen Abgrenzung des IGD-Schwerpunktes liegt, zu
verzichten. Zudem verpflichtet sich die Stadt Ohringen, fuir den westlichen Abschluss des
Gebiets im Bebauungsplan einen etwa 50 m breiten Streifen als Flache fur Ausgleichs-
mafRnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festzusetzen und zu entwickeln, um einen
ausreichend grofien Puffer zum westlich angrenzenden nach § 33 NatSchG geschiitzten
Biotop ,Hohlweg Il westlich Ohringen® zu gewdahrleisten.

Der Regionalverband Heilbronn-Franken tragt den Flachentausch mit, mit dem die Flache
Krotenécker (Flurstiick Nr. 861) innerhalb der IGD-Abgrenzung wegen Nichterwerbbar-
keit durch die Stadt Ohringen zunachst ,geparkt* und einer planerischen Entwicklung
entzogen wird. Der aktuelle Flachenbedarf kann im Gegenzug auf Basis der Abgrenzung
(Geltungsbereich) des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wammesfeld* im Rahmen der
erfolgten Fruhzeitigen Beteiligung gedeckt werden. Der Geltungsbereich tberschreitet
die Abgrenzung des gebietsscharf festgelegten IGD-Schwerpunkts ,Ohringen-Kernort
(West)“ um etwa 5,5 ha. Die stidliche Teilflache des IGD-Schwerpunkts (Krotenacker, Flur-
stuck Nr. 861) mit einem Umfang von etwa 5,5 ha wird nicht beplant. Durch den Flachen-
tausch ergibt sich rechnerisch keine Anderung beim Flachenumfang.

Die Flache Krotenacker (Flurstiick Nr. 861) bleibt Teil des festgelegten IGD-Schwerpunkts
,Ohringen-Kernort (West)* und einer spateren gewerblichen Nutzung vorbehalten. Vo-
raussetzung dafir ist die Uberwiegende Bebauung des Gewerbegebiets Wammesfeld ge-
mal den vertraglichen Vereinbarungen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ohringen-Pfedelbach-Zweiflin-
gen ist ein Groliteil des Gebiets “Wammesfeld” derzeit als nicht Gberplante, also land-
wirtschaftliche Flache, dargestellt. Zusatzlich sind die nordoéstlichen und suddstlichen
Teilbereiche als gewerbliche Bauflache, der 6stliche Teilbereich als Griinflache dargestellt.
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Abb. 4:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.3

Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich ein nach §33 NatschG des Landes Baden- Wrttemberg ge-
schiitztes Offenlandbiotop. Es handelt sich dabei um die ,Feldhecke Ill westlich Ohrin-
gen“ (Biotopnr.: 167221261147).

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich weitere geschiitzte Offenlandbiotope. Im
Norden befinden sich ,autobahnbegleitenden Hecken nordwestlich Ohringen* (Bio-
topnr.: 167221261001). Diese sind als Feldhecken und Feldgehdlze geschitzt. Im Westen
grenzt der ,Hohlweg Il westlich Ohringen* (Biotopnr.: 168221261209) an. Das Biotop ist
als Hohlweg und Feldgeh6lz geschutzt.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich weitere Schutzgebietsflachen. Darunter
sind FFH-Mahwiesen, weitere geschutzte Offenlandbiotope und ein Landschaftsschutz-
gebiet. Diese werden durch die Planung weder berihrt noch beeinflusst. Weitere Schutz-
gebiete in der fernen Umgebung werden ebenfalls nicht beeinflusst.

Biotopverbund

Am westlichen Gebietsrand befinden sich Flachen des Biotopverbunds trockener Stand-
orte. Dieser befindet sich aulRerhalb des Vorhabenbereichs. Es handelt sich dabei um den
geschitzten Hohlweg, welcher als Kernflache des Biotopverbunds trockener Standorte
dient. Durch die geplante Grunflache fir AusgleichsmaRnahmen kann eine Beeintrachti-
gung des Biotopverbunds vermieden werden.

Begriindung - Vorentwurf Seite 6
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51

5.2

Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,,Plau-
sibilitatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise* des Ministeriums fr Verkehr und Inf-
rastruktur vom 15.02.2017:

»EIN pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/zentraldrtliche Funktion,
Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Bedarfs-
anspruche nicht geeignet (vgl. Anlage zu TOP 2b DB der RO vom 13.11.2007).

Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar dar-
gestellt und begriindet sein.”
Bedarfsermittlung

Fur das Plangebiet ,Wammesfeld” liegen der Stadt Ohringen drei verbindliche Anfragen
von Gewerbetreibenden vor, die ihren Firmensitz in das Gebiet ,Wammesfeld“ verlegen
bzw. erweitern mochten.

Firma A (produzierendes Gewerbe) mdchte die sudliche Flache mit einem Flachenanteil
von zunéchst 4 ha erwerben und eine Option auf Erweiterung auf ca. 8 ha in den folgen-
den 2-3 Jahren.

Firma B (produzierendes Gewerbe) mochte eine Flache von 3 ha erwerben. Dies kdnnte
im ndrdlichen Bereich angesiedelt werden.

Firma C (Logistik) hat bereits ihren Firmensitz 6stlich des Plangebiets. Hier ist eine Erwei-
terung des Firmengelandes nach Westen mit ca. 2,4 ha geplant.

Insgesamt werden somit ca. 13,4 ha konkret nachgefragt.

Vorhandene Flachenpotenziale

Bestehende Baugebiete
Die vorhandenen gewerblichen Baullicken werden nachfolgend aufgefihrt.

Bebauungsplan Schonblick:

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstdndig belegt.

BP Schonblick

GroRe [qm] Eigentimer  Status

Flst.-Nr. 3546* 12.999 Stadt unbebaut

*Durch Grundstticksneubildung entstehen 3 Bauplatze. Einer wird aktuell veraufert.
Flst.-Nr. 3545* 11.728 Stadt unbebaut

*Durch Grundstiicksneubildung entstehen 3 Bauplatze. Verkaufsgesprache laufen.
Flst.-Nr. 3544 9.984 privat unbebaut

Flst.-Nr. 3548 4.466 privat unbebaut

Flst.-Nr. 3547 1.397 privat unbebaut

Flst.-Nr. 3549 9.890 privat unbebaut

Flst.-Nr. 3551 2.749 privat unbebaut

Flst.-Nr. 3550 6.303 privat unbebaut

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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Anderung der 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Bebauungsplan Galgenfeld Il

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstandig belegt.

BP Galgenfeld Il

GroRe [qm] Eigentimer  Status
Flst.-Nr. 3330 2.564 privat unbebaut
Flst.-Nr. 3331 5.776 privat unbebaut
Flst.-Nr. 3332 3.321 privat unbebaut

Bebauungsplan Spital-Etzweide:

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstandig belegt.

BP Spital-Etzweide

GroRe [qm] Eigentimer  Status
Flst.-Nr. 2015/5 6.647 privat unbebaut
Flst.-Nr. 2015/10 2.500 privat unbebaut

Begriindung — Vorentwurf

Bebauungsplan Zeilbaumweq:

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstandig belegt.

BP Zeilbaumweg

GroRe [qm] Eigentimer  Status
Flst.-Nr. 1886/2 3.220 privat unbebaut
Flst.-Nr. 1887 3512 privat unbebaut
Flst.-Nr. 1825 4.464 privat unbebaut
Flst.-Nr. 1824 2513 privat unbebaut

Bebauungsplan Schleifwiesen:

Die gewerblichen Baugrundstiicke bis auf folgendes Flurstiick vollstandig belegt.

BP Schleifwiesen
GroRe [qm] Eigentimer  Status

Flst.-Nr. 1990 11.821 privat unbebaut, teilweise Parkplatz

Bebauungsplan Alte Ziegelei:

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstandig belegt.

BP Alte Ziegelei

GroRe [qm] Eigentimer  Status
Flst.-Nr. 1992/1 4.349 privat unbebaut
Flst.-Nr. 1992/2 7.373 privat unbebaut / Lagerflache
Flst.-Nr. 1992/4 13.751 privat unbebaut
Flst.-Nr. 2031/13 3.699 privat unbebaut
Flst.-Nr. 2031/16 1.899 privat unbebaut / Autolagerplatz
Flst.-Nr. 2031/17 1.388 privat unbebaut

Seite 8
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Bebauungsplan Steinsfeldle:

Die gewerblichen Baugrundstiicke sind bis auf folgende Flurstiicke vollstandig belegt.

BP Steinsfeldle

GroRe [qm] Eigentimer  Status
Flst.-Nr. 2260/8 3.175 privat Unbebaut / Stellplatzflache
Flst.-Nr. 2260/5 4.648 privat unbebaut
Flst.-Nr. 2301 2.889 privat unbebaut /Parkplatze

Die Stadt Ohringen kann aktuell im Gewerbegebiet Schoénblick gewerbliche Baugrund-
stiicke im Umfang von ca. 2,47 ha anbieten. Aktuell werden diese Baugrundstiicke ver-
aullert.

Weitere Baullicken im Umfang von 12,43 ha befinden sich in privatem Eigentum. Von
diesen werden ca. 1,53 ha als Stellplatz- oder Lagerflache genutzt. Ein Flachenzugriff be-
steht fiir die Stadt Ohringen nicht. Die Stadtverwaltung versucht, wenn maéglich, Interes-
senten an Eigentiimer von Bauliicken zu vermitteln. Die Bauliicken dienen allerdings
Uberwiegend als Erweiterungsflachen fir bestehende Gewerbebetriebe und werden da-
her meistens nur bei einer Eigenentwicklung bebaut.

Geplante Baugebiete (FNP)

Geplante Gewerbliche Baufldche Flurle*

Die im Flachennutzungsplan dargestellte geplante gewerbliche Bauflache ,Flarle” mit
3,8 ha wird in den Bebauungsplan ,Wammesfeld“ einbezogen, um den in Kap. 5.1 auf-
gezeigten Bedarf zu decken.

Geplante Gewerbliche Bauflache ,Galgenberg” und teilweise ,,Galgenfeld Ost*

Die Flache ,Galgenberg” (Fist. 1541 und Flst. 1654 bis 1660) hat insgesamt eine Flache
von 9 ha. Diese Flache ist nicht Bestandteil eines Bebauungsplans und befindet sich als
LJAullenbereich im Innenbereich® innerhalb eines bebauten Gebiets. Die Flache wird wei-
terhin landwirtschaftlich als Acker genutzt. Eine Entwicklung als Bauland innerhalb der
néachsten 10 Jahre ist nicht moglich, da seitens der Eigentimer keine Verkaufsbereitschaft
besteht. Die Stadt Ohringen hat sich bereits seit Jahren erfolglos um den Flachenerwerb
bemiiht.

Geplante Gewerbliche Bauflache ,Scherersgrund”

Fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache ,Scherersgrund” mit 1,5 ha soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Die gewerbliche Bauflache dient der Erweiterung der
beiden nordlich angrenzenden Gewerbebetriebe, welche eine Betriebserweiterung nach
Suden anstreben.

Geplante Gewerbliche Bauflache ,Zeilbaumweqg*

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache ,Zeilbaumweg” mit 2,9 ha sollte als Er-
weiterungsflache fir einen bestehenden Gewerbebetrieb dienen. Der Gewerbebetrieb
hat sich letztendlich fir eine Betriebsverlagerung nach Neuenstein entschieden. Eine Ent-
wicklung der geplanten gewerblichen Bauflache ist daher aktuell nicht vorgesehen

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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5.3

6.1

Aufgrund der ErschlieBungssituation bietet sich die Flache nicht fiir eine Neuansiedlung
an. Zudem ist eine uneingeschréankte gewerbliche Nutzung an diesem Standort in Bezug
auf die nordéstlich gelegene Wohnnutzung nicht maglich.

Ergebnis Flachenbedarf

Die Stadt Ohringen kann aktuell gewerbliche Baugrundstiicke im Umfang von rund
2,5 ha zur Verfigung stellen, diese werden aktuell bereits verduRert. Zudem soll fur zwei
bestehende Gewerbebetriebe die gewerbliche Bauflache ,Scherersgrund“ entwickelt
werden.

Die geplanten gewerblichen Bauflachen ,Galgenfeld” und teilweise ,Galgenfeld Ost“ kdn-
nen aufgrund des fehlenden Flachenzugriffs Gber einen langen Zeitraum nicht aktiviert
werden. Gleiches gilt fur die suidlich an das Plangebiet angrenzende Flache innerhalb des
IGD-Schwerpunkts.

Die aufgezeigten Bauliicken kdnnen aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht aktiviert
werden. Zudem eignen sich die Baullicken aufgrund der zu geringen FlachengrtRe der
Baugrundstticke nicht, den konkreten Bedarf (siehe Kap. 5.1) zu decken.

Der in Kap. 5.1 dargelegte Bedarf nach gewerblichen Bauflachen kann somit nicht tber
die vorhandenen Flachenpotentiale abgedeckt werden. Zur Deckung des Bedarfs ist die
Aufnahme weiterer gewerblicher Bauflachen im Gewann ,,Wammesfeld“ vorgesehen.

Insgesamt werden aktuell ca. 13,4 ha gewerbliche Bauflachen konkret nachgefragt (vgl.
Kap. 5.1). Der Bebauungsplan ,Wammesfeld” sieht derzeit 16,27 ha Gewerbegebietsfla-
chen vor. Hinzu kommen 1,51 ha ErschlieBungsflachen und 3,20 ha Griunflachen und
1,31 ha Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen.

Mit der Uberschreitung des ermittelten konkreten Bedarfs von ca. 2,87 ha sollen weitere
Anfragen abgedeckt werden. Aufgrund der zentral6rtlichen Funktion Ohringens als Mit-
telzentrum, der Lage an der Entwicklungsachse ,(Bretten) — Eppingen — Schwaigern —
Leingarten — Heilbronn — Weinsberg — Obersulm — Bretzfeld — Ohringen — Neuen-
stein/Waldenburg/Kupferzell — Untermiinkheim — Schwébisch Hall — llshofen — Crailsheim
— (Feuchtwangen) und der Lage an der Autobahn A6 und der Bahnstrecke Heilbronn-
Crailsheim wird eine Uberschreitung des konkreten Bedarfs als vertretbar erachtet.

Plananderung

Umfang der Plandnderungen

Im Flachennutzungsplan werden neue gewerbliche Bauflachen im Umfang von 14,3 ha
aufgenommen. Davon befinden sich 9,7 ha innerhalb und 4,6 ha auRerhalb des IGD
Schwerpunktes. Zudem wird eine geplante Griinflache im Umfang von 1,4 ha fir Aus-
gleichsmaRnahmen am Gebietsrand aufgenommen. Die Griinflache befindet sich im Re-
gionalen Grunzug. Die Grunflache mit dem bestehenden Regenrtickhaltebecken wird
weiterhin im Flachennutzungsplan dargestellt.
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6.2

6.3

7.1

7.2

Alternativenprifung

Da sich aktuell keine weiteren Flachen im IGD-Schwerpunkt aktivieren lassen, bietet sich
ein Standort in direkter Anbindung an den IGD-Schwerpunkt an. Dadurch wird eine Zer-
siedelung vermieden.

Die Planung sieht daher die Aufnahme von weiteren gewerblichen Bauflachen in direkter
Anbindung an den IGD-Schwerpunkt vor. Der Standort wird im Stiden und Osten vom
IGD-Schwerpunkt und im Norden von der Bundes-Autobahn A6 eingerahmt. Lediglich
im Westen schlie3t der Standort an den AuRenbereich mit seinen landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen an.

Zusammen mit dem umliegenden Gewerbe- und Industriegebiet, bildet diese Bauflache
einen gewerblichen Schwerpunkt in Ohringen. Aufgrund der Lage und des geplanten
Zuschnitts der Baugrundstticke, u.a. auch fur grof3flachige Gewerbebetriebe, eignen sich
die Flachen nicht zuletzt fir Erweiterungen von Betrieben. Eine ungestorte betriebliche
Tatigkeit ist durch den 6stlich angrenzenden Bebauungsplan ,Flirle® und des dort fest-
gesetzten (eingeschrankten) Industriegebiets gewahrleistet.

Es bestehen daher keine sinnvolleren Alternativen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 15,7 ha
Gewerbliche Bauflache 14,3 ha 91,1 %
Griunflachen 1,4 ha 89 %

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Stadtgebiet von Ohringen befindet sich nach der Systematik von KOPPEN in der
warmgemagigten Klimazone, die durch ein feuchttemperiertes Klima (immerfeucht, keine
Trockenzeit) mit warmen Sommern charakterisiert ist. Gemall dem Klimaatlas Baden-
Wirttemberg (2006) betragt die Jahresmitteltemperatur im langjéhrigen Mittel ca. 9°C
(Wetterwarte Ohringen). Das Gebiet besitzt staubfilternde Geholzstrukturen im Bereich
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7.3

7.4

7.5

des Hapbachs und der Entwasserungsgraben. Uberwiegend handelt es sich um landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Diese Ackerflachen tragen zur Kaltluftproduktion bei.

Im Zuge des Bebauungsplans wird vom Biiro Okoplana eine Klimaexpertise erstellt.
Folgende Auswirkungen ergeben sich durch die Planung:

= Zeitlich befristete Emissionen aus dem Baubetrieb
= Verlust von Kaltluft produzierender Flache
= Windfeldstérungen und Temperaturveranderung durch Bauwerke/ Versiegelung

Folgende MalRnahmen sollten in nachgelagerten Verfahren bericksichtigt werden, um
die Auswirkungen zu minimieren:

= Der Verlust klimaaktiver Flache ist durch die Neupflanzung von Baumen und Gehdl-
zen zu reduzieren.

= Baufelder sind mdglichst durchstrombar anzuordnen (Blockaden vermeiden).

= Verwendung versickerungsfahiger Belage wirkt sich positiv aus (z.B. bei Parkplatzen
und Zufahrten).

= Verwendung heller Oberflachenbeldge fiir Dacher, Wege- und Platzflachen wird
empfohlen.

= Einsatz von Dach- und Fassadenbegriinungen minimiert den Eingriff.

= Mit Blick auf den Klimawandel sollte bei der Artenauswahl von Neupflanzungen auf
deren Hitze- und Trockenheitstoleranz geachtet werden.

Hochwasserschutz und Starkregen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Hapbach und ein 6stlicher Zulauf. Dabei han-
delt es sich um ein Gewasser zweiter Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeutung.
Zudem befinden sich im Plangebiet Entwasserungsgraben, die in den Hapbach miinden.

GemaR der Hochwassergefahrenkarte der LUBW sind keine Uberschwemmungsgebiete
(HQ100 / HQextrem) betroffen.

Das Starkregenrisikomanagement der Stadt Ohringen zeigt auf, dass sich im Plangebiet
Flachen der drei Uberflutungsausbreitungen befinden. Dabei nehmen die Einstufungen
LSelten, verschlammt® und ,extrem, verschlammt* den groften Flachenanteil ein, wah-
rend die Ausbreitung ,aulRergewdhnlich verschlemmt® nur sehr kleinrdumig auftritt. Be-
lange des Starkregenrisikomanagements sind soweit notwendig in nachgelagerten
Verfahren zu beachten.

Immissionen
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Wammesfeld“ wird eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

Verkehr

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage verteilen sich die durch das geplante Gewerbege-
biet induzierten Verkehre auf die BAB 6, die L 1036 und die Westallee in alle Richtungen,
voraussichtlich mit dem Schwerpunkt Bundesautobahn. Der auf die Autobahn gerichtete
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7.6

8.1

Teil des gewerblichen Verkehrs wird eher in nordliche bzw. nordéstliche Richtung zur
BAB 6, also Uber die Westallee, abflieRen. Generell wird aufgrund der Leistungsfahigkeit
der umliegenden StraRen angenommen, dass der Mehrverkehr in der allgemeinen Ver-
kehrszunahme untergeht bzw. sich ohne weitere negative Auswirkungen im tbergeord-
neten Stralennetz verteilt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Wammesfeld“ wird eine Verkehrsuntersu-
chung durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die geplante Gewerbeflachenentwicklung werden landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen mit hoher Eignung fur den Landbau in Anspruch genommen. Die Wertigkeit der in
Anspruch genommenen Flachen wird im Umweltbericht dargestellt und auch mit ent-
sprechend hoher Bewertung in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einflieen.

Gemal § 1a (2) BauGB ist die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen
zu begriinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand,
Baulticken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen kénnen.

Die Eigenart der anzusiedelnden Nutzungen (Gewerbegebiet) mit ihrem Flachenbedarf,
Emissionsgrad und Verkehrsaufkommen bedingt, dass Maglichkeiten der Innenentwick-
lung naturgemanR stark eingeschrankt sind. Bei der Betrachtung von innerértlichen Fla-
chenpotentialen wird deutlich, dass diese fur den vorliegenden Bedarf nicht geeignet
sind, da zum Beispiel Beschrankungen bei den zul&ssigen Emissionen bestehen und
schitzenswerte Nutzungen (Wohnungen bzw. Wohngebiete) betroffen wéaren. Dartiber
hinaus sind auch geeignete Brachflachen, wie z.B. ehemalige Militdrgelande, nicht vor-
handen. Die Gewerbegebietsflachen, die von der Stadt Ohringen in den letzten Jahren
erschlossen wurden, sind zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut bzw. werden bebaut.
Der Grofteil der unbebauten Flachen, befindet sich in privater Hand und sind daher oft
nicht kurzfristig aktivierbar. Der groRe Bedarf kann aktuell nicht abgedeckt werden.

Nach Abwagung aller Belange verbleibt letztlich nur die Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flachen, wenn die Baulandentwicklung in dieser Form erméglicht werden
soll. Bei der Entscheidung werden die landwirtschaftlichen Belange mit entsprechendem
Gewicht in die Abwagung eingestellt. Es wird vermieden, dass kleine und unguinstig ge-
schnittene Bewirtschaftungseinheiten verbleiben. Die ErschlieBung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen wird im Rahmen der Realisierung des Vorhabens weiterhin
gewahrleistet, da das landwirtschaftliche Wegenetz weitgehend unberihrt bleibt oder im
Rahmen der Planung ausgebaut bzw. erganzt wird.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Planverfahren soll bis Ende 2024 abgeschlossen werden.
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Aufgestellt:

Ohringen, den

DIE VEREINBARTE DER PLANFERTIGER :
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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