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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Gewerbeflachen der Stadt Lauffen a.N. sind mittlerweile anndhernd belegt und die
Nachfrage nach Gewerbeflachen ist weiterhin uneingeschrankt hoch. Aufgrund der Lage
der Stadt im Verdichtungsraum zwischen Heilbronn und Stuttgart herrscht ein anhaltend
groBer Flachendruck.

Um dieser Nachfrage nach Gewerbeflachen nachzukommen, ist die Stadt Lauffen a.N.
bemiiht, ein entsprechendes Angebot bereitzustellen. Dabei ist angedacht, die stiddstlich
des bereits bestehenden Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld I” liegenden Landwirt-
schaftsflachen einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren, sodass der Bereich den raum-
ordnerischen Vorgaben gerecht wird.

Bereits im Jahr 2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Vorderes
Burgfeld II” (GebietsgréBe rd. 5,05 ha) gefasst und dieser zur friihzeitigen Beteiligung
freigegeben. Da sich bei der Erarbeitung der Entwdsserungskonzeption ein erheblicher
Untersuchungsaufwand ergab, wurde im Jahre 2022 aufgrund des konkreten Ansied-
lungswunsches eines Elektrobetriebs und des damit verbundenen zeitlichen Drucks der
Bebauungsplan ,Vorderes Burgfeld Il — BA01.1" (GebietsgroBe rd. 0,44 ha) aufgestellt.
Dieser wurde im Jahr 2023 rechtskraftig. Parallel wurde der Stadtebauliche Entwurf (in
Abstimmung mit der voranschreitenden Entwasserungsplanung) grundlegend Uberar-
beitet. Flr das weitere Gebiet soll nun der Bebauungsplan ,Vorderes Burgfeld Il -BA01.2"
(GebietsgroBe rd. 7,65 ha) aufgestellt werden und somit die urspriingliche Planung von
2019 ersetzen und erweitern.

Langfristig ist eine Weiterentwicklung nach Nordosten gemal3 der regionalplanerischen
Zielsetzung sowie der Darstellung im Flachennutzungsplan angedacht. Auch eine optio-
nale Erweiterung in Richtung Sudosten wird dabei nicht ausgeschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die rechtliche Grundlage fir die Entwick-
lung einer Teilflache einer bereits im Flachennutzungsplan geplanten gewerblichen Bau-
flache geschaffen und der anhaltende Bedarf an Gewerbeplatzen gedeckt werden.

Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen dient der Forderung des ortlichen sowie des re-
gionalen Gewerbes und tragt zur Sicherung, zum Erhalt und zur Schaffung neuer Arbeits-
platze bei.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren gemal3 § 3 und § 4 BauGB.
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3.

3.1

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 2,5 km 6stlich des Stadtkerns von Lauffen a.N., direkt
studostlich anschlieBend an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1".
Das Plangebiet wird begrenzt durch die L 1105 im Westen sowie die K 2082 in nordlicher
Richtung, an welche sich das Gemeindegebiet der Nachbarkommune Talheim unmittel-
bar anschlieBt. Die L 1105 verbindet die Stadt Lauffen mit der Gemeinde lIsfeld sowie mit
der direkt folgenden Autobahnanschlussstelle ,lIsfeld” der A 81. In stidlicher und 6stli-
cher Richtung schlieBt sich die landwirtschaftliche Feldflur an.

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

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 7,65 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 05.08.2024)
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3.2 Bestandssituation
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Abb. 2:  Luftbild von Lauffen a.N. (Quelle: Google Earth, 06.08.2024)

Innerhalb des Plangebiets bestehen groBtenteils landwirtschaftliche Nutzflachen, die
durch mehrere Graswege erschlossen werden. Im westlichen Randbereich, parallel zur
L 1105, verlauft zudem ein asphaltierter Wirtschaftsweg, der im Stidwesten endet bzw.
die LandesstraBe kreuzt und in Richtung Westen (Romischer Gutshof/Neckartal) fihrt. An
dieser Stelle befindet sich zwischen dem Wirtschaftsweg und der L 1105 eine Linde. Eine
ausgepragte Geholzstruktur (Hecke aus Obstgehdlzen) befindet sich zudem im siiddstli-
chen Bereich des Plangebiets.

Das Umfeld des Plangebiets ist ebenfalls iberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzfla-
chen gepragt. Nordlich liegen das bestehende Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld 1" so-
wie nordlich und norddstlich die dort verlaufende K 2082. Stidwestlich befinden sich ein
Parkplatz sowie ein Gartengrundstiick. Am westlichen Randbereich verlauft die L 1105. In
westlicher Richtung liegen die Weinberge des Neckartals und dort in ca. 500 m Entfer-
nung ein rémischer Gutshof.

TN

Abb. 3:  Foto 1: Knotenpunkt L 1105 und K 2082 (25.10.2020) / Foto 2: BAO1.1 (02.07.2024)
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3.3

3.4

Direkt nordwestlich angrenzend befindet sich der Bereich des BA01.1, in dem aktuell die
ErschlieBungsarbeiten sowie das Bauvorhaben fiir den dort angesiedelten Elektrobetrieb
vorangehen. Nordlich davon befindet sich der Knotenpunkt L 1105/K 2082/Hoher Steg.

Topographie

Das Plangebiet liegt an einem Hohenrlcken des Neckartals, der von Sidosten her in
Richtung Nordwesten sowie nach Nordosten und Westen abfallt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich der hdchste Punkt am stidostlichen Rand mit rd.
248 m U.NN und der tiefste Punkt am westlichen Rand mit rd. 239,5 m UG.NN.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die direkt angrenzende L 1105 gut mit dem Gbergeordneten Stra-
Bennetz verknupft. Die A 81 ist Uiber die Autobahnanschlussstelle ,lIsfeld” bereits nach
rund 7 km erreichbar.

Technische Ver- und Entsorgung

Der nachstgelegene Mischwasserkanal befindet sich nérdlich des Plangebiets in der
StraBe ,Hoher Steg” des Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld I”. In diesem Bereich liegt
ebenfalls das Leitungsnetz zur Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikation.
Das Leitungsnetz wird derzeit in den Bereich des BAO1.1 verlangert.

Altlastensituation

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

Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen befinden sich groBtenteils im Eigentum der Stadt. Teilflachen sind in privater
Hand. Ein Erwerb wird jedoch angestrebt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

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

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Lauffen a.N. gehort nach dem Landesentwicklungsbericht 2002 in der Region Franken
zum Mittelbereich Heilbronn und zum Verdichtungsraum Stuttgart. Lauffen a.N. liegt auf
der Landesentwicklungsachse Stuttgart — Heilbronn — Neckarsulm — Mosbach.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken ordnet der Stadt Lauffen a.N. die zentralortliche
Funktionszuweisung Unterzentrum zu.

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 Sied-
lungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll.

a \écm J s “ T 3 :
Abb. 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regtonalplans Heilbronn- Franken 2020 (Quelle:
Regionalverband Heilbronn-Franken)

Das Plangebiet ist dabei im Regionalplan Uberwiegend als "Schwerpunkt fiir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (Vorranggebiet)" festgelegt. Zur Erhaltung
der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur werden Ulber die Ei-
genentwicklung der Gemeinden hinaus in diesen Gebieten Schwerpunkte fir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiete zur Konzentration einer
verstarkten Gewerbeentwicklung festgelegt und in der Raumnutzungskarte 1 :50.000
dargestellt. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind hier ausgeschlossen, soweit sie mit

Begriindung — Vorentwurf Seite 5
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den vorrangigen Nutzungen nicht vereinbar sind. Die Planung folgt somit den regional-
planerischen Zielvorgaben.

Der sudliche Teilbereich liegt in einem Regionalen Griinzug. GemaB Plansatz 3.1.1 sind
die Regionalen Griinzlige von Siedlungstatigkeit und anderen funktionswidrigen Nut-
zungen freizuhalten. Innerhalb der Regionalen Griinziige sind die Landnutzungen auf
eine Erhaltung und Entwicklung der Ausgleichsfunktionen und der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes auszurichten.

Dem gegenuber steht der aktuell wirksame Flachennutzungsplan (FNP), in dem das ge-
samte Plangebiet (und dstlich angrenzende Flachen) als geplante Gewerbebauflache dar-
gestellt ist. Der Regionalverband auBerte sich im damaligen Verfahren bei der
Behordenbeteiligung mit Stellungnahme vom 21.04.2020 wie folgt dazu:

L7 ,Vorderes Burgfeld II" 10,8 ha

Die Fldche liegt groBtenteils in einem Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen (IGD-Schwerpunkt) nach Plansatz 2.4.3.1. Der siid0st-
liche Teilbereich (ca. 1,6 ha) liegt im Regionalen Griinzug ,Neckartal siidlich Heil-
bronn und Schozachbecken”. In unserer Stellungnahme vom 02.08.2017 haben wir
daher eine Anpassung der Fldche an die gebietsscharfe Abgrenzung des IGD-Schwer-
punktes angeregt. Dieser Anregung wird nicht gefolgt. Da die Fldche bereits im gel-
tenden Fldchennutzungsplan dargestellt ist, sehen wir von einer Priifung nach dem
.Leitfaden zum Umgang mit Erweiterungen der |GD-Schwerpunkte”vom 17.12.2014"
ab und betrachten die Erweiterung des IGD-Schwerpunktes, die in den Regionalen
Griinzug ragt, als Ausformung. Wir tragen keine Bedenken vor.

->N:::::Regionaler Griinzug
NG

Abb. 5:  Auszug aus dem Geoportal Raumordnung BW
(geoportal-raumordnung-bw.de, 28.08.2024)

Durch die Lage des Plangebiets innerhalb der dargestellten FNP-Flache steht die Planung
dem im Regionalplan festgelegten Regionalen Griinzug somit in diesem Fall nicht

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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4.2

entgegen. Mit der Festsetzung von bepflanzten 6ffentlichen Griinflachen in den Rand-
bereichen sowie im siiddstlichen Bereich wird den Belangen des Regionalen Griinzugs
ausreichend Rechnung getragen.

Darilber hinaus liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet fiir die Erholung. GemaR
Absatz 4 des Plansatzes 3.2.6.1 sollen in den Vorbehaltsgebieten fir Erholung die natdir-
lichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang
erhalten werden. Ergédnzend wird in Plansatz 3.2.6.2 Absatz 2 ausgefiihrt, dass im Ver-
dichtungsraum Heilbronn das Neckartal aufgrund seiner Gibergeordneten Bedeutung als
Kultur-, Natur-, Wirtschafts- und Erholungsraum als regionsibergreifender Freiraum im
Sinne eines regionalen Landschaftsparks entwickelt werden soll.

Durch eine umfassende Eingriinung soll vermieden werden, dass die Sichtbeziehung vom
Neckartal auf die Anhdhe des Vorderen Burgfelds durch die Bebauung des Gewerbege-
biets beeintrachtigt wird. Zudem soll durch eine halbseitige Allee und einen 2,5 m breiten
Gehweg sowie durch Griinflachen die Aufenthaltsqualitat im Gewerbegebiet erhdht wer-
den und somit diesen Vorgaben der Regionalplanung entsprochen werden.

Flachennutzungsplan

- - -
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NG Plangebiet * fdt \
~ \ [
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K\2
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10,8 ha
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i,
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Abb. 4:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der vVG Lauffen fiir den Verwaltungsraum Lauf-
fen a.N. (Quelle: vVG Lauffen)

Der Planbereich ist in der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Lauffen a.N. als Gewerbebauflache (Planung) dargestellt. Da-
mit entspricht die Planung dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB.

Der Flachennutzungsplan beinhaltet zudem bereits eine langfristige Weiterentwicklung
in Richtung Nordosten.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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4.3 Schutzgebiete

/‘4—"‘,‘ _-‘\m &N

Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 06.08.2024)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutzrecht berthrt:

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im stidostlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das Biotop Nr. 169211250848 (He-
cke aus Obstgehdlzen im Gewann 'Renngrund’ SO Lauffen) mit einer Flache von
ca. 700 m?.

5. 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 festge-
legten Schwerpunkts fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen gesichert
wird.

Um seiner Funktion als Vorranggebiet 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 land-
wirtschaftlicher Flachen ist somit ausreichend begriindet.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8



Stadt Lauffen am Neckar — Gemarkung Lauffen ir¢

Bebauungsplan ,Vorderes Burgfeld Il - BA01.2"

6.

Plankonzept

Bereits im Jahr 2017 wurde eine Rahmenplanung fiir das Gewerbegebiet ,Vorderes Burg-
feld 11" erarbeitet. Die grundlegende ErschlieBung ist dabei so konzipiert, dass die Flachen
nacheinander in mehreren Bauabschnitten erschlossen werden kénnen und auch eine
Verknipfung mit dem angedachten Gewerbegebiet ,Geschrei” auf Gemarkung Talheim,
nordlich des geplanten Gewerbegebiets ,Vorderen Burgfeld 11" erfolgen kann.

Die Rahmenplanung sieht eine ErschlieBung des 1. Bauabschnitts ohne neue Zufahrt von
der L 1105, sondern direkt tiber den vorhandenen Knoten an der K 2082 - gegentber der
bestehenden Zufahrt ins Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld I” - vor. Die Haupterschlie-
Bungsachse soll dabei parallel zur L 1105 in Richtung Siiden verlaufen, dort als Stich en-
den und bei Bedarf in Richtung Stiden weitergefiihrt werden kénnen. Zudem soll von der
HaupterschlieBungsstraBe abgehend mindestens eine StichstraBe in Richtung Osten ei-
nen weiteren Ankniipfungspunkt flr eine Erweiterung bieten. Fiir eine spatere Erschlie-
Bung des zweiten Bauabschnitts soll die nérdlich verlaufende K 2082 an das Stidende des
ersten Bauabschnitts verlegt werden und dort an die L 1105 anknipfen. Die Haupter-
schlieBungsachse kann dann im Stden unmittelbar Ostlich des neuen Knotenpunkts an
die K 2082 anschlieBen. Durch die Verlegung der K 2082 wird zudem eine direkte Ver-
bindung zwischen dem zukiinftigen Gewerbegebiet ,Geschrei” auf Gemarkung Talheim,
dem 2. Bauschnitt des Gewerbegebiets ,Vorderes Burgfeld II” und der L 1105 hergestellt.

Aus der Rahmenplanung wurden im nachsten Schritt zwei Konzeptvarianten entwickelt,
die sich im Wesentlichen durch die Lage der Gebietszufahrt sowie die spatere Weiterfih-
rung der ErschlieBungsstraBen unterscheiden.

SR

Abb. 7: Konzeptvarianten 1 und 2 (Quelle: IFK-Ingenieure)

Die Wahl fiel dabei auf die Variante 1 mit zwei Stichen und der Gebietszufahrt direkt
gegenuber der Zufahrt zum Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld I”. Aus diesem Konzept
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wurde schlieBlich der Bebauungsplan ,Vorderes Burgfeld II” entwickelt. Im Jahr 2019
wurde das Bebauungsplanverfahren inklusive friihzeitiger Beteiligung eingeleitet.

Aufgrund einer Bauvoranfrage zur (zeitnahen) Errichtung des neuen Standorts eines in
der Kernstadt Lauffen ansassigen Elektrobetriebs im geplanten Baugebiet ,Vorderes
Burgfeld 1" und vor dem Hintergrund einer technisch anspruchsvollen Entwasserungs-
planung fir den gesamten ersten Bauabschnitt des Baugebiets ,Vorderes Burgfeld II”
wurde der ca. 0,44 ha groBe noérdlichste Teilbereich des Bebauungsplans als ,Vorderes
Burgfeld Il — BAO1.1" abgekoppelt und in einem separaten Verfahren im Jahr 2023 zur
Satzung gefihrt.

Im Jahr 2024 wurde das Konzept nochmals Uberarbeitet. Parallel dazu wurden die Stra-
Benplanung und die Entwasserungsplanung ausgearbeitet. Der sich an den BAO1.1 an-
gliedernde Geltungsbereich des nadchsten Bauabschnitts BAO1.2 wurde aufgrund des
erhohten Flachenbedarfs nochmals vergroBert. Ein zuklnftiger BAO2 mit erforderlichen-
falls zusatzlicher Erweiterung konnte langfristig ebenfalls angegliedert und erschlossen
werden.

erleg\mg KZO&%
Gﬂm‘ﬂ

‘ll.* B Kzoaz!
Iﬁwl -13'/ -

’ ‘BA02 A,'

Abb. 8:  Uberlegungen zum Gesamtgebiet ,Vorderes Burgfeld II" (nach derzeitigem Stand)

6.1 Stadtebaulicher Entwurf

Gemal dem stadtebaulichen Entwurf wird innergebietlich eine Grundstiickseinteilung
mit GrundstiicksgréBen von mindestens 2.000 m? vorgenommen. Die vorgeschlagenen
Grundstiicke und die groBzligigen Baugrenzen sollen eine flexible, der Nachfrage ent-
sprechenden Bebauung ermaoglichen.

Die Hohenentwicklung orientiert sich mit maximalen Gebaudehdhen von 12 m an der
bestehenden Bebauung im benachbarten Gewerbegebiet ,Vorderes Burgfeld I”. Dies ist
vor allem aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets stadtebaulich sinnvoll und ver-
ringert die Einwirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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Erganzend soll durch Pflanzungen von hochstammigen Obstbaumen und Feldgehdlzen
auf mindestens 5-10 m breiten Griinflachen in den Randbereichen eine umfassende Ein-
grinung erzielt werden, die negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert
und insbesondere am westlichen Gebietsrand eine verbesserte Pufferwirkung im Uber-
gang zum westlich abfallenden Neckartal ermoglicht. Zum Ausgleich einer entfallenden
Feldhecke soll in unmittelbarer Nahe am 6stlichen Rand des Plangebiets eine Ersatzpflan-
zung dieses Biotops auf einer Flache von rd. 1.000 m? erfolgen.

Flachenbilanz:
Gewerbegebiet: 52.367 m?
Verkehrsflache: 10.328 m*

davon
4022 m*

Wirtschaftsweg:
Offentliche Griinflachen:
davon

Versickerungsfldchen:
Randeingriinung

Biotopausgleich:
Versorgungsflachen:

Gesamtfléche:

Lauffen a.N.
Lauffen
Bebauungsplan

Vorderes Burgfeld Il
- BA01.2

Stadtebaulicher Entwurf
1:1.000i.0.

N
Planunteriage M11000  Swado72018 /| N\
7
o W o NS
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Abb. 9:  Stadtebaulicher Entwurf ,Vorderes Burgfeld Il - BA01.2" (Quelle: IFK Ingenieure)

Die verkehrliche ErschlieBung soll durch die Planstralle 1 mit angegliedertem Parkstreifen
und Gehweg erfolgen, die mittig im Plangebiet parallel zur L 1105 in Richtung Siden
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verlauft. Zur Durchgriinung des Gebiets sollen parallel zwischen PlanstraBe 1 und Geh-
weg durch Unterbrechungen des Parkstreifens Baumpflanzungen vorgenommen wer-
den, die den StraBenraum durch schattenspendende Elemente aufwerten und ihm einen
halbseitigen Allee-Charakter verleihen.

Der entlang der L 1105 verlaufende Wirtschaftsweg am westlichen Rand des Plangebiets
soll erhalten werden, da er als Achse fiir den FuB- und Radverkehr dient. Eine erganzende
Wegeachse mittig im Plangebiet soll insbesondere fiir FuBganger eine Ost-West-Verbin-
dung gewadbhrleisten. Um eine Bewirtschaftung der offentlichen Griinflaichen sowie der
verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen zu gewahrleisten, sind am 6stlichen und stid-
Ostlichen Rand des Plangebiets neue Wirtschaftswege als Grasweg vorgesehen.

6.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche und technische ErschlieBung wurde in Abstimmung mit den parallellau-
fenden Strallen- und Entwasserungsplanungen konzipiert.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber Planstralle 1, die von Norden nach Siiden ver-
lauft. Dort endet sie in einer gemal RASt 06 (Richtlinien zur Anlage von StadtstraBen) fir
Lastziige dimensionierten Wendeschleife. Der brutto 13,50 m breite StraBenraum glie-
dert sich in Gehweg (2,55 m), Parkstreifen bzw. Pflanzbeet (3,45 m) und Fahrbahn
(7,35 m).

I, Gehweg Parkstreifen l Fahrbahn L)

‘ 2,55m 3,45m 07,35m 0,1Tm

! 13,5m |

Abb. 10: Systemschnitt StraBenraum

Durch die 7,35 m breite Fahrbahn wird (mit Aufweitung auf 8,35 m im Kurvenbereich) ein
reibungsloser Begegnungsverkehr zweier Lkw problemlos gewahrleistet.

Die Breite des Parkstreifens ermdglicht ein Parken durch Pkw sowie Lkw. In den Kurven-
bereichen wird der Parkstreifen durch einzelne Pflanzbeete mit Baumpflanzungen ge-
gliedert und somit auf Abschnitte von ca. 12 m Lange beschrankt. In diesen Bereichen
bleibt der Parkstreifen somit Pkw bzw. kiirzeren Fahrzeugen vorbehalten.
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Die Gehwegbreite von 2,55 m bietet FuBgangern Aufenthaltsqualitat und ermdoglicht zu-
dem im darunterliegenden Bereich ausreichend Platz zur Fiihrung von Versorgungslei-
tungen.

Versorgung

Die Versorgung soll Uber das bestehende Leitungsnetz im Bereich der Gebietszufahrt
bzw. des Knotenpunkts K 2082/Hoher Steg erfolgen.

Hier kann durch eine Erweiterung des Leitungsnetzes fiir Strom, Wasser und Telekom-
munikation die Versorgung des Plangebiets gewahrleistet werden. Fiir eine ausreichende
Stromversorgung sollen im Plangebiet zwei geplante Trafostationen sorgen.

Entwédsserungskonzept

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein umfassendes Entwasserungskonzept ausgearbei-
tet, dieses wird im Nachfolgenden zusammenfassend dargelegt.

Bestandssituation

»  Wasserbilanz des Planungsgebiets

Nach dem Hydrologischen Atlas Deutschland ergibt sich fiir das Plangebiet eine
mittlere Jahresniederschlagsmenge von 783 mm/a.

Fir die Wasserhaushaltsbilanz wurde fiir den unberihrten Bereich ein Referenz-
wert von Evapotranspiration von 62,9 %, eine Grundwasserneubildung von
21,7 % und einen Abfluss von 15,3 % ermittelt.

» Natiirlicher Regenwasserabfluss

Die landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch einen Hohenriicken in zwei Ab-
flussgebiete geteilt. Wahrend rd. 5,2 ha in Richtung des Gelandetiefpunkts (Wes-
ten) an der Landesstral3e L 1105 hin entwéssern, entwéssern die restlichen 2,4 ha
in Richtung der Kreisstrae K 2082 (Osten bzw. Nordosten) und von dort in Rich-
tung Schwingfligelauebach.

Im Bereich der LandesstraBe steht nur die StraBenentwasserung der Landesstral3e
als Vorfluter zu Verfiigung, Uber welche das ankommende Oberflachenwasser
Uber die Weinberge in Richtung westlich verlaufenden Neckar abgeleitet wird.

Das sich im vorhandenen Gelandetiefpunkt an der Kreisstrale sammelnde Ober-
flachenwasser flieBt Gber landwirtschaftlich Flachen auf Gemarkung Talheim zum
Schwingfligel-auebach. Im natirlichen Abflussbereich plant die Gemeinde Tal-
heim langfristig die Ausweisung eines eigenen Gewerbegebiets.

Im Vorfeld wurde die Leistungsfahigkeit des Vorfluters bzw. die Durchlassigkeit
der Boden im Plangebiet untersucht.

Die Uberpriifung des Schwingfliigelauebachs ergab, dass sich das Gewésser be-
reits heute in einem sowohl 6kologisch als auch hydraulisch schlechten Zustand
befindet, so dass es nicht weiter belastet werden sollte.

Zur Feststellung der Durchlassigkeit des vorhandenen Bodens wurden im Dezem-
ber 2021 zwei Versickerungsversuche im Plangebiet durchgefiihrt. Die Versuche
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ergaben, dass die Durchlassigkeit am Ende der Versuche mit ks = 3,710 in dem
Bereich liegt, der nach gangigen Regelwerken als flr die Versickerung noch ge-
eigneter Boden gilt.

» Bestehende Entwdsserungseinrichtung der Stadt Lauffen am Neckar

Das an das Plangebiet angrenzende bestehende Gewerbegebiet ,Vorderes Burg-
feld” wird im Mischsystem entwassert. Im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt
Lauffen vom November 1999 ist der Anschluss des Plangebiets vorgesehen.

Zur Konkretisierung wurde die bestehende Kanalisation im Jahr 2020 Uberpriift.

Die Uberpriifung ergab, dass das Schmutzwasser aus dem neuen Gewerbegebiet
an die bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen werden kann. Das
Oberflachenwasser aus dem Plangebiet kann jedoch nur gedrosselt bis zu einer
Menge von 60 I/s aufgenommen werden.

Der nachste bestehende Schacht der Mischwasserkanalisation liegt im Anschluss-
bereich des Plangebiets an der KreisstraBe.

Planung
= Allgemein
Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt mittels Trennkanalisation.
= Schmutzwasser

Aufgrund der vorhandenen Topographie kann das Schmutzwasser aus dem Plan-
gebiet wirtschaftlich nicht im freien Gefalle in die bestehende Mischwasserkana-
lisation eingeleitet werden. Aus diesem Grund wurde von der Stadt entschieden,
das Schmutzwasser im Plangebiet zentral zu sammeln und mittels eines
Pumpwerks und einer Druckleitung zum nachsten Schacht des Mischwasserkanals
Zu pumpen.

= Oberflichenwasser:
Die Oberflachenwasserableitung soll mehrschichtig gestaltet werden.

e Der erste Schritt sieht eine Niederschlagswasserriickhaltung auf den privaten
Grundstlcken vor. Weiterhin soll bereits auf den Grundstiicken das Nieder-
schlagswasser so weit wie mdglich nach unbelastetem (Dachflachenwasser,
Grunflachen) und belastetem Niederschlagswasser (Fahr- und Lagerflachen)
getrennt und separat abgeleitet werden. Insgesamt diirfen 15 |/s*ha (Grund-
stlicksflache) vom Grundsttick in die 6ffentlichen Leitungen eingeleitet wer-
den.

e Die Ruckhaltung kann auf den gewerblich genutzten Flachen durch eine
Dachbegriinung, Retentionsflachen oder Zisternen erfolgen.

e Soweit mdglich, soll das geringer verschmutzte Oberflachenwasser vom Geh-
weg und den Langsparkflachen separat gesammelt und den Verkehrsgrin-
flachen zugefihrt werden.
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e Die Ableitung des unbelastetem Niederschlagswassers der Privatgrundsti-
cke soll Gber im Randbereich des Plangebiets angeordnete Entwdsserungs-
graben erfolgen. Die Entwasserungsgraben erhalten mind. 30cm
Oberbodenschicht.

e Die Ableitung des belastetem Niederschlagswassers erfolgt mittels eines Re-
genwasserkanals in der ErschlieBungsstraBe (PlanstraBBe 1). Dieser leitet das
Niederschlagswasser zu technischen Behandlungsanlagen, welche das Nie-
derschlagswasser nach DWA - A - 102 durch Sedimentation reinigen sollen.
Die Anlagen werden mit einen Beckenuberlauf ausgestattet, welcher fir
nvit = 15 |/s*ha ausgelegt wird. Auch sind die Anlagen mit einem gewissen
Olriickhaltungsvolumen ausgestattet.

e Das unbelastete sowie das technisch gereinigte Niederschlagswasser wird
anschlieBend in Versickerungsbecken geleitet, wo das Wasser Uber die be-
lebte Bodenzone (Starke ~30 cm) versickert werden soll. Aufgrund der Topo-
graphie werden die Becken am westlichen Rand des Plangebiets an der
LandesstralBe angeordnet.

e Die Ablaufleitung der Versickerungsbecken soll dabei so ausgebildet werden,
dass die Sohle mindestens 10 cm hoher als die Beckensohle ist. Damit soll
gerade bei kleinen Regenereignissen verhindert werden, dass das Nieder-
schlagswasser sofort abflief3t.

e Um bei langen Nasseperioden bzw. Starkregen ein Uberlaufen der Versicke-
rungsbecken zu verhindern, wird ein Ablaufkanal zum Schwingfliigelauebach
gebaut, welcher gleichzeitig auch als Notuberlauf dient. Der Kanal, welcher
im Zuge von o6ffentlichen Wegen verlauft, miindet unterhalb des von der Ge-
meinde Talheim geplanten Gewerbegebiets in den Vorfluter.

e Um im eigentlichen Gewerbegebiet moglichst viel Gewerbeflache anbieten
zu kénnen, wird ein Teil der notwendigen Versickerungsbecken unmittelbar
am Vorfluter Schwingfliigelauebach angeordnet. Von diesen Becken wird das
Niederschlagswasser gedrosselt in den Schwingfliigelauebach eingeleitet.
Dabei richtet sich die geplante Einleitmenge Qprossel < 40 I/s an dem naturli-
chen Ablauf vom Plangebiet zum Gewasser aus. So soll verhindert werden,
dass sich die Situation am Vorfluter verschlechtert.

Ziel der Niederschlagswasserbehandlung ist zusammen mit der Eingriinung auf 6f-
fentlichen und privaten Flachen, dass sich die Referenzwerte der Wasserhaushalts-
bilanz nicht zu sehr in Richtung des Abflusses verschieben.
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Abb. 11: Skizzierung der Niederschlagswasserableitung (Quelle: IFK Ingenieure)

Léoschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden. Dies ist von der Stadtverwaltung zu prufen.

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.
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6.3

Erdmassenausgleich / -management

Bei der ErschlieBung fallen Erdmassen beim Aushub der Kanalleitungen einschlieBlich
Regenrlickhaltung sowie Graben/Mulden, bei der Wasserversorgung, bei Kabelarbeiten
und beim StraBenbau an. Bei der ErschlieBungsplanung wurde darauf geachtet, so wenig
Erdaushub wie moglich zu generieren. Die StraBen wurden bewusst Uber das Urgeléande
geplant, um moglichst geringen Erdaushub zu verursachen und anfallende Erdmassen
wieder vor Ort zu verwerten. Der Leitungsgrabenaushub fiir Ver- und Entsorgungsleitun-
gen wird, soweit mdglich, in den entsprechenden Leitungsgraben wieder eingebaut bzw.
verwendet. Aufgrund gewisser Vorgaben (Trennsystem, Regenriickhaltung, Richtlinien
zum Einbau von Leitungen, etc.) ist Uberschiissiges Aushubmaterial, das durch Rohrver-
drangungen, Leitungszonen, Schaffung von Rickhalte- und Abflussvolumen und not-
wendigen Tragschichten aus Fremdmaterial entsteht, nicht zu vermeiden.

Das Uberschissige Aushubmaterial soll, soweit verwertbar, vor Ort zum Ausgleich der
Topographie im Baugebiet eingesetzt werden. Nicht direkt verwertbares Aushubmaterial
soll gemaB den gultigen Vorschriften auf einem Zwischenlagerplatz beprobt werden. Je
nach Beprobungsergebnis soll das tberschissige Aushubmaterial anschlieBend entwe-
der einer Verwertung zugefiihrt oder fachgerecht entsorgt werden.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 76.544 m?
Gewerbegebiet 52.367 m? 68,4 %
Verkehrsflachen 10.328 m? 13,5 %
davon:  StraBenfliche 4.022 m? 53 %
Parkierung 1.227 m? 1,6 %
Geh- und FuBwege 1.652 m? 22 %
Verkehrsgrin 1.359 m? 1,8 %
Wirtschaftswege 2.068 m? 27 %
Offentliche Griinflachen 13.698 m? 179 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 151 m? 02 %
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7.

7.1

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 gemaB der angestrebten Nutzung als Gewerbegebiet im Sinne von
§ 8 BauNVO festgesetzt. Im Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Blro
und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten werden Einzelhandelsbetriebe, Tank-
stellen, Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke fiir nicht zulassig erklart. Der Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt insbesondere, um eine raumordnerische
Vertraglichkeit zu gewahrleisten.

Verkaufsflachen sind jedoch ausnahmsweise zulassig, wenn eine im Zusammenhang mit
einem Wirtschaftszweig des Handwerks oder Gewerbe stehende, branchenibliche Ver-
kaufstatigkeit ausgetbt wird (Handwerkerprivileg, Fabrikverkauf) und diese flaichenmaBig
von deutlich untergeordneter Bedeutung sind. Die maximale VerkaufsflachengroBe wird
auf 250 m? beschrankt. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zuldssig.
Zudem sind Anlagen fur soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Betriebs-
tankstellen ausnahmsweise zulassig. AuBerdem sind ausnahmsweise Vergniigungsstat-
ten zuldssig, um eine Verlagerung einer bestehenden Spielhalle aus dem
Innenstadtbereich in das Gewerbegebiet zu ermdglichen.

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 wer-
den.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine landschafts- und orts-
gerechte Einbindung des Gebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbeson-
dere fir die Wirkung im Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der h6henmaBige
Bezug zwischen den Gebauden und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch eine Bezugshohe (BH) in Metern tGber NHN ent-
sprechend Planeintrag festgesetzt. Die Bezugshohe ist der untere Bezugspunkt flr die
Hohenfestsetzung der Gebaude. Die Bezugshdhe ist nicht mit der Erdgeschossfulboden-
héhe (EFH) zu verwechseln. Die EFH kann von der Bezugsh6he um max. 0,5 m abweichen.
Dadurch ist eine Einbindung der Gebaude in den 6ffentlichen Raum gewabhrleistet. Die
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maximale Gebaudehohe wird in Anlehnung an das benachbarte Gebiet auf 12,0 m im
gesamten Plangebiet begrenzt.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe ist mit untergeordneten technischen
Einrichtungen und Aufbauten wie Satellitenschisseln, Warmepumpen, Schornsteine,
Aufzugsvorrichtungen, Dachbelichtungen sowie Klimatisierungs- oder Bellftungsanla-
gen auf maximal 5 % der Dachflache bis maximal 1,5 m Hohe zuldssig. Somit soll ge-
wahrleistet bleiben, dass diese Uberschreitungen das Erscheinungsbild der Geb&ude-
kubatur nicht beeintrachtigen.

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

Entsprechend der konkreten angestrebten Nutzungs- und Bebauungsstruktur im Plan-
gebiet und um gleichzeitig eine ausreichende Flexibilitat zur Umsetzung der Vorhaben-
planung zu gewabhrleisten, wird im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich an
der innergebietlichen ErschlieBungsstraBe mit einem Mindestabstand von 5,0 m orien-
tieren. Einschrankungen erfahren die Uberbaubaren Grundsticksflachen aufgrund der
Anbaubeschréankungen nach § 22 StrG. So ist zur norddstlich angrenzenden K 2082 ein
Mindestabstand von 15,0 m einzuhalten.

Auf eine Festsetzung der Gebaudeausrichtung wird aus Griinden der Flexibilitat bei der
Bebauung und vor dem Hintergrund der noch nicht final festgelegten Grundstiicksbil-
dung verzichtet.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen werden auBerhalb der Baugrenzen nur in den gemaB
Planeintrag dafir festgesetzten Flachen zugelassen. Im direkt an den StraBenraum an-
grenzenden Bereich werden aus Griinden der Verkehrssicherheit und der stadtebauli-
chen Qualitat nur Stellplatze und Gberdachte Stellplatze (Carports) zugelassen.

Nebenanlagen sind auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflaichen nur bis max. 40 m?
umbauter Raum zulassig, um aufgrund der exponierten Lage eine bessere Einbindung in
den umgebenen Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen bilden die HaupterschlieBungsachse fir
das Plangebiet und orientieren sich an der stadtebaulichen Konzeption. Die detaillierte
StraBenraumaufteilung ist dabei eine unverbindliche Richtlinie fir die Ausfiihrung.

Um Zu- und Abfahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit mdglichst zu biindeln, wer-
den Regelungen zur Anzahl (maximal zwei) und zur Breite der Zufahrten (in Summe ma-
ximal 10 m) getroffen.

Versorgungsflachen

Zur Sicherung der Stromversorgung werden gemal3 Planeintrag Flachen fir zwei ge-
plante Umspannstationen im Plangebiet festgesetzt.
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Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Zur Unterbringung der geplanten Pumpstation wird gemaf Planeintrag eine Flache fir
die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen am stidwestlichen und norddstlichen Gebiets-
rand dienen der Einbindung des Gebiets in den Landschaftsraum. Insbesondere hinsicht-
lich der exponierten Lage hin zum westlich gelegenen Neckartal begriindet sich die
Notwendigkeit einer Griinflache mit abschirmender Bepflanzung als Pufferzone. Dariiber
hinaus ist hier ein rd. 150 m? groBes Versickerungsbecken fiir Niederschlagwasser ge-
plant.

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:

= Festsetzung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen zur Rickfihrung von
Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden und Grundwasser

= Vorgabe einer getrennten Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser zur
Rickfihrung in den Wasserkreislauf

= Verbesserung des ortlichen Kleinklimas durch Ausschluss von Schottergarten
= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung

= Festsetzung einer Dach- oder Fassadenbegriinung zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas

= AusgleichsmaBnahme Wildobst-Feldhecke fiir das entfallende Biotop

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Um eine Durchgriinung des Gebiets zu gewabhrleisten, sind mindestens 5 % der privaten
Grundstucksflachen mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen. Dartber hinaus ist
je angefangene 1.000 m? Bauflache ein Laubbaum zu pflanzen. Die restlichen, nicht tiber-
baubaren Gewerbegebietsflachen sind gartnerisch anzulegen.

Bei der Anlage von Stellplatzflachen auf den Baugrundstlicken ist je 10 Stellplatze ein
Laubbaum zu pflanzen, um das Aufheizen groBerer Stellplatzflachen zu reduzieren.

Es erfolgen zudem Vorgaben zur Einsaat und Bepflanzung der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflachen mit Obstbdumen am Nord- und Stidwestrand sowie mit Feldhecken am Ost-,
Siid- und Westrand, um eine vertragliche Integration des Plangebiets in das Landschafts-
bild zu gewahrleisten.

Zur Eingrinung und Gliederung des StraBenraums ist an den im Plan eingetragenen
Standorten jeweils ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und die Pflanzquartiere sind zu
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7.2

begriinen. Zur Flexibilitat im Hinblick auf die ErschlieBung kann von den Standorten um
bis zu 5 m abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um Bauherrn eine groBe Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung zu ermoglichen, werden
alle Dachformen mit Dachneigungen von 0-30° zugelassen. Grelle, glanzende oder stark
reflektierende Materialien und Farben an Dach und Fassade werden aufgrund der expo-
nierten Lage und zur Wahrung der Gestaltqualitat nicht zugelassen.

Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds zu vermeiden, dirfen Werbeanlagen nur
zur jeweiligen ErschlieBungsstralBe ausgerichtet sein und mussen in die Fassade integriert
werden.

Zusatzlich werden sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-,
Wechsel- und Blinklicht ausgeschlossen, um die Gestaltqualitat im Gewerbegebiet zu
wahren. Aus demselben Grund sind Werbeanlagen weder in 6ffentlichen Griin- und Ver-
kehrsflachen noch in Flachen mit Pflanzgeboten zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sollen mdglichst unauffallig und vertraglich mit dem Landschaftsbild ge-
staltet werden. Es sind daher nur (begriinte) Zaune mit maximal 2 m Hohe und frei wach-
sende Hecken zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Herstellen von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Zur Entlastung des Regenwasserkanals, der Ableitungsgréaben sowie der nachfolgenden
Versickerungsbecken sind auf den Baugrundstliicken MaBnahmen zur Drosselung der
Niederschlagwasserabflisse zu treffen. Durch bspw. Retentionszisternen, Dachbegri-
nung oder ahnliche Vorkehrungen zur Riickhaltung ist der Drosselabfluss auf 1,5 I/s pro
1.000 m? Grundsticksflache zu beschranken.
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8.1

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

= RegelmaBige Mahd und Geholzrodung im Vorfeld der Bebauung
= Bodenfunde

= Kulturdenkmale

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

= Herstellung des StraBenkorpers

= Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
» Vogelschutz an Glasflachen und Fassaden

= Belange der Landwirtschaft

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

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

In dem bereits im Vorentwurf vorliegenden und als Anlage beigefligten Griinordneri-
schen Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung wurde fir die Schutzguter Pflanzen
und Tiere, Boden und Grundwasser sowie des Landschaftsbildes eine planbedingte Ein-
griffswirkung ermittelt und bereits Giberschlagig bilanziert.

Nach Abzug aller innergebietlichen griinordnerischen und umweltbezogenen MaBnah-
men (s. Kapitel 7) verbleibt gemal der vorlaufigen Bilanzierung zur Kompensation der
Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden und Grundwasser ein Defizit von
rund 770.000 Okopunkten.

Folgende externe MalBBnahmen zum vollstandigen Ausgleich des Defizits sind nach dem
derzeitigen Planungsstand geplant:

* - Anrechnung der CEF-MaBnahmen fir die Feldlerche

- BodenverbesserungsmaBnahmen

- BiotopausgleichsmaBnahme ,Feldhecke”

- Aufwertungen im Bereich der vorgesehenen externen Versickerungsflachen

- Anrechnung von OkokontomaBnahmen der Stadt Lauffen a. N.
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Die genaue rechnerischer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird im weiteren Verfahren
im grinordnerischen Beitrag erganzt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Biiro Wagner + Simon Ingenieure GmbH durchgefiihrt.

Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wdrttemberg aktuell vorkommenden Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg
briitenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Vogel

Bereits im Jahr 2017 wurde eine ornithologische Untersuchung des Gebiets durchgefiihrt.
Diese wurde im Jahr 2024 durch drei erganzende Begehungen im Zeitraum Ende April
bis Ende Mai, bezogen auf den neuen Geltungsbereich aktualisiert. Im Ergebnis konnten
wie im Jahr 2017 insgesamt 20 Vogelarten festgestellt werden, von denen neun als Brut-
vogel und 11 als Nahrungsgaste bewertet wurden. Im nun gréBeren Geltungsbereich
wurden nunmehr drei Reviere der Feldlerche festgestellt.

Aufgrund des festgestellten Vorkommens werden folgende CEF-MaBnahmen im Bebau-
ungsplan als Hinweise Gbernommen, festgesetzt bzw. extern umgesetzt:

= Befristung der Gehdlzrodung

= Besondere Vorgaben zur Flachenbewirtschaftung, ggf. Vergramung wahrend der
Bauzeit in Bezug auf die Feldlerche

= Schaffung von Ersatzrevieren fiir die Feldlerche bzw. das Rebhunh durch die Anlage
von Bluhstreifen

= Vorgezogene PflanzmaBnahmen fiir die Goldammer

Fiir Reptilien, Fledermduse, Amphibien ergaben die derzeit vorliegenden Untersu-
chungen keine artenschutzrechtlichen Handlungserfordernisse.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne der Zielsetzung, ein zukunftsorientiertes Gewerbegebiet zu schaffen, welches
Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte berticksichtigt, werden im Bebauungsplan
folgende MalBnahmen festgesetzt:

» Begriinung der Dacher/Fassaden: Fir die Gebaude im Plangebiet sind wahlweise
Dachbegriinung oder Fassadenbegriinung verbindlich festgesetzt. Dachbegriinung
leistet durch Ausgleich von Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Verminderung der Rickstrahlung sowie einer hohen Wasserspeicherung und der so-
mit verzogerten Abgabe von Regenwasser einen wesentlichen Beitrag zur Verbesse-
rung des Mikroklimas im Gewerbegebiet. Eine alternativ zuldssige Fassaden-
begriinung dient ebenfalls dem kleinklimatischen Ausgleich und mindert die Strah-
lungswarme von Fassaden.

» Grine Infrastruktur: Die umfassende Randeingriinung durch Baume und Straucher
sowie die Einsaat der Freiflachen dienen als wesentliche Elemente der Kaltluftbildung
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und tragen so zusatzlich zum (klein)klimatischen Ausgleich bei. Die Durchgriinung
des StraBenraums durch schattenspende Baume tragt ebenso wesentlich dazu bei,
dass dem Hitzestress im Sommer entgegengewirkt wird. Zusatzliche Pflanzvorgaben
auf den Baugrundstlicken durch Pflanzung von Baumen — insbesondere im Stellplatz-
bereich —und Strauchern sollen die Kaltluftbildung und somit den (klein)klimatischen
Ausgleich ebenfalls unterstitzen.

» Blaue Infrastruktur: Im Sinne eines naturnahen Regenwassermanagements und einer
wassersensiblen Bauleitplanung wird die Verdunstung und Versickerung durch eine
lange Verweildauer des Wassers in Entwasserungsgraben und mehreren nachgela-
gerten Versickerungsbecken in den 6ffentlichen Grinflaichen gefordert, was sich
gleichzeitig positiv auf das Kleinklimas auswirkt. Die Festsetzung einer zusatzlichen
Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken z.B.
durch Dachbegriinung, Rigolen, Zisternen etc. entlastet die Kanalisation. Gleichzeitig
kann so das Risiko von Starkregenschaden gesenkt werden.

= Versickerung: Neben den bereits erwahnten Versickerungsbecken wird zur direkten
Ruckfiihrung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf fur Stell- und Lager-
platze — sofern keine schadliche Verunreinigung zu erwarten ist — die Verwendung
von wasserdurchlassigen Belagen festgesetzt.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet gemaB § 76 WHG (Was-
serhaushaltsgesetz) und ist somit nicht durch Hochwasser im eigentlichen Sinne betrof-
fen.

Hinsichtlich Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse ist topographiebedingt zu
erwarten, dass AulBengebietswasser aus Richtung des Hochpunkts im Siiden auf den siid-
lichsten Teil des Plangebiets einstromt. GroBtenteils wird das Wasser jedoch voraussicht-
lich in Richtung Norden auBerhalb des Plangebiets abflieBen.

Im Plangebiet selbst sammelt sich das oberflachig abflieBende Regenwasser aufgrund
der Neigung zum westlichen Mittelpunkt hin entlang der Landesstral3e. Der stdliche Teil
des Plangebiets ist dabei starker von den dort abflieBenden Wassermengen betroffen.

Im Zuge der ErschlieBung wird das oberflachig abflieBende Regenwasser tiberwiegend
entlang der Straenflachen in Richtung Mittelpunkt abgeleitet. Dort wird sich das Wasser
im Bereich der dort geplanten Griinflache mit offenem Graben sammeln und in Richtung
geplanter Versickerungsbecken am westlichen Tiefpunkt abgeleitet.

Durch die festgesetzten Bezugshohen fir Trauf- und Firsthdhe, die sich auf das geplante
StraBenniveau beziehen werden, ist durch eine davon zuldssige Abweichung mit der Erd-
geschossfuBbodenhdhe (EFH) von +50cm eine Uberflutungsangepasste Ausfiihrung der
EFH moglich.
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Abb. 12: Auszug aus dem kommunalem Starkregenrisikomanagement — Detailkarte FlieBge-
schwindigkeit (Ingenieurbiiro Winkler und Partner GmbH, 18.08.2022)

Umgang mit Bodenaushub

Der Erdmassenausgleich soll gemaB Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) mog-
lichst innerhalb des Plangebiets erfolgen. Nicht direkt verwertbares Aushubmaterial soll
gemal den glltigen Vorschriften auf einem Zwischenlagerplatz beprobt werden. Je nach
Beprobungsergebnis soll das tberschissige Aushubmaterial anschlieBend entweder ei-
ner Verwertung zugefihrt oder fachgerecht entsorgt werden. Die gesetzlichen Vorgaben
des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) werden dabei beachtet.

Immissionen

Aufgrund der Lage weit auBBerhalb des Ortskorpers und angrenzend an das bestehende
Gewerbebiet ist nicht mit Immissionskonflikten durch die bestehende Nutzung im Plan-
gebiet oder durch die Nutzung im Plangebiet im Umfeld zu rechnen.
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Verkehr

Der Quell- und Zielverkehr des Plangebiets wird Gber den Knotenpunkt im Bereich der
PlanstraBBe 1 / Hoher Steg / K 2082 sowie L 1105 abgewickelt.

Durch das geplante Gewerbegebiet wird sich das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich
erhdhen und auf das nachgelagerte, Gberortliche StraBennetz der Kreis- und Landes-
straBe ortsdurchfahrtfrei verteilen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2025 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung anschlieend erfolgen.

Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt durch den freihandigen Erwerb der Stadt Lauffen. Die Bildung
der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt je nach Bedarf im Zuge der VerauBerung.

Kosten und Finanzierung

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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