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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Gewerbeflachen der Stadt Lauffen a. N. sind mittlerweile annahernd belegt und die
Nachfrage nach Gewerbeflachen ist weiterhin uneingeschrankt hoch. Aufgrund der La-
ge der Stadt im Verdichtungsraum zwischen Heilbronn und Stuttgart herrscht ein an-
haltend groBer Flachendruck.

Um dieser Nachfrage nach Gewerbeflachen nachzukommen ist die Stadt Lauffen a. N.
bemiht, ein entsprechendes Angebot bereitzustellen. Dabei ist angedacht, die stidost-
lich des bereits bestehenden Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld 1" liegenden Land-
wirtschaftsflachen einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren, sodass der Bereich den
raumordnerischen Vorgaben gerecht wird. Aufgrund konkreter Ansiedlungswiinsche
und des damit verbundenen zeitlichen Drucks erfolgt die Erweiterung des Gewerbege-
bietes im weiteren Verfahren abschnittsweise. Der Bebauungsplan wird deshalb auf den
1. BA mit einer Flache von 5,05 ha beschrankt. Langfristig ist eine Weiterentwicklung
gemal der regionalplanerischen Zielsetzung nach Stidosten angedacht.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die rechtliche Grundlage fir die Ent-
wicklung einer Teilflache einer bereits im Flachennutzungsplan geplanten gewerblichen
Bauflache geschaffen und der anhaltende Bedarf an Gewerbeplatzen gedeckt werden.

Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen dient der Forderung des 6rtlichen sowie des re-
gionalen Gewerbes und tragt zur Sicherung, zum Erhalt und zur Schaffung neuer Ar-
beitsplatze bei.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung gemal3 § 3 und § 4 BauGB.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 2 km westlich des Stadtkerns von Lauffen a. N., direkt
stdwestlich anschlieBend an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld
I". Das Plangebiet wird begrenzt durch die L 1105 im Westen sowie die K 2082 in nérd-
licher Richtung, an welche sich das Gemeindegebiet der Nachbarkommune Talheim
unmittelbar anschlieBt. Die L 1105 verbindet die Stadt Lauffen mit der Gemeinde llsfeld
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sowie mit der direkt folgenden Autobahnanschlussstelle ,lIsfeld” der A 81. In sidlicher
und Ostlicher Richtung schlieBt sich die landwirtschaftliche Feldflur an.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebietes betragt 5,05 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2010)
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3.2

Bestandssituation

Bebauungs- und Nutzungsstruktur
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Abb. 2: Luftbild von Lauffen a. N. (Quelle: Google Maps, 2016)

Die 5,05 ha groB3e Flache "Vorderes Burgfeld 1" wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Wahrend in nordwestlicher Richtung des Plangebiets bereits eine gewerbliche
Nutzung anzutreffen ist (Vorderes Burgfeld 1), schlieBt sich westlich der L 1105 Wein-
baunutzung an. Im Siiden und Osten des Plangebiets bestehen landwirtschaftliche ge-
nutzte Flachen, weitere Sonderkulturen sowie ein kleiner Bestand an Feldgehdlzen.

Griin- und Freiflachen

Das Plangebiet stellt sich Giberwiegend als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
dar. Als einziger kleiner innergebietlicher Gehdlzbestand sind im Norden, direkt an-
grenzend an die K 2082, vereinzelte Feldgeholze zu nennen.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hochflache 6stlich des Neckartals zwischen Lauf-
fen und Neckarwestheim, auf einem Hohenniveau von 239 - 244 m 1. NN, wobei das
annahernd ebene Geldnde von Westen nach Osten hin sanft ansteigt. Unmittelbar
westlich des Plangebiets fallt das Gelande stark ins Neckartal ab.

Hinsichtlich der Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet im Wesentlichen erodierte Para-
braunerden aus Loss vorzufinden. Am nordwestlichen Plangebietsrand schlieBen sich
Pararendzina aus Ldss an. Westlich des Plangebiets sind entsprechend der Wein-
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3.3

4.1

baunutzung hauptsachlich Rigosole aus FlieBerden, Ldss und verschiedenen Festgestei-
nen anzutreffen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die direkt angrenzende L 1105 gut mit dem Ubergeordneten
StraBennetz verknipft. Die A 81 ist Gber die Autobahnanschlussstelle ,lIsfeld” bereits
nach rund 7 km erreicht.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich pla-
nungsrechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Lauffen a. N. ist als Unterzentrum ausgewiesen und zdhlt nach dem Landesentwick-
lungsbericht 2002 in der Region Heilbronn-Franken zum Verdichtungsraum Heilbronn
in direkter Verbindung zum Verdichtungsraum Stuttgart. Lauffen a. N. liegt auf der
Landesentwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn - Neckarsulm - Mosbach.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Gemal Plansatz 2.4.1 des Regionalplans Heilbronn-Franken mit Zieljahr 2020 zahlt die
Stadt Lauffen a. N. zu den Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit, in denen sich
zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die
Siedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll.

Das Plangebiet ist dabei im Regionalplan als "Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen (Vorranggebiet)" flachenscharf festgesetzt.

Zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur werden
Uber die Eigenentwicklung der Gemeinden hinaus in diesen Gebieten Schwerpunkte fir
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiete zur Konzent-
ration einer verstarkten Gewerbeentwicklung festgelegt und gebietsscharf in der
Raumnutzungskarte 1: 50.000 dargestellt. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind
hier ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Nutzungen nicht vereinbar sind.
Die Planung folgt somit den regionalplanerischen Zielvorgaben.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Regionalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flaichennutzungsplan

Der Planbereich ist in der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Lauffen a. N. als gewerbliche Flache (Planung) dargestellt.

Damit entspricht die Planung dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB.

Der Flachennutzungsplan beinhaltet zudem bereits die langfristige Weiterentwicklung

in Richtung Sidosten.
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Abb. 4:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der VVG Lauffen fiir den Verwaltungsraum Lauf-
fen a. N.

4.3 Schutzgebiete

\ e

Abb. 5  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:
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6.1

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Planbereiches sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht be-
troffen. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet "Schozachtal zwischen lIsfeld und
Talheim" befindet sich in ca. 700 m Entfernung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Das nachstgelegene Biotop ,Feldhecken beim Romischen Gutshof” befindet sich in ca.
400 m Entfernung. Das Plangebiet befindet sich in keinem gesetzlich geschiitzten Bio-
top.

Sonstige Schutzgebiete wie Wasserschutzgebiete oder Biotopkorridore sind nicht be-
troffen.

Flachenbedarfsnachweis

Das Regionale Gewerbeflachenentwicklungskonzept zeigt, dass im Verwaltungsraum
Lauffen a. N. bis zum Planungshorizont 2030 ein gewerblicher Flachenbedarf besteht,
der durch die bestehende Abgrenzung des im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
festgelegten Schwerpunkts fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
gesichert wird.

Um seiner Funktion als Vorrangebiet fiir die gewerbliche und industrielle Entwicklung
der Region Heilbronn-Franken gerecht zu werden und sowohl kurzfristig konkreten An-
siedlungswiinschen nachzukommen als auch langfristig den Bedarf an Gewerbeflachen
decken zu konnen ist es notwendig, die bereits im FNP festgelegte Gewerbeflache zu
entwickeln, planungsrechtlich zu sichern und zu erschlieBen. Die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen ist somit ausreichend begriindet.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld wurde eine Rahmenplanung fir das Gesamtgebiet erarbeitet, das neben
dem Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1I” auch den 2. Bauabschnitt sowie das ange-
dachte Gewerbegebiet ,Geschrei” auf Gemarkung Talheim bericksichtig. Die duBerliche
verkehrliche ErschlieBung ist dabei so konzipiert, dass alle drei Flachen unabhangig
voneinander mit einer funktionsfahigen Anbindung entwickelt werden kénnen. Der 1.
Bauabschnitt des Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld 11" wird ohne neue Anbindung an
die L 1105 direkt Gber den vorhandenen Knoten an die K 2082 erschlossen, gegentiber
der bestehenden Zufahrt ins Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1".

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist Uiber eine parallel zur L 1105
verlaufende ErschlieBungsstraBe sowie zwei StichstraBen gesichert. Die Ausfiihrung der
einzelnen StraBen berlicksichtigt dabei eine kiinftige Entwicklung des 2. Bauabschnitts
mit der Mdglichkeit einer RingerschlieBung.
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GemaB dem stadtebaulichen Konzept wird innergebietlich eine modulartige Grund-
stlickseinteilung mit GrundstiicksgréBen von mindestens 15 Ar vorgenommen. Die vor-
geschlagenen Grundsticke sollen eine flexible, der Nachfrage entsprechenden
Bebauung ermdglichen.

Die Hohenentwicklung orientiert sich mit maximalen Gebdaudehdhen von 12 m an der
bestehenden Bebauung im benachbarten Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld |”. Dies ist
vor allem aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets stadtebaulich sinnvoll und
verringert die Einwirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft”. Zusatzlich soll die westliche
Begrenzung des Plangebiets hin zur L 1105 und in Richtung Neckartal als 6ffentliche
Ausgleichsflache festgesetzt werden. Durch eine Begriinung mit hochstammigen Obst-
baumen und Feldgehdlzen sollen die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
reduziert werden. Die Eingriinung des westlichen Gebietsrandes mit Hochstammen in
Kombination mit durchgangigen Feldgehdlzen ermdglicht eine verbesserte Pufferwir-
kung im Ubergang zum westlich abfallenden Neckartal.

Die Grundkonzeption der leitungsgebenden Infrastruktur (Wasser/Abwasser) sieht fir
den ersten Bauabschnitt eine Schmutz- und Regenwasserableitung zu bestehenden
Mischwasserkanal vor. Bei einer spateren groBraumigeren Gesamtentwicklung (2. BA/
GE-Geschrei) sollte die weitere Regenwasserableitung grundsatzlich Giber den vorhan-
denen Vorfluter ,Schwingenfligelaubach” auf Gemarkung Talheim erfolgen.

Im Rahmen der grundlegenden Konzeptentwicklung wurden mit Blick auf die langfristig
angedachten weiteren Bauabschnitte mehrere ErschlieBungsvarianten erarbeitet. Dabei
wurden insgesamt fiinf verschiedene Varianten entwickelt, die allesamt auch bereits
den zweiten Bauabschnitt mitberlcksichtigten. Fir den ersten Bauabschnitt wurde im
Wesentlichen zwischen zwei grundsatzlichen ErschlieBungsvarianten abgewogen.

Die erste Variante sieht eine ErschlieBung des ersten Bauabschnitts tber eine zentral
verlaufende Hauptachse und zwei in 6stlicher Richtung angelegte Stichwege vor. Diese
kénnen dann in einer zweiten Entwicklungsphase einer Gebietserweiterung Richtung
Siidosten mittels eines Ringschlusses verkniipft werden. Die HaupterschlieBungsstraBBe
durch das Plangebiet kann in diesem Konzept ebenfalls bei einer spateren groBeren
Gebietserweiterung verlangert werden. Der Anschluss an das vorhandene Verkehrsnetz
soll gegeniiber der bereits bestehenden Einfahrt ins Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld
I Gber einen Knoten mit der K 2082 erfolgen.
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Anbaubeschrénkung
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Abb. 6: Konzeptvariante 1 (Quelle: IFK-Ingenieure)

Die zweite Variante sieht ebenfalls eine zentral in Nord-Std-Richtung verlaufende Er-
schlieBungsstraBe durch das Plangebiet vor. Diese ibergeordnete Stralle ist auch so
konzipiert, dass sie bei einer spateren Gebietserweiterung nach Stidosten mit dem dor-
tigen StraBennetz verkniipft werden kann. Im Unterschied zum ersten Konzept wird bei
dieser Variante das Gebiet lediglich durch eine StichstraBe weitergehend erschlossen
und der Anschluss an die K 2082 erfolgt nicht gegenliber der Einfahrt ins Gewerbege-
biet ,Vorderes Burgfeld 1", sondern Uber einen weiter 6stlich neu angelegten Knoten-
punkt. Entsprechend der konzeptionellen Grundsystematik andert sich auch die
Grundstiickseinteilung im &stlichen Plangebiet. Am Grundprinzip einer modulartigen
Grundstuckseinteilung mit GrundstticksgroBen von mindestens 15 Ar wurde bei beiden
Konzeptvarianten festgehalten.

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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6.2

Schlussendlich wurde die Variante 1 ausgewahlt, da einerseits eine bessere du3ere An-
bindung erreicht werden kann und zudem eine kleinteiligere, flexiblere Bebauung mog-
lich wird.

Anbaubeschrankung

e “zur Vorflut

Abb. 7: Konzeptvariante 2 (Quelle: IFK-Ingenieure)

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die langfristige VerkehrserschlieBung soll in mehreren Phasen realisiert werden. Der
erste Bauabschnitt des Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld 11" wird tber die K 2082 an
den bestehenden Knoten an die L 1105 angeschlossen. Die Anbindung erfolgt gegen-
Uber der bisherigen Zufahrt ins Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1”. Erst bei einer spa-
teren Gebietserweiterung Richtung Sidosten mit Realisierung des zweiten
Bauabschnittes soll eine Anbindung Uber einen neuen Knoten an die L 1095 unmittel-
bar stdlich des Plangebiets geschaffen werden.
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Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt tber eine in Nord-Std-Richtung verlaufende
Hauptachse vom Knotenpunkt an der K 2082 bis in den stdlichen Teil des Plangebiets.
Diese zentrale ErschlieBungsstraBe kann bei einer spateren Realisierung des zweiten
Bauabschnittes verlangert und verknlpft werden. Hierflir sieht das Konzept die Herstel-
lung eines Wirtschaftsweges als Verbindungsstlick bis zur Plangebietsgrenze vor. Zu-
dem sind zwei weitere untergeordnete ErschlieBungsstraBen in Ostlicher Richtung
geplant, die im aktuellen Konzept als StichstraBen angelegt sind.

In der HaupterschlieBungsachse sieht das Konzept Langsparkstande vor. Es ergibt sich
hier mit einseitigem Gehweg eine Gesamtbreite des Stralenraums von 12,00 m. Die
Parkstdande werden mit einer Breite von 3,50 m geplant und kénnen somit auch von
LKWs genutzt werden. Im Wesentlichen soll der ruhende Verkehr jedoch Uber Stellplat-
ze auf den Privatgrundstlicken abgewickelt werden, weshalb die Unterbringung von
Stellplatzen innerhalb der Baugrenzen im Plangebiet allgemein zuldssig ist.

Die im Plangebiet ausgefiuihrten Stichwege sind so geplant, dass diese bei einer spate-
ren groBraumigeren Gebietsentwicklung in einem Ringschluss zusammengefihrt wer-
den konnen. Die entsprechend freizuhaltenden Flachen sind bis hin zur
Plangebietsgrenze als Griinflachen vorgesehen und kdnnen bei Bedarf bei einem spate-
ren Anschluss in StraBenverkehrsflaichen umgewandelt werden.

Der bestehende Wirtschaftsweg im Westen des Gebietes bleibt erhalten bzw. wird in
die Planung integriert und ermoglicht die Unterhaltung der &ffentlichen Griinflache.
Daruber hinaus dient er auch als FuBwegeanbindung in die umgebende Landschaft
sudlich des Plangebiets. Das weitere Feldwegenetz um das Plangebiet bleibt erhalten,
sodass die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin
ermaoglicht wird.

Regelguerschnitt - Parken parallel zur Fahrbahn

Firmengelande Gehweg

1,50

3,50

7,00

Parkstreifen ’ Fahrbahn Firmengelande

Abb. 8: Regelquerschnitt — Parken parallel zur Fahrbahn (Quelle: IFK-Ingenieure)
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Ver- und Entsorgung

Fir die Entwasserung des Gebiets bestehen grundsatzlich vier verschiedene Varianten
(vgl. Abb. 9):

Als erste Variante ist flr den ersten Bauabschnitt eine getrennte Schmutz- und
Regenwasserableitung zum bestehenden Mischwasserkanal vorgesehen. Im All-
gemeinen Kanalisationsplan der Stadt Lauffen ist der Anschluss des Gebiets
.Vorderes Burgfeld II” im Mischsystem bereits beriicksichtigt. Der vortiberge-
hende Anschluss des Regenwasserkanals an den Schmutzwasserkanal sollte da-
bei am Ubergang zum bestehenden Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld "
erfolgen. Die spatere Realisierung des Trennsystems mit einer Regenwasserab-
leitung in den ,Schwingenfligelaubach” auf Gemarkung Talheim sollte nachge-
lagert bei einer groBraumigeren Gesamtentwicklung (2. BA und GE-Geschrei)
umgesetzt werden. Als vorteilhaft erweist sich diese Variante insbesondere da-
hingehend, dass zunachst eine komplett unabhangige Betrachtung des Gebiets
ermoglicht wird und die Unsicherheiten hinsichtlich einer moglichen Entwick-
lung auf Talheimer Seite ausgeklammert werden konnen.

Die zweite Variante sieht eine Entwasserung der Niederschlagswasser nordwest-
lich des Plangebiets entlang der L 1105 (lIsfelder StraBBe) vor. Der Leitungsverlauf
soll entlang des landesstraBenbegleitenden Altwiirttembergischen Landgraben
oder, bei entsprechenden Bedenken seitens der archaologischen Denkmalpfle-
ge, auf der gegenuberliegenden StraBenseite in Richtung des Siedlungsgefliges
von Lauffen geflihrt werden. So kann tber einen bestehenden Entwasserungs-
anschluss rund 80 Meter vor der Einmiindung in die La-Ferté-Bernard-StraBe die
Zuleitung in Richtung Neckar erfolgen. Das Schmutzwasser soll in diesem Fall
Uber das bestehende Kanalnetz im angrenzenden Gewerbegebiet ,Vorderes
Burgfeld |I" abgeleitet werden, sodass eine Entwasserung im Trennsystem reali-
siert werden konnte. Problematisch bei dieser Losung ist, dass im Falle einer
Uberplanung Bedenken seitens der archiologischen Denkmalpflege bestehen,
da der Erhaltung des Altwirttembergischen Landgrabens als Geldnde- und Kul-
turdenkmal ein 6ffentliches Interesse zuzuschreiben ist. Gleichzeitig muss diese
Losung im weiteren Verfahren noch ndaher mit dem StraBenlasttrager abge-
stimmt werden.

Die dritte Variante berticksichtigt eine Niederschlagsentwasserung westlich des
Plangebiets. Dabei soll das anfallende Niederschlagswasser des gesamten Ge-
biets unter der L 1105 durchgefiihrt werden und in Richtung Neckar abgeleitet
werden. Hinsichtlich des konkreten Leitungsverlaufs missen noch detailliertere
Abstimmungen mit den jeweiligen Fachbehorden im weiteren Verfahrensver-
laufs erfolgen. Der Anschluss an einen bestehenden Kanal kann bei einem im
Neckartal verlaufenden Wirtschaftsweg fiir die Weinbaunutzung erfolgen. Fir
das Schmutzwasser ist hierbei ebenfalls eine Ableitung Uber das Kanalnetz im
Gebiet ,Vorderes Burgfeld | angedacht.

Die vierte Variante sieht eine Entwasserung im Trennsystem mit Ableitung der
Niederschlagswasser in den Vorfluter ,Schwingenfliigelaubach” auf Gemarkung
der Nachbargemeinde Talheim 6stlich des Plangebiets vor. Erste diesbezligliche
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hydrologische und hydraulische Voruntersuchungen wurden bereits durchge-
fuhrt. Diese Option berlicksichtigt bereits eine weitere Entwicklung des 2. Bau-
abschnitts sowie die Entwicklung des angedachten Gewerbegebiets ,Geschrei”
seitens der Gemeinde Talheim. Hierbei musste jedoch im Zuge der Umsetzung
des 1. Bauabschnitts ein Entwasserungsnetz fir das Gesamtgebiet bereitgestellt
werden und wirde somit auch samtliche Planungsunsicherheiten hinsichtlich

einer zukiinftigen Entwicklung des gesamten Gebietes beinhalten.

Im weiteren Verfahren sollen die einzelnen Varianten naher geprift werden, sodass
nach Abstimmung mit den jeweiligen Fachbehdrden naher in die ErschlieBungsplanung
eingestiegen werden kann, mit entsprechenden Vorgaben zur Entwasserung fiir den
Planentwurf. Bei allen vier Varianten wird hinsichtlich der Entwasserung des Schmutz-
wassers im stdlichen Plangebiet eine Anhebung des StraBenniveaus um rund 0,50 m
Uber der Gelandeoberkante erforderlich, um eine Kanallangsneigung von 0,5% zu ge-
wahrleisten. Bei einer noch ausreichenden Uberdeckung kann somit eine Entwésserung

im Freispiegelgefalle ermoglicht werden.
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Abb. 9: Entwdisserungskonzept (Quelle: IFK-Ingenieure)
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6.3

7.1

Das anfallende Regenwasser ist auf den privaten Grundstlicken zurlickzuhalten, um im
Sinne des Flachensparens auf Regenriickhaltebecken und Mulden im o6ffentlichen Be-
reich verzichten zu konnen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 50.515 m? 100,00 %
Nettobauland 37.478 m? 74,2 %
Verkehrsflichen 8.782 m? 17,4 %
davon:  StraBenflache (inkl. moglicher Parkierung) 5.034 m? 10,0 %

Gehwege 790 m? 1,6 %

Wirtschafts- und Unterhaltungswege 1.868 m? 37%

Verkehrsgriin 1.090 m? 2,1 %
Griinflichen 4.255 m? 8,4 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal3 der angestrebten Nutzung als Gewerbegebiet GE festge-
setzt. Im GE-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6f-
fentliche Betriebe sowie Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zuldssig. Zudem sind Anlagen
fur kulturelle und soziale Zwecke ausnahmsweise zuldssig.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten werden Tankstellen, Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Anlagen fiir kirchliche und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten fur nicht zulassig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die beabsichtigte bauliche Nutzung als Gewerbegebiet erfolgt die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl von 0,8. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
kann aufgrund der Hohenbegrenzung der zukiinftigen baulichen Anlagen verzichtet
werden.
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Um eine kleinteilige, stadtebaulich und im Hinblick auf die Ziele der Stadt Lauffen un-
erwiinschte Ansiedlung von Kleingewerbe zu vermeiden, wird die MindestgréoBe von
Baugrundstlicken im gesamten Planbereich auf 15 Ar festgesetzt.

Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des offentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbin-
dung des Gebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Insbesondere fir die Wir-
kung im Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der hohenmaBige Bezug zwischen
den Gebduden und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Die Hohenlagen der Gebdude werden daher durch maximale ErdgeschossfuBbodenho-
hen Uber NN festgesetzt. Die Gebdaudehdhen werden durch maximale Hochstwerte in
Bezug auf die definierte maximale ErdgeschossfuBbodenhdhe festgesetzt. Bei der Fest-
legung der Hohenwerte wurden der angrenzende Gebdudebestand im bestehenden
Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1" berlicksichtigt. Die maximale Gebaudehohe wird
demnach in Anlehnung an das benachbarte Gebiet auf 12,00 m im gesamten Plange-
biet begrenzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der angestrebten Nutzungs- und Bebauungsstruktur und um eine gewis-
se Flexibilitat fur Interessenten bzw. fir Gewerbebetriebe zu gewahrleisten wird im
Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebdudelangen von maximal
120,0 m innerhalb der angegebenen Baugrenzen zuldssig sind. Auch hier erfolgt eine
Anlehnung an das benachbarte Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld I".

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich an
den innergebietlichen ErschlieBungsstraBen mit einem Mindestabstand von 5,00 m ori-
entieren. Einschrankungen erfahren die Uberbaubaren Grundsticksflachen aufgrund
den Anbaubeschrankungen nach § 22 StrG. So ist zur norddstlich angrenzenden K 2802
ein Mindestabstand von 15,0 m einzuhalten. Die daraus resultierende Pufferzone er-
moglicht in Kombination mit der festgesetzten Bepflanzung der privaten Grundstticks-
flaichen am norddstlichen Plangebietsrand eine bessere Einbindung der Baukdrper in
die Umgebungslandschaft. Zur im westlichen Teil des Plangebiets befindlichen 6ffentli-
chen Grinflache, deren GroBe sich ebenfalls aus den Anbaubeschranken ergibt, ist zu-
satzlich ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Die Gebaudeausrichtung wird fiir eine
moglichst groBe Flexibilitat bei der Bebauung senkrecht oder waagrecht zu den Bau-
grenzen zugelassen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken tragt zur Mini-
mierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im offentlichen StraBenraum
bei. Deshalb werden Stellpldtze auf den Baugrundstiicken auch auBerhalb der Baugren-
zen zugelassen.

Nebenanlagen sind auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis max. 40 m?

umbauten Raum zuldssig, um aufgrund der exponierten Lage eine bessere Einbindung
in den umgebenen Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Begriindung — Vorentwurf Seite 15



Stadt Lauffen am Neckar — Gemarkung Lauffen a. N. ir¢

Bebauungsplan ,Vorderes Burgfeld II”

7.2

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdume werden dem stadtebaulichen Konzept sowie dem
ErschlieBungskonzept folgend (s. Kapitel 6.1 und 6.2) festgesetzt. Die detaillierte Stra-
Benraumaufteilung ist dabei eine unverbindliche Richtlinie flr die Ausflhrung.

Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Griinflichen am westlichen Gebietsrand dienen sowohl
als Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes als auch zur Einbindung des Gebietes
in den Landschaftsraum. Insbesondere hinsichtlich der exponierten Lage hin zum west-
lich gelegenen Neckartal begriindet sich die Notwendigkeit einer Griinflaiche mit ab-
schirmender Bepflanzung von Hochstdammen und durchgadngigen Feldgeholzen als
Pufferzone.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

» Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien.
= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung.

= Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen entlang der norddstlichen und
Ostlichen Plangebietsgrenze

» Bepflanzung der offentlichen Griinfliche am westlichen Gebietsrand <1> (Le-
gende)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Um eine Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten, sind mindestens 5 % der priva-
ten Grundstlicksflachen mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen. Dartber hin-
aus ist je angefangene 1.000 m? Baufliche ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die
restlichen, nicht Gberbaubaren Gewerbegebietsflachen sind gartnerisch anzulegen.

Bei der Anlage von Stellplatzflaichen auf den Baugrundstiicken ist je 10 Stellplatze ein
Laubbaum zu pflanzen.

Zur Eingriinung und Gliederung des StraBenraums ist an den im Plan eingetragenen
Standorten jeweils ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und die Pflanzquartiere zu
begriinen.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB koénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kdnnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.
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Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine flexible Bebauung der Grundstlicke zu gewahrleisten, werden alle Dachformen
mit einer Dachneigung von 0° - 30° zugelassen. Es ergeben sich damit sehr grof3e Spiel-
raume hinsichtlich der individuellen Gestaltung.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der exponierten Ortsrandlage sind grelle, glanzende oder stark reflektierende Ma-
terialen und Farben zur Dachdeckung sind mit Ausnahme von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen unzulassig. Die AuBenwande sind in gedeckten Farbtonen zu ge-
stalten. Ebenso sind Gebaude von mehr als 50 m Lange durch Farbgebung, Vorbauten,
rankender Begriinung oder Versatz vertikal zu gliedern.

Einfriedungen

Um einen einheitlichen, offenen StraBenraumcharakter zu erhalten, dirfen Einfriedi-
gungen im Gewerbegebiet eine Gesamthdhe von 2,00 m nicht Uberschreiten. Dabei
sind begriinte Zaune sowie freiwachsende Hecken zulassig. Die Verwendung von Sta-
cheldraht und optisch undurchlassigen Metallgittern und -zaunen ist nicht gestattet.
Um die Sicherheit und Leichtgangigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewahr-
leisten, muss mit Einfriedigungen ein Mindestabstand von 1 m, mit Anpflanzungen ein
Mindestabstand von 1,5 m zu angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Fla-
chen eingehalten werden.

Abfallbehalter

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat sind Platze fir bewegliche Millbehalter zu
begriinen und durch bauliche MaBnahmen abzuschirmen, dass sie vom 6ffentlichen
Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbildes sind Werbeanlagen in
offentlichen Griin- und Verkehrsflachen und in Fldachen mit Pflanzgeboten unzulassig.
Werbeanlagen durfen nur zur jeweiligen ErschlieBungsstraBBe hin ausgerichtet sein und
sind in die Fassade zu integrieren. Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung
mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht sind unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen
im Plangebiet unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

» Bodenfunde

» Kulturdenkmale
= Altlasten

» Bodenschutz
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8.1

8.2

8.3

8.4

» Grundwasserfreilegung

» Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Herstellung des StraBenkdrpers

» Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemaB § 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
Umweltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Trégerbeteiligung ausgear-
beitet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung ist im Vorfeld eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung durchzufihren. Dabei ist unter Einbeziehung der in Baden-
Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und der in Baden-Wiurttemberg britenden europaischen Vogelarten zu pru-
fen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert
sein kénnten.

Erganzung nach Vorliegen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros fir
Umweltplanung/Simon.
Immissionen

Aufgrund groBer Abstdnde zu schutzwirdigen Umgebungsnutzungen der angrenzen-
den Ortslagen ist mit keinen Immissionskonflikten zu rechnen. Somit sind diesbeztiglich
keine weiteren MaBBnahmen erforderlich.

Verkehr

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebiets am Uberdrtlichen StraBennetz sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die umliegenden Ortslage durch den ge-
bietsbezogenen Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten.

Angaben zur Planverwirklichung

Nach derzeitigem Stand der Planung wird die Rechtskraft des Bebauungsplans bis Ende
2020 angestrebt und die ErschlieBung des 1. BA ist ab Friihjahr 2021 vorgesehen.
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