Landkreis: Heilbronn
Zweckverband Wirtschaftsforderung Zabergau
Gemarkung:  Cleebronn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Langwiesen IV*
Begriindung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Bereich der Erweiterungsflichen des interkommunalen
Industriegebiets ,Langwiesen®, westlich des bereits erschlossenen Gebiets ,Langwiesen |11,

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Firtlesbach, westlich befinden sich das
Betriebsgelande der ,Weingartner Cleebronn-Glglingen eG* und zwei Hofstellen. Im Norden
stoRt das Plangebiet an die Zaber, wahrend sich sudlich die freie Feldflur anschlieft.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1479 (nérdlicher Flrtlesweg, teilweise), 1481 — 1486,
1494 (Weg, teilweise), 1500 (teilweise), 1501 — 1504, 1505 (Rdémerweg, teilweise), 1506 —
1514, 1515 (teilweise), 1522 (Weg, teilweise), 1539 (sldl. Firtlesweg, teilweise), 7206
(teilweise), 7208, 7211 (teilweise), 7212, 7217 (Daimlerstrale, teilweise).
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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. 10ha Flache u.a. Gebaude fir eine Verzinkerei und
Produktionsanlagen sowie Lagerflachen fir 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 Erweiterungsmdglichkeiten mehr gegeben, vor allem aufgrund
regionalplanerische Restriktionen. Fur 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 Kapazitat in den vorhandenen
Werken durch Fremdfirmen, verbunden mit den notwendigen Transporten, durchgefuhrt
werden. Aus dieser Bedarfssituation heraus ergibt sich die Notwendigkeit fir 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 verkehrsglinstiger Lage zu den bestehenden Werken der Firma in Eibensbach und
Guglingen.

Durch die geplante Gewerbeflachenentwicklung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen
mit hoher Eignung fur 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
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten
zahlen kénnen.

Die Eigenart des anzusiedelnden Betriebs mit seinem Flachenbedarf, Emissionsgrad und
Verkehrsaufkommen bedingt, dass Mdglichkeiten der Innenentwicklung naturgemal’ stark
eingeschrankt sind. Zudem muss der Standort auch fir kinftige Entwicklungen geeignet
sein, d.h. entsprechende Flachenreserven bieten. Flachen mit dieser Eignung sind im
Innenbereich nicht ersichtlich. DarUber hinaus sind auch geeignete Brachflachen, wie z.B.
ehemalige Militdrgelande, in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Grundséatzlich ist bei
der Abwagung zu beachten, dass der Standortsicherung flir diesen Betrieb im Zabergau ein
erhebliches Gewicht beigemessen wird, da er zahlreiche Arbeitsplatze und eine hohe
Wertschopfung in der Raumschaft sichert.

Nach Abwagung aller Belange wird der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen
der Vorrang eingerdumt um die Betriebsansiedlung in dieser Form zu ermdéglichen. Bei der
Entscheidung werden die landwirtschaftlichen Belange jedoch mit entsprechendem Gewicht
in die Abwagung eingestellt. Insbesondere bei der Auswahl der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen wird darauf geachtet, dass eine weitere Flachenumwandlung
vermieden wird. Zudem soll der fruchtbare Boden durch ein Oberbodenmanagement einer
Wiederverwendung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zugefihrt werden. Nicht zuletzt
wird der Flachenzuschnitt so gewahlt, dass ausreichend grof’e Bewirtschaftungseinheiten
verbleiben und das landwirtschaftliche Wegenetz erhalten bleibt bzw. bei Bedarf gleichwertig
ersetzt wird.
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1.3 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. IGD-Schwerpunkte) dargestellten Flachen
des Regionalplans (Kategorie Vorranggebiet, Plansatz 2.4.3.1). Die Planung entspricht
somit grundsatzlich den Zielen der Raumordnung. Im nordlichen Bereich sind
Ausgleichsmalinahmen im Zusammenhang mit der Flussaue der Zaber geplant und in den
Geltungsbereich einbezogen um diese planungsrechtlich abzusichern. Gleiches gilt fir die
erforderlichen Anlagen zur Regenrlckhaltung.

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 werden gewerbliche Flachen nérdlich bis etwa zur HQ100-
Linie einbezogen, da es sich aufgrund der flachen Topographie um gut geeignete Flachen
fur eine gewerbliche Nutzung handelt. Die Flacheninanspruchnahme kann so an anderer
Stelle reduziert werden.

Der neue Werkstandort soll auch fur kunftige Entwicklungen Spielrdume bieten. Diese
Spielrdume waren in westliche oder sidwestliche Richtung gegeben, wo auch der glltige
Flachennutzungsplan gewerbliche Bauflachen fir die Erweiterung des Gebiets Langwiesen
vorsieht.
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Quelle: Regionalplan Heilbronn — Franken 2020, Raumnutzungskarte M 1:80.000, eigene Darstellung Plangebiet
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b) Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Brackenheim-Cleebronn
als Gewerbeflache (GI) dargestellt. Es handelt sich um die Erweiterungsflachen des
interkommunalen Industriegebiets ,Langwiesen®. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Als Hinweis auf die Uberlegungen zur Schaffung einer sog.
,<Zabertalstrale® (L 1103 neu) ist eine entsprechende Trasse nachrichtlich im Plan
dargestellt.

c) Verbindliche Bauleitplanung (Zustandigkeit)

Die Bauflachen liegen innerhalb des Verbandsgebiets des Zweckverbands
Wirtschaftsférderung Zabergau (ZWZ), 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 zustindig fir die Aufstellung von
Bebauungsplanen. Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der Gemeinde Cleebronn.

d) Immissionsschutzrechtliche Situation

Westlich des Plangebiets befinden sich zwei Aussiedlerhéfe mit Wohnnutzung durch die
Betriebsinhaber. Hier stellt sich die Frage der Schutzbedirftigkeit bzw. Schutzwirdigkeit
dieser Nutzungen.

Nach der bei der Beurteilung der Zumutbarkeit der Larmimmissionen durch den geplanten
Betrieb maligeblichen TA Larm bestehen fir den AuRenbereich keine besonderen
Richtwerte zur Lésung von Immissionskonflikten im Au3enbereich.

Diese Frage kommt auf, da sich die TA Larm, die bei der Beurteilung ist, bei der Einstufung
der Schutzwurdigkeit der Nachbarschaft an den Baugebietskategorien der BauNVO
orientiert. Da der Aufenbereich kein Baugebiet ist, enthalt die TA Larm keine besonderen
Richtwerte zur Losung von Immissionskonflikten im Auf3enbereich. Zu beurteilen ist stets der
Einzelfall.

In der Rechtsprechung ist jedoch vielfach entschieden worden, dass eine im AulRenbereich
zulassige Wohnnutzung nicht die Schutzmalistdbe eines allgemeinen oder reinen
Wohngebiets in Anspruch nehmen kann. Das schlieRt es allerdings nicht aus, dass im
Einzelfall dort, sei es aufgrund privilegierter Nutzung, sei es ohne Privilegierung bei fehlender
Beeintrachtigung offentlicher Belange auch gewohnt werden darf, so dass Wohnnutzungen
im AuRenbereich nicht schutzlos sein dirfen. Die dort zuldssigerweise ausgeibten
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. gemal} § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
zahlen koénnen. Angesichts dessen kann ein Bewohner des AufRenbereichs nach der
Rechtsprechung nur die Schutzmalstabe fir sich in Anspruch nehmen, die auch fur andere
gemischte nutzbare Bereiche einschlagig sind, mithin Werte flr Kerngebiete, Dorfgebiete
und Mischgebiete.

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

Die Einhaltung dieser Richtwerte wird im weiteren Verfahren gutachterlich Gberprift und ggf.
durch entsprechende Vorkehrungen sichergestellt.
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1.4 Topografie, momentane Nutzung

Das Uberplante Gebiet ist nur schwach geneigt und fallt mit durchschnittlich 2 % von ca. 199
m UNN im Stdwesten auf ca. 188 m UNN im Nordosten.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Des Weiteren sind mehrere
Feldwege, darunter der Rdmerweg, in den Geltungsbereich einbezogen.

1.5 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung eines Baugrundstiickes fir die Ansiedlung
eines grol¥flachigen Industriebetriebs. Zur Zielerreichung wird das Instrument des
,vorhabenbezogenen Bebauungsplans® gewahlt, bei dem auf Grundlage des § 12 BauGB
das zulassige Vorhaben exakt definiert und damit stadtebaulich gesteuert werden kann.
Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Vorhabens- und
ErschlieBungsplan (VEP), in dem das Projekt beschrieben und dargestellt wird (vgl. Anlage
der Begriindung). Der Vorhabentrager verpflichtet sich vertraglich zur Durchfiihrung des
Vorhabens, wodurch z.B. die Baugrenzen lediglich als Rahmen festgelegt werden koénnen,
innerhalb derer gebaut werden kann. Die weiteren Vorgaben orientieren sich an den
Regelungen des angrenzenden Gebiets ,Langwiesen III“ und gewahrleisten eine schlissige
bauliche Entwicklung innerhalb des gesamten Gewerbeschwerpunkts. Das Malk der
baulichen Nutzung wird dabei wie bisher Uber die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt,
jedoch nach den Erfordernissen des Bauvorhabens bemessen.

Trotz der gegebenen ginstigen Topografie sind aufgrund der Anforderungen des
Gewerbebaus ausgleichende Erdarbeiten erforderlich, die zu einem Gelandeeinschnitt
entlang der sudlichen Gebietsgrenze flihren werden. Die dort entstehende Bdschung ist mit
einem flachigen Pflanzgebot belegt und dient der Eingriinung des Plangebiets nach Siden
hin.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt durch das bestehende Gewerbegebiet
.Langwiesen®. Die Funktion der Hauptzufahrt Gbernimmt hier die verlangerte Boschstralie,
die vom Querschnitt her bereits entsprechend ausgelegt ist, plangebietsseitig ist hier ein
Zufahrtsbereich definiert. Eine zweite, untergeordnete Zufahrtsmoglichkeit wird durch eine
Verlangerung der ndrdlich davon verlaufenden Daimlerstralle ermoéglicht.

Das Plangebiet wird durch den Uberortlichen Rad- und Feldweg ,Romerweg“ durchschnitten.
Dieser fuhrt bisher aus dem angrenzenden Gebiet ,Langwiesen III* geradeaus durch das
Plangebiet Richtung Glglingen. Um die Funktion dieser wichtigen Verbindung zu erhalten,
soll der Weg verlegt und sidlich um das Plangebiet herum geflihrt werden. Entlang des
Firtlesbachs wird der Weg dabei durch eine freizuhaltende und als offene Bachwiesenzone
zu gestaltende Grinflache begleitet, die zugleich auch als Ausgleichsflache dienen soll. Am
stidlichen Rand wird der Radweg auf dem bestehenden und auszubauenden Wiesenweg
(FlIst.Nr. 1522) gefuihrt und Uber eine im westlichen Bereich des Plangebiets neu zu bauende
Verbindung wieder an den Romerweg zurlickgefuhrt. Aufgrund der glinstigen Topografie ist
der Weg komfortabel zu befahren.
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1.6 MaBRnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen

Die Malinahmen sind erforderlich, um den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren. Zu
nennen sind hier insbesondere die umlaufende Eingriinung durch flachige Pflanzgebote, die
Dachbegrinung und die MaRRnahmenflachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB. Diese Flachen
werden schwerpunktmaflig in der nérdlich verlaufenden Zaberaue sowie entlang des
Flrtlesbachs festgesetzt, um die bestehenden dkologisch relevanten Strukturen mit den dort
verlaufenden Kalt- und Frischluftschneisen zu férdern und zu erhalten. Inhaltlich sind die
grinordnerischen Vorgaben aus dem Bebauungsplan ,Langwiesen III“ Gbernommen.

1.7 Ver- und Entsorgung

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet im System des Baugebiets ,Langwiesen III* zu
entwassern. Hierzu wird ein Anschluss an die Kanale in der Bosch- und der Daimlerstral3e
im Altgebiet hergestellt. Zur Einhaltung der Vorgaben werden die Festsetzungen aus dem
Bebauungsplan ,Langwiesen IlI* in die vorliegende Planung Gbernommen.

Im ndérdlichen Bereich des Plangebiets ist ein Regenrlckhaltebecken geplant, dessen
endgultige Grélke und Ausformung im weiteren Verfahren festgelegt wird. Von dort erfolgt
eine gedrosselte Ausleitung in den Furtlesbach.

Die Behandlung der Abwasser erfolgt durch entsprechende Einrichtungen auf dem
Betriebsgelande, sodass keine behandlungsbedirftigen Abwasser in die o6ffentliche
Kanalisation abgegeben werden.

1.8 Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 1476 Ar
Bauflache (Gl) ca. 1098 Ar
Offentliche Verkehrsflache (inkl. Verkehrsgriin) ca. 33 Ar
Rad- und Feldwege (inkl. Verkehrsgriin) ca. 95 Ar
Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB (inkl. Regenriickhaltebecken) ca. 250 Ar

1.9 Auswirkungen der Bauleitplanung/Artenschutz

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese
werden im Teil 2 der Begrundung dargestellt.

Die Betroffenheit von geschutzten Arten wurde im Rahmen einer artenschutzfachlichen
Potentialanalyse tberprift. Die Ergebnisse sind in der Anlage der Begriindung dargestellt.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 03.07.2018

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtro flr Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begrundung: Umweltbericht

- wird im weiteren Verfahren erganzt -

Anlagen:

1. Vorhabens- und ErschlieBungsplan
angefertigt durch:

Messmer Consult
Dahlienweg 2
71409 Schwaikheim

2. Brutvogelanalyse
angefertigt durch:
Umweltplanung Dr. Miinzing
Neubrunnenstralle 18
74223 Flein

- wird im weiteren Verfahren erganzt —

3. Schalltechnische Stellungnahme
angefertigt durch:

Heine + Jud Ingenieurbiro fir Umweltakustik
SchloRstralle 56
70176 Stuttgart

4. Artenempfehlung Heimische Geholze im Landkreis Heilbronn
Landratsamt Heilbronn, Stand 09/2016

5. Artenempfehlung Streuobst in der Kulturlandschaft
Landratsamt Heilbronn, Stand 09/2016
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