Landkreis: Heilbronn
Zweckverband Wirtschaftsforderung Zabergau
Gemarkung:  Cleebronn/Frauenzimmern

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Langwiesen IV*
Begrundung

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt westlich des bestehenden Industriegebiets ,Langwiesen III, im
Erweiterungsgebiet der interkommunalen Gewerbeflachen ,Langwiesen®. Im Osten sind
Flachen beidseitig entlang des Fiurtlesbachs sowie die Zufahrten in das Plangebiet
einbezogen. Westlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen und das Betriebsgelande der
+Weingartner Cleebronn-Gliglingen eG* sowie zwei Hofstellen. Im Norden stofit das
Plangebiet an die Zaber, wahrend sich sudlich die freie Feldflur anschlieft.
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Das Plangebiet umfasst auf der Gemarkung Cleebronn die Flurstiicke 1365, 1366, 1473 —
1476, 1479 (ndrdlicher Furtlesweg), 1480 — 1486, 1487 (teilweise) 1494 (Weg, teilweise),
1500/1, 1501 — 1504, 1505 (Rémerweg, teilweise), 1506 — 1514, 1515 (teilweise), 1522 (Weg,
teilweise), 1539 (sudl. Furtlesweg, teilweise), 2191/1 (Zaber, teilweise), 7009 (Furtlesbach,
teilweise), 7205 (Feldweg, teilweise), 7206, 7208, 7211, 7212, 7215 und 7217 (Daimlerstrale,
teilweise), sowie auf der Gemarkung Guglingen-Frauenzimmern die Flurstiicke 229 (Weg,
teilweise) und 230 (Zaber, teilweise).

In den Geltungsbereich sind auch Flachen einbezogen, die im faktischen
Uberschwemmungsgebiet der Zaber liegen. Dies dient der rechtlichen Absicherung der dem
Bauvorhaben zugeordneten Renaturierung der Zaber durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan. Bauliche Anlagen innerhalb der HQ100-Linie sind nicht geplant. Auf die
Ausfihrung in Kapitel 1.4e) wird verwiesen.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Ein im Zabergau ansassiger Gewerbebetrieb (Gerlistbaubranche) beabsichtigt den Neubau
eines Werks, das auf ca. 11 ha Flache u.a. Gebaude fir eine Verzinkerei und
Produktionsanlagen sowie Lagerflachen flir Rohmaterial, Endprodukte und den Versand
umfassen soll. Notwendig sind zudem Mitarbeiterstellplatze und innerbetriebliche
ErschlieBungsstralen. Auch die notwendige Rickhaltung von Regenwasser und
Ausgleichsflachen sollen planungsrechtlich abgesichert werden.

Aufgrund des gegebenen Flachenbedarfs sind an den beiden vorhandenen Standorten der
Firma keine geeigneten Erweiterungsmdglichkeiten mehr gegeben, vor allem aufgrund
regionalplanerischer Restriktionen. Dies hat eine vorherige Abstimmung mit dem
Regionalverband Heilbronn-Franken ergeben. Fir den Neubau besteht ein dringender Bedarf,
da in den bestehenden Werken bereits eine maximale Auslastung erreicht ist. Insbesondere
das Verzinken der GerUstbauteile muss aufgrund der begrenzten Kapazitdt in den
vorhandenen Werken durch Fremdfirmen, verbunden mit den notwendigen Transporten,
durchgefuhrt werden. Aus dieser Bedarfssituation heraus ergibt sich die anlassbezogene
Notwendigkeit flr die Ausweisung von geeigneten gewerblichen Bauflachen. Der neue
Standort soll im Bereich des interkommunalen Gewerbeschwerpunkts ,Langwiesen®
entstehen, da hier auf Ebene des Regional- und Flachennutzungsplans bereits Bauflachen
dargestellt sind, die fir diese Flachen- und Betriebsanspriiche geeignet sind. Zugleich befindet
sich der geplante Standort in verkehrsgunstiger Lage zu den bestehenden Werken der Firma
in Eibensbach und Guglingen.
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1.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und Alternativenprifung

Durch die geplante Gewerbeflachenentwicklung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen
mit hoher Eignung flr den Landbau in Anspruch genommen. Laut digitaler Flurbilanz handelt
es sich bei den Flachen um die hdchste Eignungsstufe |. Gemall § 1a (2) BauGB ist die
Inanspruchnahme dieser Flachen zu begriinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten
zahlen kdnnen.

Die Eigenart des anzusiedelnden Betriebs mit seinem Flachenbedarf, Emissionsgrad und
Verkehrsaufkommen bedingt, dass Moglichkeiten der Innenentwicklung naturgemaf’ stark
eingeschrankt sind. Zudem sollte der Standort auch fir kiinftige Entwicklungen geeignet sein,
d.h. entsprechende Flachenreserven bieten. Flachen mit dieser Eignung sind im Innenbereich
nicht ersichtlich. Auch geeignete Brachflachen, wie z.B. ehemalige Militargelande, sind in der
naheren Umgebung nicht vorhanden. Bei der Bewertung der durch die geplante Ansiedlung
betroffenen Belange ist in die Abwagung insbesondere einzustellen, dass die
Standortsicherung flr diesen Betrieb innerhalb des Zabergaus ein erhebliches Gewicht
beigemessen wird. Die ist unter anderem darin begriindet, dass zahlreiche Arbeitsplatze mit
verschiedenen Qualifikationen angeboten werden und zusammen mit den Zulieferern eine
hohe Wertschdpfung in der Raumschaft Zabergau gesichert wird.

Nach Abwagung aller Belange wird der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache
durch die gewerblichen Bauflachen der Vorrang eingeraumt, um die Betriebsansiedlung in
dieser Form zu ermdglichen. Bei der Entscheidung werden die landwirtschaftlichen Belange
jedoch mit entsprechendem Gewicht in die Abwagung eingestellt. Insbesondere wird bei der
Auswahl der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen darauf geachtet, dass eine
weitere Flachenumwandlung moglichst vermieden wird, z.B. durch
Renaturierungsmalnahmen an Gewassern. Zudem soll der fruchtbare Boden durch ein
Oberbodenmanagement einer Wiederverwendung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
zugefuhrt werden. Nicht zuletzt wird der Flachenzuschnitt so gewahlt, dass ausreichend grofe
Bewirtschaftungseinheiten verbleiben und das landwirtschaftliche Wegenetz erhalten bleibt
bzw. bei Bedarf gleichwertig ersetzt wird.

Zur Prifung von Alternativen bei der Standortwahl flr den Werksneubau wurde in Abstimmung
mit dem Regionalverband Heilbronn-Franken eine regionalplanerische Uberpriifung
durchgefiihrt. Zunachst ist festzustellen, dass die Erweiterung des interkommunalen
Industriegebiets im Flachennutzungsplan Brackenheim-Cleebronn als auch in der
Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken vorgesehen ist. Dennoch wurde im
Vorfeld der bauleitplanerischen Entscheidung ein Suchlauf durchgefihrt, ob stattdessen an
einer anderen Stelle im Zabergau eine entsprechende gewerbliche Entwicklung vollzogen
werden koénnte. Ebenso wurden Erweiterungsmoglichkeiten bei den Werkstandorten 1
(Eibensbach) und 2 (Guglingen) gepruft.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind 52 gewerbliche Schwerpunkte vorgesehen, in
denen gewerbliche Entwicklungen in grélterem Umfang vollzogen werden sollen. Bei dem
Industrie- und Gewerbegebiet Langwiesen handelt es sich um einen dieser Schwerpunkte, der
Uber Erweiterungsreserven von 27,3 ha im Flachennutzungsplan und ca. 37,7 ha innerhalb
der gebietsscharfen Abgrenzung des Regionalplans verfiigt.
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Auf der Grundlage eines regionalen Gewerbeflachenentwicklungskonzepts wurde
zwischenzeitlich die 18. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 zur
~Weiterentwicklung der Schwerpunkte far Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen (IGD)“ durchgefihrt. Die 18. Anderung des Regionalplans wurde
durch das Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg am 16.
Februar 2021 genehmigt. Die Genehmigung wurde im Staatsanzeiger flir Baden-Wirttemberg
am 26. Februar 2021 offentlich bekannt gemacht. Eine Alternativflache ist hierbei nicht
Gegenstand des Verfahrens.

Eine Alternativflache, die sich zwangslaufig innerhalb der Gemarkung einer oder mehrerer der
Mitgliedsgemeinden des Zweckverbands Wirtschaftsforderung Zabergdu befinden sollte,
musste zudem an ein bestehendes Gewerbegebiet anschlielen, eine vergleichbare oder
bessere Eignungs- und Konfliktlage aufweisen und mindestens ebenso gut angebunden sein
wie die Langwiesen.

Ein eigenstandiger neuer gewerblicher Siedlungsansatz in der freien Landschaft scheidet in
dem Zusammenhang aus, da solche neuen Siedlungsansatze sowohl im Beschluss der
Verbandsversammlung des Regionalverbands vom 09.12.2016 zum Gewerbeflachenkonzept
als auch in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde, dem Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau, nicht vorgesehen sind. Dies resultiert auch aus der aktuellen
Rechtsprechung des VGH Baden-Wirttemberg zu einem interkommunalen Gewerbegebiet,
bei dem aufgrund der Solitarlage ein Zielversto® gegen den Plansatz 3.1.9 des
Landesentwicklungsplans und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans festgestellt wurde.

Betrachtet man die bestehenden Gewerbegebiete vor dem Hintergrund einer grof¥flachigen
Erweiterung, so ist festzustellen, dass die in Frage kommenden Flachen im Regelfall
vergleichbare Bodengtiten aufweisen, dass aber die Topografie und die Anbindung an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz in der Regel schlechter sind als bei den Langwiesen. Darlber
hinaus waren bei fast allen Flachen aufgrund der Nachbarschaft zu bestehenden oder
geplanten Wohnbauflachen ebenfalls erhebliche Immissionsschutzkonflikte zu erwarten, was
der hohen Siedlungsdichte im Talbereich der Zaber geschuldet ist. An diesen Standorten
werden daher lediglich kleinteilige Erweiterungsméglichkeiten flr bereits ansassige Betriebe
gesehen, aber keine Neuausweisung im Umfang von 20 bis 30 ha, die zudem dann kein
zusatzliches Erweiterungspotenzial mehr bieten wirde.

Daher wird aus regionalplanerischer Sicht derzeit keine Mdglichkeit fur eine Verlagerung der
Erweiterungsflachen des Industrie- und Gewerbegebiets Langwiesen gesehen. Einer
Diskussion um einen Neuzuschnitt der Abgrenzung des regionalen IGD-Schwerpunkts (vgl.
1.4 a)) steht der Regionalverband jedoch offen gegenuber.
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1.4 Planerische Vorgaben
a) Regionalplan Heilbronn-Franken

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der regionalen Entwicklungsachse Zaberfeld - Lauffen
a.N.. Es liegt groRtenteils innerhalb der als ,Schwerpunktbereich fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen® (sog. |GD-Schwerpunkte) dargestellten Flachen des
Regionalplans (Kategorie Vorranggebiet, Plansatz 2.4.3.1). Die Planung entspricht somit
grundsatzlich den Zielen der Raumordnung. Im Norden wund Osten sind
Ausgleichsmalinahmen in der Flussaue der Zaber und die Renaturierung des Frtlesbachs
geplant und in den Geltungsbereich einbezogen, um diese planungsrechtlich abzusichern.
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Quelle: Regionalplan Heilbronn — Franken 2020, Raumnutzungskarte M 1:80.000, eigene Darstellung
Geltungsbereich Bebauungsplan (gelb, ungefiahre Lage)
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Die Vorranggebiete fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen werden
gebietsscharf  festgelegt. Ausnahmsweise kénnen nach Abstimmung mit dem
Regionalverband im Anschluss an die abgegrenzten Schwerpunkte Abweichungen von der
gebietsscharfen Abgrenzung als Ausformung durch die kommunale Bauleitplanung
zugelassen werden. Vorliegend erfolgt eine Inanspruchnahme durch bauliche Anlagen bis
etwa zur HQ100-Linie, wo ganz ndrdlich zunachst das Regenwasserrickhaltebecken
angeordnet ist, welches landschaftsgerecht in den Talraum eingebunden wird.
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Unmittelbar stdlich schlie3en sich die gewerblichen Bauflachen an, da das Gelande aufgrund
der gering ausgepragten Topographie eine sehr gute Eignung fur die bauliche Nutzung hat.
Es ergibt sich so eine Uberschreitung der Gebietsabgrenzung des IGD-Schwerpunkts durch
gewerbliche Bauflachen von etwa 1,6 ha. Da die Belange des Hochwasserschutzes nicht
beeintrachtigt werden, aber gleichzeitig eine gute Eignung fiir den Gewerbebau vorliegt ist die
Inanspruchnahme stadtebaulich sinnvoll. Durch sie kann eine Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle reduziert werden.

Eine weitere Anforderung an einen neuen Werkstandort ist, ob er auch fir klnftige
Entwicklungen Spielrdume bietet. Zwar sehen die betrieblichen Planungen und das
Standortlayout momentan keine Erweiterung vor, jedoch ist eine entsprechende Option
sinnvoll. In diesem Fall waren Erweiterungen des Betriebs in westliche oder siudwestliche
Richtung moglich, wo auch der glltige Flachennutzungsplan und der Regionalplan
gewerbliche Bauflachen fir die Erweiterung des Gebiets Langwiesen vorsieht.

Der Regionalplan stellt im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs den Trassenverlauf einer
,L1103 neu®, der sog. Zabertalstral’e dar. Diese Darstellung war auch in friheren Fassungen
des Flachennutzungsplans des Verwaltungsraum Brackenheim-Cleebronn enthalten, ist
jedoch aktuell nicht mehr Gegenstand des Flachennutzungsplans. Grund hierfir ist die
fehlende naturschutzrechtliche Vertraglichkeit dieser Trasse in ihrem Verlauf zwischen
Brackenheim und Botenheim, wo ein FFH-Gebiet bzw. ein Naturschutzgebiet durchquert wird.

Aus Sicht des Zweckverbands kann damit auch im Bereich Langwiesen auf die Freihaltung
einer Trasse verzichtet werden, da als Ersatz die Haupterschliefungsstralle des
Industriegebiets ,Langwiesen |, die Langwiesenstralle/Am Weihergraben, zur Verfligung
steht. Diese wird bereits heute als LKW-Umfahrung genutzt. Durch die Festsetzung von
Ausgleichsmalinahmen zur Renaturierung der Zaber im Zuge der vorliegenden Planung wird
diese Trassen-Darstellung auf der Ebene der Bebauungsplanung Uberplant.

b) Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Brackenheim-Cleebronn
als Gewerbeflache (Gl) dargestellt. Es handelt sich um die Erweiterungsflachen des
interkommunalen Industriegebiets ,Langwiesen®, dessen Darstellung bis an die Zaber heran
reicht. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, er bleibt
nordlich hinter der Darstellung des Flachennutzungsplans zurtick.

¢) Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Verbandsgebiets des Zweckverbands Wirtschaftsférderung
Zabergau (ZW2Z), in dem sich die Gemeinden des Zabergaus auf Grundlage des Gesetzes fir
kommunale Zusammenarbeit zur Planung und ErschlieBung von gewerblichen Bauflachen
zusammengeschlossen haben. Der Zweckverband ist als Planungsverband im Sinne des
Baugesetzbuchs zustandig fir die Aufstellung von Bebauungsplanen. Das Plangebiet liegt
ganz Uberwiegend auf der Gemarkung der Gemeinde Cleebronn, nordlich ist die Zaber in den
Geltungsbereich einbezogen, die teilweise auf Gemarkung Frauenzimmern verlauft. Im Osten
des Plangebiets sind Teilfachen einbezogen, die bereits durch den Bebauungsplan
.Langwiesen IlI* dberplant sind. Die dort giltigen Festsetzungen, Uberwiegend
Ausgleichsmalinahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB, werden inhaltlich aufgegriffen und
modifiziert neu festgesetzt.
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Die in der Planzeichnung festgesetzten AusgleichsmaRnahmen am Firtlesbach liegen
aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlieungsplans, werden aber gem. § 12 Abs.
4 BauGB in den Bebauungsplan miteinbezogen. Die Voraussetzungen des § 12 Abs. 4 BauGB
liegen vor. In Relation zum Gebiet des Vorhaben- und Erschlieungsplans ist diese Flache
untergeordnet. Die Einbeziehung dieser Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
schafft eine ordnungsgemafe Anbindung und sichert einen 6kologischen Ubergang des
Vorhabens zum angrenzenden Flrtlesbach. Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
dient der Konkretisierung des durch den westlich anschlieBenden Bebauungsplan
,Langwiesen llI* erforderlichen Ausgleichs.

d) Immissionsschutzrechtliche Situation

Nach Abstimmung mit der zustadndigen Genehmigungsbehdrde beim Regierungsprasidium
Stuttgart handelt es sich beim vorliegenden Betrieb nicht um einen Anwendungsfall der
Stoérfallverordnung.

In der naheren Umgebung, westlich des Plangebiets, befinden sich zwei Aussiedlerhdfe mit
Wohnnutzung durch die Betriebsinhaber. Hier stellt sich die Frage der Schutzbeddrftigkeit bzw.
Schutzwurdigkeit dieser Nutzungen.

Zur Beurteilung der Zumutbarkeit der Larmimmissionen der geplanten Verzinkerei ist nach der
einschlagigen ,Technischen Anleitung Larm® (TA Larm) zunachst zu beachten, dass sich die
Einstufung der Schutzwurdigkeit der Nachbarschaft an den Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) orientiert. Da der Aulienbereich kein Baugebiet ist, enthalt
die TA Larm keine besonderen Richtwerte zur Lésung von Immissionskonflikten im
AulRenbereich.

Es gibt zwar keine generelle Zumutbarkeitsschwelle, d.h. einen generellen ,Aul3enbereichs-
Immissionsrichtwert”, zu beurteilen ist stets der Einzelfall. In der Rechtsprechung ist jedoch
vielfach entschieden worden, dass eine im Auflenbereich zulassige Wohnnutzung nicht die
Schutzmalistabe eines allgemeinen oder reinen Wohngebiets in Anspruch nehmen kann. Das
schlief3t allerdings nicht aus, dass im Einzelfall dort, sei es aufgrund privilegierter Nutzung, sei
es ohne Privilegierung bei fehlender Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange auch gewohnt
werden darf, so dass Wohnnutzungen im Auf3enbereich nicht schutzlos sein durfen. Die dort
zulassigerweise ausgeltbten Wohnnutzungen missen jedoch damit rechnen, dass sich in ihrer
unmittelbaren Nachbarschaft privilegierte Nutzungen ansiedeln, zu denen sowohl
landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche als auch gewerbliche Nutzungen z.B. gemaf § 35
Abs. 1 Nr. 4 BauGB zahlen kdénnen. Angesichts dessen kann ein Bewohner des
Aulenbereichs nach der Rechtsprechung nur die Schutzmafstabe fiir sich in Anspruch
nehmen, die auch fiir andere gemischt nutzbare Bereiche einschlagig sind, mithin Werte flr
Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete.

An den mafgeblichen Immissionsorten der benachbarten Aussiedlerhéfe sind demnach die
Immissionsrichtwerte flr Kern-, Dorf- und Mischgebiete, d.h. 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts, einzuhalten (Nr. 6.1 ¢ TA Larm).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt, bei der die Schallimmissionen durch den geplanten Betrieb an der umliegenden
Bebauung ermittelt wurden (vgl. Anlage 4 der Begriindung). Diese Untersuchung ist auf den
Endausbau des Werks gerichtet. Flir den Fall der Umsetzung in Realisierungsabschnitten
wurde flr den ersten Realisierungsabschnitt, der den Bau einer Produktionshalle auf dem
westlichen Baufeld umfasst, ebenfalls eine schalltechnische Untersuchung erstellt und dessen
Vertraglichkeit mit der Umgebung nachgewiesen (vgl. Anlage 4.1 der Begriindung).
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Zudem wurden die Verkehrslarmauswirkungen durch den Quell- und Zielverkehr fir die
bestehende Bebauung ermittelt und die Pegeldifferenzen dargestellt. Auf die schalltechnische
Untersuchung (vgl. Anlage 4 der Begrindung) wird verwiesen. Zur Ermittlung der
Auswirkungen der  projektbedingten = Verkehrszunahme  wurde  zunachst eine
Verkehrsuntersuchung des Planungsraums durchgefihrt (vgl. Anlage 6 der Begriindung),
diese bildeten die Grundlage flr die schallgutachterliche Bewertung.

Im Ergebnis wird in der Schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten der Umgebungsbebauung
eingehalten sind. Das sog. ,Irrelevanz-Kriterium® der TA Larm wird erfillt, da die ermittelten
Werte mindestens 6 db(A) unterhalb der zulassigen Schwelle liegen.

e) Belange des Hochwasserschutzes

In den Geltungsbereich sind ndrdlich Flachen einbezogen, die im faktischen
Uberschwemmungsgebiet (HQ100-Linie) der Zaber liegen. Dies ist sinnvoll, da auf diese
Weise das Ausgleichskonzept durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
verbindlich abgesichert werden kann. Zudem kdénnen im Zuge der Uberplanung bisher als
Feldwege festgesetzte Bereiche entwidmet und als Grin- bzw. Malnahmenflache neu
festgesetzt werden. Die Uberplanung verursacht keinen Konflkt mit § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), da das Planungsverbot des § 78 (1) WHG ausschlieBlich fir
die ,Ausweisung neuer Baugebiete* gilt. Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sind
jedoch ausschlieRlich Grunflachen bzw. AusgleichsmalRnahmen und ein beschrankt
offentlicher Weg (Feldweg) vorgesehen. Die Belange der Hochwasservorsorge werden bei der
Ausfiihrungsplanung beachtet, diese wird mit der Wasserbehoérde abgestimmit.

1.5 Topografie, momentane Nutzung

Das uUberplante Gebiet ist nur schwach geneigt. Es fallt insgesamt mit durchschnittlich 2 % von
ca. 199 m UNN im Sudwesten auf ca. 188 m UNN an der Zaber im Nordosten. Die
Gelandehdhen im Bereich der gewerblichen Bauflachen erstrecken sich von 199 m GNN bis
auf etwa 190 m UNN.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Des Weiteren sind mehrere
Feldwege, darunter der Rémerweg, in den Geltungsbereich einbezogen. Im Bereich der
beidseits des Furtlesbachs und der Zaber liegenden, nach § 9 (1) Nr. 20BauGB
festzusetzenden Ausgleichsflachen sind bachbegleitende Gehdlze, Wiesen und Grinland
vorhanden.

1.6 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

a) Festsetzungen des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung eines Baugrundstlickes fir die Ansiedlung
eines Industriebetriebs. Zur Zielerreichung wird das Instrument des ,vorhabenbezogenen
Bebauungsplans® gewahlt, bei dem auf Grundlage des § 12 BauGB das zuladssige Vorhaben
exakt definiert und damit stadtebaulich gesteuert werden kann. Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP), in dem
das Projekt beschrieben und dargestellt wird (vgl. Anlage 1 der Begrindung). Der
Vorhabentrager verpflichtet sich vertraglich zur Durchfiihrung des Vorhabens. Hinsichtlich der
zulassigen Art der baulichen Nutzungen wird auf den Vorhaben- und Erschlielungsplan
verwiesen und dieser gem. § 12 (3) BauGB zum Bestandteil des Bebauungsplans erklart.
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Aufgrund der bisherigen und schwer absehbaren kinftigen Auswirkungen der Corona-
Pandemie wird die Vorhabenrealisierung dahingehend flexibilisiert, dass der Vorhabentrager
nach MalRgabe des Durchfihrungsvertrages das Gesamtvorhaben alternativ zur
gesamtheitlichen Umsetzung auch abschnittsweise realisieren darf. Bei abschnittsweiser
Realisierung ist der erste Realisierungsabschnitt zum Bau einer Produktionshalle mit
innerbetrieblichen ErschlieBungsanlage innerhalb der Vorgaben des Bebauungsplans
zulassig. Die weiteren Festsetzungen, z.B. zum Mal} der baulichen Nutzung oder zu den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) sind als Rahmensetzung flr das
Bauvorhaben konzipiert. Die zulassigen Gebaudehdhen sind als héchster Gebaudepunkt
(HGP) in absoluten Werten in Metern Gber Normalnull definiert. Es werden, basierend auf einer
festgelegten Erdgeschossfulibodenhéhe, zwei Héhenzonen mit 17 m bzw. 12 m gebildet. Die
zulassige Grundflachenzahl entspricht mit 0,8 den Vorgaben des Ubrigen Industriegebiets,
dies qilt auf fir die festgesetzte Bauweise (b). Trotz der gegebenen glinstigen Topografie sind
aufgrund der Abmessungen der baulichen Anlagen und der Anforderungen des Gewerbebaus
ausgleichende Erdarbeiten erforderlich. Sie fihren zu Aufschuttungen auf der ndérdlichen
Bauflache, wahrend entlang der sudlichen und stdwestlichen Gebietsgrenze ein
Gelandeeinschnitt entsteht. Ein Teil der Hohenwirkung der groRen Halle wird so durch den
sudlichen Gelandeverlauf minimiert. Der Gelandeeinschnitt im Suden ist zudem mit einer
Pflanzflache belegt, was die Einbindung des Plangebiets in diese Richtung unterstiitzt.

Zur weiteren Abschwachung der Wirkungen auf das Landschaftsbild sieht der Bebauungsplan
grundsatzlich umlaufend eine Eingrinung vor. Diese besteht zum einem aus dem flachigen
Pflanzzwang (PZ), der nach Vorgaben des Bepflanzungs- und Begriinungskonzepts (vgl.
Anlage 2 der Begriindung) auszugestalten ist, insbesondere hinsichtlich der Pflanzenanzahl
und der zu verwendenden Arten. Diese Festsetzungen dienen der Minimierung des
unmittelbar durch die Bebauung verursachten Eingriffs, indem sie das Ortsbild und die
Fernwirkung, das Mikroklima oder Lebensraume fir Kleinlebewesen glinstig beeinflussen.

Zum anderen wird das Plangebiet in den Talraum der Zaber und des Furtlesbachs durch
MaRnahmenflachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB eingebunden, die tUberlagernd auf der privaten
bzw. offentlichen Grinflachen festgesetzt sind. Grundlage fir die dort umzusetzenden
MaRnahmen ist das Konzept ,Gewasserentwicklung Zaberaue, Renaturierung Frtlesbach®,
angefertigt durch das Blro Geitz & Partner (siehe Kapitel 1.7 bzw. Anlage 3 der Begriindung).

Je nach den gegebenen Eigentumsverhaltnissen befinden sich die Ausgleichsmaflinahmen auf
privaten oder auf offentlichen Grinflachen. MalRnahmen aulerhalb des Geltungsbereichs
werden durch einen &ffentlichen-rechtlichen Vertrag mit der Naturschutzbehdrde abgesichert.

b) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt durch das bestehende Industriegebiet
,Langwiesen Il und schlieRt im weiteren Verlauf Uber die Zaberbricke an die
LangwiesenstralRe/Am Weihergraben bzw. an die L 1103 an.

Die Funktion der Hauptzufahrt auf das Baugrundsttick ibernimmt die verlangerte Boschstralie,
die vom Querschnitt her bereits entsprechend ausgelegt ist. Die Fahrbahn wird im
Zufahrtsbereich so aufgeweitet, dass durch Aufstellméglichkeiten flir LKW ein Rickstau auf
die StralRen des Gebiets Langwiesen Il vermieden wird. Eine zweite untergeordnete
Zufahrtsmdglichkeit wird durch eine Verlangerung der nérdlichen Daimlerstral3e erdffnet, Uber
die das Mitarbeiterparkhaus angefahren werden kann. In beiden Fallen ist es erforderlich, neue
Straflenbricken Uber den Flrtlesbach zu errichten.
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Das Plangebiet verlegt durch seine Ausformung den geradlinigen Verlauf des Uberdrtlichen
Rad- und Wirtschaftswegs ,Rémerweg“. Dieser fihrt bisher aus dem angrenzenden Gebiet
.Langwiesen IlI* geradlinig durch das Plangebiet in Richtung Giglingen, und hat als Teil des
Zabergau-Radwegs, aber auch als Hauptweg im landwirtschaftlichen Wegenetz, eine
Ubergeordnete Funktion. Um diese wichtige Verbindung bei mdglichst kurzer Weglange zu
erhalten soll der Weg verlegt und stdlich um das Plangebiet herumgefiihrt werden. Er wird in
diesem Zuge befestigt und auf eine verkehrsgerechte Breite erweitert, was insbesondere den
Nutzungsanspriichen des landwirtschaftlichen Verkehrs Rechnung tragt. Entlang des
Flrtlesbachs verlauft der Weg dabei durch die freizuhaltende und als offene Bachwiesenzone
zu gestaltende Grinflache. Am sudlichen Rand wird der Weg auf dem bestehenden und
auszubauenden Wiesenweg (FIst.Nr. 1522) gefiihrt und dann Uber eine im Westen des
Plangebiets neu zu bauende Verbindung wieder an den Rémerweg zurlickgefihrt. Aufgrund
der glinstigen Topografie ist der Weg fiir alle Verkehrsteilnehmer komfortabel zu befahren, die
resultierende Mehrlange betragt ca. 350m.

Im nérdlichen Plangebiet wird ein Feldweg neu festgesetzt, der eine Verbindung von Weg
Fist.Nr. 1494 (nordwestlich) und Furtlesbach gewahrleistet. Diese Verbindung erméglicht die
Pflege der anliegenden Flachen und Gewasser, und grenzt zugleich die zum Werk
gehoérenden Flachen zur Zaberaue hin ab.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet Uber eine neu angelegte
Bushaltestelle im Gebiet ,Langwiesen | angeschlossen. Ca. 400 m nordwestlich des
Plangebiets befindet sich zudem der alte Bahnhof von Frauenzimmern. Bei einer in Zukunft
mdglichen Reaktivierung der Zabergaubahn ware also auch ein Bahnanschluss in relativ
geringer Entfernung vorhanden.

c) Optionale Umsetzung in Realisierungsabschnitten (vgl. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Kapitel 3 und Anlagen 14 ff.)

Aufgrund der bisherigen und schwer absehbaren kinftigen Auswirkungen der Corona-
Pandemie wird die Vorhabenrealisierung dahingehend flexibilisiert, dass der Vorhabentrager
nach MalRRgabe des Durchfihrungsvertrages das Gesamtvorhaben alternativ zur
gesamtheitlichen Umsetzung auch abschnittsweise realisieren darf. Bei abschnittsweiser
Realisierung umfasst der erste Realisierungsabschnitt einen Teil der Produktionshalle, in der
die Produktionsmaschinen aufgestellt werden. Das Bauvorhaben ist so ausgelegt, dass der
Ausbau zum Gesamtprojekt problemlos fortgefiUhrt werden kann. Im ersten
Realisierungsabschnitt sind keine Anlagen enthalten, die einer immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung bediirfen. Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die Verlangerung
der BoschstralRe. Dazu wird der Stra3enabschnitt, wie in 1.6 b) beschrieben, neu hergestellt
und die Briicke Uber den Firtlesbach gebaut. Uber diese Zufahrt sollen zunéchst sowohl er
LKW- als auch der PKW-Verkehr abgewickelt werden. Die fir den ersten
Realisierungsabschnitt nachzuweisenden Stellplatze werden auf den werksinternen
Verkehrsflachen realisiert. Die zweite, ndrdliche Zufahrtsmaoglichkeit Gber die Daimlerstrale
wird ebenfalls bereits mit Umsetzung des ersten Realisierungsabschnitts hergestellt. Die
notwendige Infrastruktur auf dem Werksgelande und das dort geplante Parkhaus werden
spater, im Zuge der Umsetzung des Gesamtvorhabens, hergestellt und an die dann bereits
vorhandene Stralle angeschlossen.

Die Option zur abschnittsweisen Umsetzung ist im Vorhaben- und Erschlielungsplan
dargestellt und wird auch im Durchfihrungsvertrag entsprechend berlcksichtigt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans richten sich auf den Endausbau des Werks, der erste
Realisierungsabschnitt ist innerhalb dieser Vorgaben zulassig.
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1.7 MaBRnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRnahmen

Das grunordnerische Konzept des Bebauungsplans umfasst zwei wesentliche Komponenten.

Zum einen ist dies auf den Bauflachen die umlaufende Eingriinung des Bauvorhabens durch
ein flachiges Pflanzgebot und die Eingrinung der westlichen, d.h. zum AuRenbereich
weisenden, Fassaden. Diese Vorgaben sind Uber die Festsetzungen Nr. 1.7 und Nr. 2.1
verpflichtend geregelt, die inhaltliche Ausgestaltung verweist auf das Bepflanzungs- und
Begriinungskonzept (vgl. Anlage 2 der Begrindung). Im Sinne des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ersetzt dieses Konzept die sonst Ublichen Flachenbeziige bei der
Pflanzenanzahl sowie die pauschale Artenempfehlung, indem es konkrete Pflanzungen, inkl.
der Artenauswabhl, festlegt. Die Dachflachen im Plangebiet werden im Wesentlichen mit einer
extensiven Dachbegriinung versehen, diese Minimierungsmallinahme ist Uber eine
vertragliche Regelung im Durchfuhrungsvertrag geregelt und nach den Vorgaben im
Bepflanzungs- und Begriinungskonzept herzustellen.

Zum anderen werden MafRnahmen auf3erhalb der Bauflachen festgesetzt, die gewahrleisten,
dass das Plangebiet gut in den Talraum der Zaber und des Flrtlesbachs eingebunden wird.
Dies erfolgt durch die Festsetzung von MaRnahmenflachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB, die
uberlagernd auf privaten bzw. 6ffentlichen Grinflachen festgelegt sind. Grundlage fir die dort
umzusetzenden Malnahmen ist das Konzept ,Gewasserentwicklung Zaberaue,
Renaturierung Furtlesbach®, angefertigt durch das Biro Geitz & Partner (vgl. Anlage 3 der
Begriindung). Dieses Konzept umfasst entlang der Zaber und entlang des Furtlesbachs jeweils
eine Strecke von ca. 800m.

Die an die Bauflachen angrenzenden Bereiche dieses Gesamtkonzepts sind in den
Bebauungsplan einbezogen und dort planungsrechtlich verankert (vgl. Flachen ,Flrtlesbach®
und ,Zaber I, Abb. 31 im Umweltbericht). Innerhalb des Bebauungsplans umfasst das Konzept
daher zum einen eine Renaturierung des heute stark strukturarmen Furtlesbachs, der eine
neue Bachwiesenzone mit teilweise neuem Verlauf erhalten soll. Dabei wird die Lauflange des
Bachs verlangert, das Bachbett aufgeweitet sowie begleitende Uferrandstreifen und
Gelandesenken ausgebildet. Im Zuge der Verlegung der Einmindung in die Zaber wird die
Durchgangigkeit gewahrleistet, indem dort eine entsprechende Aufweitung erfolgt. Die alte
Bachrinne wird teilweise aufgegeben. Die vorhandene Steinkrebspopulation sowie allen
anderen Gewasserorganismen werden durch gezielte Strukturverbesserungen bzw.
grundsatzliche Verbesserung der Habitatqualitdten im Furtlesbach (Strukturen als
Ruckzugsraume, differenzierte Sohlausbildung, starke Breiten-Tiefenvarianz, Beschattung
etc.) gesichert und gefdrdert. Die raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten des durchgehend
stark beeintrachtigten Bachabschnittes entlang des direkt an der Bdschungsoberkanten
verlaufenden Furtlesweges (komplett fehlender Gewasserrandstreifen) werden verbessert.
Zur planungsrechtlichen Absicherung der Gesamtmalnahme ,Furtlesbach® werden sowohl
die Flachen westlich als auch 6stlich des Furtlesbachs in den Geltungsbereich einbezogen
und als Malinahmenflache gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese Malinahme ist nicht
Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Ausfuhrungen in 1.4 c)., sie wird
durch den Zweckverband durchgefiihrt und die daraus resultierenden Okopunkte werden dem
Baugebiet ,Langwiesen III“ zugeordnet.

Des Weiteren soll die Zaber im Bereich des geplanten Industriegebiets auf einer Lange von
ca. 300m einen neuen Entwicklungskorridor erhalten (vgl. Mallhahme A1 im Umweltbericht).
Dazu wird ein neues Zabergerinne mit ausgepragten Prall- und Gleitufern und differenzierter
Profilgestaltung  (Niedrig-Mittelwasser-Gerinne, Gumpen, etc.) und ausgedehnten
Entwicklungsflachen in der Aue angelegt. Dies bedingt eine Férderung der Eigendynamik. Auf
einer Flache von ca. 5 ha sollen standortspezifische Vegetationsstrukturen initiiert bzw.
Lebensraume einer Weichholzaue geschaffen werden. Angrenzende Auebereiche werden zur
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Férderung der Uberflutungshaufigkeit abgesenkt (Sekundaraue). Dabei sollen linksseitig
Auwaldinseln und Gelandesenken entwickelt werden, wahrend rechtsseitig Auewiesen
angelegt und die Gelandeanbindung der Bauflachen des Industriegebiets gewahrleistet
werden soll. Die vorhandenen Uferbdume werden in die Umgestaltung integriert, das alte
Gewasserbett wird abschnittsweise als Flutmulde erhalten. Die Absicherung der auf3erhalb
des Geltungsbereichs liegenden Malinahmenteile (A2 und A3, vgl. Umweltbericht) erfolgt Gber
einen offentlich-rechtlichen Vertrag mit der Naturschutzbehérde. Die MalRnahmen A1 — A3 sind
dem Vorhaben- und Erschliellungsplan zugeordnet.

Zuséatzlich zu den Minimierungsmafinahmen sind die dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
zugeordneten MalRnahmen der Gewasserentwicklung Teil des Gesamtkonzepts, um den
naturschutzrechtlichen Eingriff auszugleichen. Weitere Komponenten des Ausgleichs sind das
sog. Oberbodenmanagement, bei dem der hochwertige Oberboden des Plangebiets auf
aufwertungsfahige landwirtschaftliche Flachen aufgetragen wird. Als  weitere
naturschutzrechtliche MalRnahme soll auf den Flurstlicken 1454,1455, 1456, 1457, 1458,
1459, 1460 und 1461/2 — jeweils im sudlichen Bereich — auf 6.810m? eine Streuobstwiese
angelegt werden (MalRnahme A5, vgl. Umweltbericht).

Unter Berucksichtigung aller Aspekte kann durch die Ausgleichsmalinahmen das gesamte
Defizit ausgeglichen werden und es verbleibt schutzgutibergreifend letztendlich ein
Uberschuss in Héhe von 53.856 Okopunkten, soweit die optionale naturschutzrechtliche
AusgleichsmalRnahme ,Krebssperren® (vgl. Mallnahme A4 im Umweltbericht) nicht realisiert
werden sollte.

Im Falle der abschnittsweisen Umsetzung des Werksneubaus (vgl. Kap. 1.6c) werden die
ermittelten Eingriffe zeitlich versetzt eintreten. Fir diesen Fall ist jedoch gewahrleistet, dass
die MaBnahmen zum Ausgleich A1 bis A3 zeitgleich zum ersten Realisierungsabschnitt
umgesetzt werden, so dass der Gesamtausgleich sofort durchgefihrt und der zweite
Realisierungsabschnitt zum gegebenen Zeitpunkt verwirklicht werden kann.

1.8 Ver- und Entsorgung

Im Zuge der StraRenanbindung werden Anschliisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen in
der Bosch- und der Daimlerstral3e im Gebiet ,Langwiesen 111 hergestellt.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird vorgereinigt und dem Schmutzwasserkanal
zugefuhrt. Dabei wird durch entsprechende Einrichtungen auf dem Betriebsgelande
sichergestellt, dass keine behandlungsbedirftigen Abwasser in die offentliche Kanalisation
abgegeben werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, d.h. das unbelastete Niederschlagswasser der
Dachflachen wird Uber separate Sammelleitungen auf der Westseite und der Ostseite des
Vorhabengebiets dem im Norden geplanten Regenrtickhaltebecken zugefihrt.

Das auf den Verkehrs- und Lagerflachen anfallende Oberflachenwasser wird gesondert tber
eine Sammelleitung einer Reinigungsanlage (Sedimentation, Abscheider) zugefuhrt und
danach in das Regenriickhaltebecken eingeleitet.

FUr das Uberschissige Regenwasser, das weder versickert noch verdunstet, erhalt das
Regenrickhaltebecken einen gedrosselten Uberlauf in die Zaber. Die Drosselung ist so
ausgelegt, dass die Abflussmenge aus dem Gebiet gegenliber der Ausgangssituation nicht
vergroRert wird. Durch die fast vollstandige Begriinung der Dachflachen ergibt sich eine
zusatzliche Rickhaltung von Regenwasser im Plangebiet und damit eine zeitverzégerte
Abgabe an den Vorfluter.

Das Regenrilickhaltebecken ist als technisches Bauwerk ausgelegt, da es im Brandfall auch
zur Rickhaltung des Léschwassers dient.
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1.9 Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes, davon ca. 1830 Ar
Bauflache ca. 1123 Ar
Offentliche Verkehrsflache (inkl. Verkehrsgriin) ca. 32 Ar
Rad- und Feldwege (inkl. Verkehrsgriin) ca. 68 Ar
Offentliche Griinflachen ca. 466 Ar
davon Flachen gem. § 9 (1) 20 BauGB ca. 466 Ar
Private Grunflachen ca. 83 Ar
davon Flachen gem. § 9 (1) 20 BauGB ca. 77 Ar
Regenriickhaltebecken (Flache fiir Versorgungsanlagen) ca. 58 Ar

1.10 Auswirkungen der Bauleitplanung/Artenschutz

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese

werden im Teil 2 der Begrindung (Umweltbericht) dargestellt.

Die Betroffenheit von geschitzten Arten wurde im Rahmen einer faunistischen Untersuchung
unter Berucksichtigung des speziellen Artenschutzes Uberpruft. Die Untersuchung ist Teil des

Umweltberichts.

Des Weiteren wurden die schalltechnischen (jeweils fir das Gesamtvorhaben und — fir den
Fall der Umsetzung in zwei Realisierungsabschnitten — flir den ersten Realisierungsabschnitt),

lokalklimatologischen und verkehrlichen Auswirkungen der
Untersuchungen sind in den Anlagen 4 - 6 der Begrindung enthalten.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 03.07.2018/04.04.2019/11.05.2021

Kaser Ingenieure

Ingenieurbiro fir Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begrundung: Umweltbericht

mit faunistischer Untersuchung unter Berlicksichtigung des speziellen Artenschutzes

angefertigt durch:

Umweltplanung Dr. Munzing,
Neubrunnenstr. 18,
74223 Flein

(ab Kapitel 8, Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung in Teilen erganzt,
aulRerdem erfolgten die Aktualisierung und
Behebung von kleineren Fehlern und
Erganzungen im Gesamttext).

durch
StadtLandFluss
Plochinger Str. 14/3
72622 Nurtingen
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Gutachterbiro fiir faunistische
Untersuchungen

Vor dem Kreuzberg 28
72020 Tubingen

Arbeitsgruppe fiir Tierékologie & Planung
GmbH

Johann-Straul-Stralle 22
70794 Filderstadt
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Anlagen der Begriindung

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 10.05.2021
angefertigt durch:

Messmer Consult
Dahlienweg 2
71409 Schwaikheim

2. Bepflanzungs- und Begriunungskonzept (V+E Begriinungsplan)
angefertigt durch:

Messmer Consult
Dahlienweg 2
71409 Schwaikheim

3. Gewasserentwicklung Zaberaue, Renaturierung Flirtlesbach
angefertigt durch:

Geitz & Partner GbR
Sigmaringer Strale 49
70567 Stuttgart-Moéhringen

4. Schalltechnische Untersuchung 4.1 Schalltechnische Untersuchung
(1. Realisierungsabschnitt)

angefertigt durch:

Heine + Jud Ingenieurbiiro fiir angefertigt durch:
Umweltakustik Heine + Jud Ingenieurburo fur
SchloRstrale 56 Umweltakustik

70176 Stuttgart Schlol3stralRe 56

70176 Stuttgart

5. Auswirkungen auf lokalklimatische Verhaltnisse
angefertigt durch:

Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG
An der Ro3weid 3
76229 Karlsruhe

6. Verkehrsuntersuchung
angefertigt durch:

Planungsgruppe Koélz GmbH
Hoferstralle 9a
71636 Ludwigsburg
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