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BEGRUNDUNG

Allgemeine Angaben

Die Stadt Widdern mit den Ortsteilen Widdern und Unterkessach liegt im norddstlichen Teil
des Landkreises Heilbronn im Jagsttal. Widdern ist teilweise durch landwirtschaftliche Nutzung
gepragt, in der Ortslage Uberwiegen jedoch die Wohnbaunutzung und in Gberschaubaren Um-
fang auch gewerbliche Nutzung.

In der landlichen Region ist es auf Grund der gegebenen Strukturschwache fiir eine Kommune
unumganglich bedarfsgerecht Gewerbebauflachen anzubieten. Einer grollen Bedeutung
kommt dabei die Aktivierung von innerdrtlichem Potential zu. Allerdings sind gewerbliche Po-
tentiale nicht vorhanden oder Umnutzungen fihren nicht selten zu Gemengelagen mit nicht zu
bewaltigenden Konflikten. Daher konzentriert die Stadt Widdern gewerbliche Bauflachen am
nérdlichen Ortsrand, auf der Héhenlage direkt angrenzend an die Bundesautobahn A81. Al-
ternative geeignete Flachen sind nicht vorhanden. Die Tallage ist genauso ungeeignet wie die
z.T. steile Hanglage des Jagsttales.

Anlass und Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet / sonstige Sondergebiet
,Lohren® in Widdern sowie die Aufstellung der 6rtlichen Bauvorschriften sind gewerbliche ein-
heimische Bauinteressen, die in dem geplanten Gewerbegebiet Potential fiir Umsiedlungen
regionalansassiger Betriebe sehen, sowie die Baureifmachung eines Sonstigen Sondergebie-
tes flr Freiflachenphotovoltaikanlage auf Grund eines konkreten Bedarfs.

Die Zielstellung ,Schaffung von einem ortsnahen, attraktiven Standort fur Gewerbeansiedlun-
gen“ im Anschluss an bereits bestehende Stérfaktoren sowie das Ziel einer stadtebaulich aus-
gewogenen Weiterentwicklung erfordert die ausreichende Bereitstellung von Gewerbeflachen.
Durch die konkreten Aussiedlungsabsichten eines Gewerbebetriebes wird es neben der Aus-
weisung eines Gewerbegebietes eine rd. 5.053 m? grofRen Flache als ,Sonstige Sondergebie-
te mit der Zweckbestimmung Freiflachenphotovoltaik® ausgewiesen.

Durch die Ausweisung gewerblicher Bauflachen kann die Wirtschaftskraft der Gemeinde ge-
fordert werden und das Angebot an Arbeitsplatzen vor Ort erhalten und verbessert werden.
Gleichzeitig wird das Angebot fiir den gestiegenen Bedarf an erneuerbaren Energien abge-
deckt.

Die dazu notwendigen Planungen wie Flachennutzungsplan, Umweltbericht, Artenschutzrecht-
liche Prifung und Grinordnungsplan werden alle im Parallelverfahren erstellt, bzw. werden
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan schafft somit die notwendige Rechtsgrundlage fiir die Bebauung.

Ziel des bauleitplanerischen Verfahrens ist die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zu er-
mdglichen. Gewerbliche Objekte stellen einen sehr speziellen Anspruch an die Topographie,
verkehrsmafige Anbindung, Nachbarschaft zu anderen Betrieben, Immissionsschutz, Grund-
stiickgréRen und Bauweisen. Der Standort in direkter Angrenzung zur Autobahnanlage mit der
eingehenden vorhandenen Stdrung ist daher fiir weitere Gewerbeansiedlungen am geeignets-
ten. Fur Industriebetriebe besteht kein Bedarf, bzw. bedarf es keine Notwendigkeit. Alternative
Gebiete fiir gewerbliche Ansiedlungen sind in Widdern keine vorhanden.

Der im Flachennutzungsplan ausgewiesene Standort als gewerbliche Bauflache ,Hofacker® im
Slidwesten der Siedlungsflache von Widdern und direkt angrenzend an die Landstral’e L
1047 wird parallel zu der Aufstellung des Plangebietes ,Lohren aufgegeben. Eine intensive
Nutzung als Baumschule und Eigentumsverhaltnisse lassen aktuell und in der Zukunft keine
bauliche Entwicklung zu.
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Ausgehend von der Tallage ist eine alternative Flache beidseitig der Jagst wegen dem vor-
handenen Uberschwemmungsgebiet nicht méglich, zudem umfangreiche FFH- oder Land-
schaftsschutzgebiete in der Tallage als auch durchgangig am sidlichen Hangbereich uns
auch aus Grinden der Topografie keine gewerblichen Ansiedelungen mdglich machen.

Die einzig naheliegenden unbelasteten, bzw. durch Schutzgebiete kaum vorbelastete Sied-
lungsflachen, liegen auf der Héhe noérdlich der vorhandenen Siedlungsflache, wobei die einzi-
ge Flache ostlich der BAB A81 das Plangebiet “Léhren® mit rd. 5,22 ha darstellt und ringsum
begrenzt ist.

Alternativ ergeben sich ansonsten nur Flachen westlich der BAB A81, allerdings sind diese
landwirtschaftlich genutzten Flachen nur mit deutlich umfangreicherem Erschlieungsaufwand
zu entwickeln und liegen auch innerhalb des regionalen Griinzuges.

Konkrete Siedlungsabsichten liegen durch einen ansiedlungswilligen Betrieb der Medizintech-
nik als Produzent und GroRBhandler vor. Der Flachenbedarf im 1. Abschnitt belauft sich auf
10.000 m? und sieht als Standort den nérdlichen Plangebietsrand vor. Der notwendige Bauan-
trag soll Ende des Jahres 2020 eingereicht werden.

Durch den gemaf Straltengesetz notwendigen Abstand von 40 m zwischen baulichen Anla-
gen und der Autobahn, ergibt sich fur diesen Streifen ideal die Belegung mit Freiflachen-
Photovoltaikelementen zur Erzeugung von erneuerbarer Energie. Allerdings ist eine Nutzung
nur mit einer entsprechenden Befreiung und nur auRerhalb eines Mindestabstandes von 20 m
zum Autobahn-Fahrbahnrand, bei gleichzeitigem Ausschluss einer Blendwirkung durch die
Photovoltaikmodule, méglich.

Auch die landwirtschaftlichen Gesichtspunkte wurden keineswegs aus den Augen verloren.
Der Raumnutzungskarte Iasst sich jedoch auch deutlich entnehmen, dass die Stadt Widdern
bezlglich der regionalen Freiraumstruktur durch schutzbedirftige Bereiche fur die Forstwirt-
schaft, Regionale Griinziige und schutzbedirftige Bereiche flr die Landwirtschaft eingeengt
wird bzw. eine zusammenhangende zukiinftige Siedlungsentwicklung am Ortsrand von Wid-
dern immer schutzbedlrftige Bereiche tangiert bzw. in diese eingreift. Weitere landwirtschaftli-
che Gesichtspunkte sind der Alternativprifung gemaf Anlage zu entnehmen.

Die Ziele der sozialgerechten Bodennutzung und damit einhergehend eine stadtebauliche
Entwicklung wird versucht zu erreichen. Das Wohl der Allgemeinheit auch gegeniiber den
kinftigen Generationen wird mit der Zurverfugungstellung von gewerblichen Bauflachen und
der Schaffung von Arbeitsplatzen gewahrleistet. MaRnahmen der Innenentwicklung werden
parallel verfolgt, und wie Beispiele der Nachverdichtung, BaullckenschlieRung oder Wohnbe-
bauung in jungster Vergangenheit zeigen, konsequent umgesetzt.
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3. Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet wird durch markante Linien abgegrenzt. Im Westen grenzt es direkt an die
Bundesautobahn A81 an. Im Norden befindet sich die vorhandene Autobahnrastanlage Ost
und begrenzt damit das Plangebiet. Im Osten und Siiden grenzt direkt die vorhandene Stralle
zur Rastanlage an.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt groBtenteils innerhalb eines als
Vorranggebiet festgelegten Regionalen Grinzuges.
Die im Sudwesten dargestellte Flache flir gewerbliche
Siedlungsflache steht durch die aktuelle Nutzung flr
Sonderkulturen als Siedlungsflache in absehbarer Zeit
nicht zur Verfigung. Grundsatzlich ist Widdern als
Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung ausge-
wiesen.

Eine gewerbliche Entwicklung der Gemeinde bedarf es
in Widdern aus den genannten Grunden. Die Stand-
ortwahl der gewerblichen Entwicklung verlagert sich
durch die vorliegende Planung an den bereits durch
die Autobahn vorbelasteten nordwestlichen Ortsrand.
Das gleiche gilt fiir das Sonstige Sondergebiet.

Es ist der Gemeinde bewusst, dass das Gewerbegebiet ,Lohren® primar der Eigenentwicklung
dient. Durch die Uberplanung des Gebietes ,Ldhren* wird das Landschaftsbild infolge der Um-
gebungsnutzung insbesondere durch die markante Autobahnbricke und den beiden Rastan-
lagen nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Gemeinde verspricht sich bei einheimischen ansiedlungswilligen Gewerbebetrieben eine
héhere Attraktivitat und Vielfalt an Arbeitsplatzen.
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4.2

Mit der geplanten Ausweisung der gewerblichen Bauflache ,Lohren“ auf der ringsum nicht er-
weiterbaren Flache bedingt durch die begrenzte Flache von rd. 4,4 ha die gewerbliche Ent-
wicklung firr das einheimische Gewerbe gewahrleistet.

Der Landesentwicklungsplan legt Wert auf eine rdumliche Entwicklung, bei der neben einer
leistungsfahigen Wirtschaftsstruktur mit vielseitiger und krisenfester Erwerbsmaoglichkeit, ein-
schlieBlich der bedarfsgerechten Wohnplatzschaffung fir die doérfliche Bevoélkerung auch die
Ziele des okologischen Naturhaushaltes mit der nachhaltigen Nutzung der Naturglter ein-
schlieRlich der Schénheit, Eigenart und Vielfalt der Landschaft es zu sichern gilt.

Aufgrund der Lage innerhalb eines Regionalen Griinzuges ist zusatzlich im Rahmen der Pri-
fung alternativer Standorte fiir die Gewerbeflache eine umfangreiche Standortpriifung durch-
geflihrt worden.

Kernaussage der Priifung beinhaltet die Tatsache, dass keine der moglichen Alternativflachen
fur eine Gewerbegebietsentwicklung geeigneter ware. Weiter wurde festgehalten, dass der
betroffene Randbereich des Regionalen Griinzuges, welcher grofitenteils unmittelbar zur Au-
tobahnanlage angrenzend ist, ohne signifikante Beeintrachtigung zuriickgenommen werden
kénnte. Weitere Einzelheiten, gerade in Bezug auf die potenziellen Alternativflachen sind dem
beigefiigten Gutachten zu entnehmen.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan bzw. deren aktuelle 10. Fortschreibung wurde von der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft Méckmuihl — Jagsthausen — Roigheim — Widdern aufge-
stellt.

Das Plangebiet ist in dieser Fortschreibung als gewerbliche Bauflache nicht enthalten, sodass
im Parallelverfahren fir das Plangebiet die gewerbliche Bauflache und Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Freiflachen-Photovoltaikanlage aufgenommen werden muss.

Die bisher im Siden ausgewiesene unbeplante Gewerbeflache ,Hofacker wird im gleichen
Zug zurickgenommen.
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6.2

GroRe des Plangebietes

Der Planungsbereich beschreibt eine Flachengréfe von rund 5,22 ha.

Die 52.236 m? grol3e Flache ist gegliedert in:

1.687 m? (3,2%) offentliche Verkehrsflache

e 42.133 m? (85,1%) Gewerbebauflache, aufgeteilt in Gewerbegebiet 29.374 m? (60,7%) und
eigeschranktes Gewerbegebiet 12.759 m? (24,4%) einschl. 2608 m? private Grinflachen.
Hiervon sind bei einer Grundflachenzahl GRZ=0,8 max. 33.706,40 m? tGberbaubar.

e 5.053 m?(9,7%) Sonstige Sondergebiete Freiflachen-Photovoltaikanlage
¢ 508 m? (1,0%) offentliche Flache fiir Abwasseranlagen

e 513 m? (1,0 %) offentliche Griunflache

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandssituation

Vorhandene Nutzungssituation im Planungsgebiet und unmittelbarer
Umgebung

Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Wie bereits dargestellt ist das Plangebiet ringsum begrenzt. Neben der Autobahnanlage be-
grenzt die ErschlieBungsstrale im Stden und Osten das Plangebiet. Unterhalb der Strale ist
die Flache im Suden einer mdglichen Wohnbebauung vorbehalten. Im Osten grenzt z.T. das
bestehende Baugebiet an, zum Uberwiegenden Teil eine bis zur Hangkante reichende genutz-
te Wiesenflache.

Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die im Siiden verlaufende LandesstralBe L1025 an das qualifizierte
StraRennetz angebunden zu werden. Eine Uberlastung dieser im Jagsttal verlaufenden Ver-
kehrsanlagen ist bisher nicht vorhanden. Allerdings betragt der Héhenunterschied zwischen
Plangebiet und L 1025 rd. 90 m, die Uber die Kiesstralke und Kappelsteige Uberwunden wer-
den muss.

Die direkte Andienung der gewerblichen Grundstlcke erfolgt Uber die im Osten des Plange-
bietes vorhandene Stralte zur Rastanlage.

Insofern ist das Plangebiet Uber vorhandene StralRen angedient. Die in Siid-Nord-Richtung
verlaufende Bundesautobahn A81 kann nicht direkt angefahren werden.

Der Anschluss an Infrastrukturleitungen ist unproblematisch, da im Zuge der ErschlieBung flr
die vorhandenen Baugebietsflachen die notwendigen Anbindungsstellen an die vorhandenen
Netze bereits vorhanden sind.

Das anfallende Schmutzwasser wird tber die Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes
dem vorhanden Abwasserortsnetz und damit der Zentralklaranlage Widdern zugefuhrt.
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6.3

6.3.1

6.3.2

Ebenso wird das belastete Oberflachenwasser aus den Hofflachen der Betriebe vor der Einlei-
tung ins Gewasser einer Regenwasserbehandlungsanlage zugefiihrt und der Drosselabfluss
in das vorhandene Grabensystem Richtung Jagst eingeleitet.

Unbelastetes Oberflachenwasser aus den Dachflachen kann in die geplanten bzw. vorhande-
nen Graben eingeleitet werden und Uber das vorhandene Grabensystem ebenfalls in das Ge-
wasser Jagst eingeleitet werden.

Die Wasserversorgung wird Uber eine Netzerweiterung ebenso sichergestellt wir die Strom-,
Gas- oder Fernmeldeversorgung. Auch die Breitbandversorgung wird sichergestellt.

Bewertung der Veranderung bzw. des Eingriffs
Bestandsbeschreibung

Durch die Ausweisung des Plangebietes als Gewerbegebiet/Sonstige Sondergebiet sind
Ackerflachen mit mittlerer Bodenglte betroffen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung wird in einem separaten Griinord-
nungsplan geregelt bzw. behandelt. Die Auswirkungen auf die Umweltfaktoren sind Gegen-
stand der Umweltpriifung, die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens mit der Erstellung des
Umweltberichtes nach § 2a BauGB erfolgt.

Die Unterlagen des Grunordnungsplanes, der Artenschutzrechtlichen Prifung als auch des
Umweltberichtes werden von dem Biro fir Umweltplanung Simon, Mosbach erarbeitet und
werden parallel erstellt. Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles gemal® UVP und der Um-
weltbericht werden Bestandteil des Bebauungsplanes, ebenso die Artenschutzrechtliche Pri-
fung.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wird durch die Ausweisung von aufzuwertenden Flachen an
anderer Stelle oder durch vorhandene Okopunkte kompensiert. Das dazu notwendige Verfah-
ren wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgehandelt, durch o&ffentlich-rechtliche
Vertrage abgesichert und durch das Biro Simon, Mosbach begleitet.

Fir den Grunordnerischen Beitrag wird die Bestandssituation hinsichtlich der Schutzgiter
Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser, Klima und Luft und das Landschaftsbild erfasst und
bewertet.

Es werden die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan entstehen ermittelt und quantifiziert
und MaRRnahmen zum Ausgleich vorgeschlagen.

Zum besonderen Artenschutz werden die Vdgel durch eine Begehung erfasst und dabei auch
das Potential der Flache fur Végel eingeschatzt. In der artenschutzrechtlichen Prifung wird
ebenfalls das Potential der Feldlerche, Zauneidechsen etc. gepruift.

Weitere Begehungen sind dazu wahrend der Vegetationszeit notwendig.

Der Grinordnerische Beitrag, der Fachbeitrag sowie der Umweltbericht seitens Biro Simon,
Mosbach sind beigeflgt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines férmlich festgesetzten Wasserschutzgebietes Mockmiihl
(SBR Waag.) und Ruchsen (BBR Ruchsen) Nr. 125 121, Schutzzone IlI.
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten wie Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, etc.

Nahezu mittig im Plangebiet liegt ein kleines Feldgehdlze, das als Biotop mit der Nr. 166 2212
504 66 Kkartiert ist und im Grunordnerischen Fachbeitrag abgehandelt wird.

Der Eingriff in den regionalen Grinzug kann nur auf der Basis eines raumordnerischen Ver-
trages in Vernehmen mit einer Alternativprifung erfolgen. Dieses Verfahren ist parallel zum
Bebauungsplanverfahren gemeinsam mit Regionalverband sowie Regierungsprasidium abge-
stimmt worden und als Anlage beigefiigt.

Larmemissionen

Um mogliche Immissionskonflikte zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem ge-
planten Gewerbegebiet aufzuzeigen, ist eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt worden:

Zur Berlcksichtigung des Schallimissionsschutzes werden fir die Gewerbegebietsflachen zu-
lassige Gerauschkontingente LEK festgelegt. Die Einschrénkung der zuldssigen Kontingente
ergibt sich durch den Schutzanspruch des nachstgelegenen WA-Gebietes im Sidosten. Die
Einhaltung der festgelegten Gerauschkontingente ist in der Genehmigungsplanung nachzu-
weisen. Fur zu schitzende Nutzungen im Plangebiet ist der Nachweis des Schallimmissions-
schutzes gemal TA Larm zu flhren. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemal TA
Larm fir die umliegenden relevanten Immissionsorte zu Uberprifen und die Einhaltung der
vorgegebenen Emissionskontingente gemaf Larmgutachten nachzuweisen.

Betrachtet man die Nahe sowie verkehrliche Frequentierung der naheliegenden Autobahn A81,
so werden laut Aussage der Bundesautobahn samtliche geforderten Grenzwerte eingehalten
und kann somit als belastbare Referenz zur Larmemission herangezogen werden. Aktive
LarmschutzmaRnahmen wurden wegen der nicht tUberschreitenden Grenzwerte fur nicht erfor-
derlich gehalten. Ebenso ist die bisherige Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen im Plange-
biet mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen sowie dazugehdriger Larmemission bei der Feldbear-
beitung verbunden gewesen.

Die Zufahrt zum GE ,Léhren® Uber die ,KiesstralRe* sowie ,Kappelsteige” hat demnach auf-
grund der Nahe zur BAB keine signifikante Anderung hinsichtlich der derzeitigen, bestehenden
Larmemission zur Folge.

Des Weiteren ist bekannt, dass bereits ein konkreter Interessent zur Ansiedelung mit einer
Flache von ca. 9.500 m? ohne Schwerlastverkehr auskommt, sodass fir die verbleibenden
Flachen mit keiner starken Frequentierung durch Schwerlastverkehr zu rechnen ist.

Freiflaichenphotovoltaikanlage

Der Nachweis der Blendfreiheit fir die Fahrzeugteilnehmer der Bundesautobahn muss ge-
wahrleistet werden. Im Vorfeld ist daher ein Blendgutachten als Nachweis durch den Vorha-
benstrager erstellt worden. Die Uberpriifung der potentiellen Blendwirkung legt dar, dass von
einer unbedeutenden Blendwirkung sowohl flir Bundesautobahn als auch fiir die angrenzende
Wohnbebauung sowie die Gewerbeflache selbst ausgegangen werden kann. Dementspre-
chend sind seitens Blendgutachten keine speziellen Sichtschutzmaf3nahmen erforderlich. N&-
heres ist dem beigefugten Blendgutachten zu entnehmen.

Gleichzeitig wird mit der Freiflachenphotovoltaikanlage die Erzeugung von erneuerbaren
Energien unterstitzt und dem Verbrauch von fossilen Brennstoffen, wie z. B. die Verstromung
der Kohle, entgegengewirkt.

Die damit einhergehende Vermeidung bzw. Reduzierung von CO?2 ist ein direkter Beitrag fur
den Klimaschutz und besonders in Flachen die eh fiir andere Nutzungen eingeschrankt sind,
zu begrifen
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7.
7.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Erlauterung zur Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als zuldssige Art der baulichen Nutzung neben dem Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE/e) fest und damit die planungs-
rechtliche Voraussetzung zur Entwicklung des Standortes als gewerbliche Bauflache zu schaf-
fen. Da ein moglichst breiter Planungsspielraum fur die potenziellen gewerblichen Bauinteres-
senten geschaffen werden soll, soll die Uberwiegende Flache als GE-Gebiet ausgewiesen
werden.

Um den direkten Ubergang vom vorhandenen Allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbe-
gebiet abzupuffern, wird direkt im Anschluss an die Wohnbebauung ein eingeschranktes
Wohngebiet ausgewiesen.

Entsprechend dem Ziel der Planung, die gewerbliche Nutzung zu ermdglichen, wird als Nut-
zung ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Zur Berticksichtigung der im Sudos-
ten befindlichen direkt angrenzenden Wohnbebauung wird das Gewerbegebiet gemal § 1
Abs. 4 BauNVO nach der Art der Nutzung gegliedert. Somit wird die gewerbliche Bauflache in
zwei Nutzungen aufgeteilt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden nur mischgebietsvertragliche, d.h. das Wohnen
nicht wesentlich ,stérende” sonstige Gewerbebetriebe zugelassen.

Von den in § 8 BauNVO Gewerbegebiete ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Ver-
gnlgungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Fur diese Nutzungen ergibt sich fir
Widdern keinen Bedarf, bzw. kann nicht als einheimisches Gewerbe bezeichnet werden.

Auch infolge des fehlenden Bedarfs werden Einzelhandelsbetriebe mit zentralrelevantem und
nicht zentralrelevantem Sortiment ausgeschlossen. Damit wird auch dem Agglomerationsver-
bot, Konzentrationsgebot und Integrationsgebot Rechnung getragen.

Darlber hinaus wiirde bei einer Besiedlung des Plangebietes durch diese Nutzungen gewerb-
liche Bauflache in Anspruch genommen, so dass hieraus wiederum ein zusatzlicher Flachen-
bedarf an anderer Stelle entstehen wirde.

Im Zusammenspiel der Wiinsche nach einer gewerblichen Entwicklung an einem mdglichst
sinnvollen realisierbaren Standort und des Schutzes bestehender Nutzungen ist eine stadte-
bauliche Gliederung und Definition von besonderer Bedeutung. Damit eine weitergehende
Zersiedlung vermieden und anderseits die aktuellen Wiinsche der bauwilligen Betriebe erfiillt
werden, ist das Plangebiet an diesem Standort geeignet. Die Belange der nachbarschaftlichen
und naturschutzrechtlichen Verhaltnisse wurden dabei bertcksichtigt.

Die Regelung von Abstanden verschieden stark emittierender Betriebe zur Wohnbebauung ist
in Baden-Wirttemberg nicht grundsatzlich geregelt. Als Basis fir die Bauleitplanung wird
deswegen oftmals auf den Abstandserlass des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen aufgebaut.
Der durch die Rechtsprechung und die Anwendung der Praxis wiederholt bestatigt wurde. Der
Abstandserlass befasst sich mit der rdumlichen Trennung unvertraglicher Nutzungen und

den daraus resultierenden Schutzabstéanden in der Bauleitplanung.

Fur die unter Art der baulichen Nutzung festgesetzten Anlagen ist es im Zweifelsfall notwen-
dig, die erforderlichen Schutzabsténde in den einzelnen immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migungsverfahren abzustimmen und festzulegen. Zielstellung ist, in Abstimmung mit vorteil-
haften innerbetrieblichen Prozessablaufen weitreichende Schutzabstidnde zur Wohnbebauung
sicherstellen zu kénnen. Eine sich ergebende Konfliktregelung wird damit in ein anschlielen-
des Genehmigungsverfahren verlagert, bzw. durch das vorhandene Umfeld ist mit keinem
derartigen Konflikt zu rechnen.
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7.2

Die Flache innerhalb des 40 m breiten Schutzstreifen zwischen Autobahn und Gewerbegebiet
wird als Flache fiir Freiflachen-Photovoltaik ausgewiesen. Eine konkrete Nutzung des Strei-
fens zur Erzeugung von erneuerbarer Energie ist vorhanden. Damit wird diese nicht bebauba-
re Flache einer sinnvollen zukunftsnotwendigen Nutzung zugefihrt.

Ebenso ist die Flache innerhalb des 30 m breiten Schutzstreifens zur Waldkante als nicht
Uberbaubare Flache gekennzeichnet.

MaR der baulichen Nutzung

Auch beim MaR der baulichen Nutzung soll mit den Festsetzungen der Obergrenzen nach §
17 BauNVO eine grolitmdagliche Vielfalt und Ausnutzung bei der Grundsticksbebauung mdg-
lich sein. Damit wird eine grof3zlgige Flachenausnutzung ermdglicht und gleichzeitig Freifla-
chen fur Stellplatze und Grunflachen gewahrleistet.

Im gesamten Planbereich wird eine abweichende Bauweise (a) nach §22(Abs. 4) BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass bauliche Anlagen mit ei-
ner Lange von mehr als 50 m auf Grund der notwendigen Flexibilitdt im Gewerbebau zulassig
sind. Jedoch ist die Fassade entsprechend ab einer Aulienwandflache gréRer als 200 m?
durch Farbe, Material oder Gebbaudevor-/riickspriinge zu gliedern.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdéhe von 20 m bezogen auf die Erdge-
schossfulRbodenhdhe soll die Hohenentwicklung der Gebaude in der landschaftlich anspre-
chenden Lage begrenzen. Die Festsetzungen mit unterschiedlichen max. Trauf- und Firstho-
hen zielt auf in sich homogene Gewerbegebietsflachen mit landschaftsbildvertraglicher Staffe-
lung.

Die EFH muss unter Einbeziehung des natirlichen Gelandes und der vorhandenen Fahr-
bahnhéhe so festgesetzt werden, sodass sich in dem geneigten Gelande die Bezugsebene flur
die EFH in Abhangigkeit der naturlichen Geladndeoberflache ergibt.

Die uberbaubaren Flachen wurden durch Baugrenzen so grof3ziigig festgelegt, dass dem je-
weiligen Bauvorhaben eine grol3e Vielfalt in der Stellung der baulichen Anlagen eingerdumt
wird und gleichzeitig die Grundsticksflachen optimal ausgenutzt werden kénnen.

Dies unterstreicht auch die weitgehend freie Wahl der Firstrichtung im gesamten Gebiet.

Baulinien werden wegen dem Verzicht auf eine zwingende Gebaudestellung und der daraus

resultierenden pragsamen stadtebaulichen Gestaltung sowie der unterschiedlichen Nut-
zungsmoglichkeiten nicht festgesetzt.
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7.3

Griinflache und Pflanzgebote

Aus gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten, aber auch um der Ausgleichsrege-
lung Rechnung zu tragen, wurden Flachen und Standorte flr das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern festgesetzt, bzw. in Abhangigkeit von der Grundstiicksflache Pflanzgebote er-
lassen.

Dadurch soll eine landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes gegeniiber der Umge-
bung erzielt werden und gleichzeitig die durch die Bodenversiegelung entstehenden negativen
Effekte im Naturhaushalt teilweise ausgeglichen sowie eine Verbesserung des Kleinklimas
und eine Erhéhung der Freiraumqualitdt am Gebietsrand bewirkt werden. Im Grinordnungs-
plan wird die diesbezlgliche Wertigkeit dargestellt.

Die grunordnerischen Ziele sind:

® Sicherung fir MalRnahmen zur Begriinung und Bepflanzung sowie Begrenzung der Versie-
gelung auf das unbedingt erforderliche Mal}

* Weitgehende Ausschopfung der moglichen Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
auf dem Baugrundstiick und somit Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes

* Herstellung einer breiten und 6ékologisch wertvollen Eingrinung als Ubergang zur freien
Landschaft

* Gute Durchgrinung des gesamten Planungsgebietes mit attraktiven &ffentlichen Griin- und
Freiflachen

Uberwiegend am Plangebietsrand, insbesondere am siidlichen und éstlichen Rand des Plan-
gebietes werden Flachen fur das Anpflanzen von Badumen und Strduchern ausgewiesen.

Ein Entwasserungsgraben zwischen Sonstigen Sondergebieten und dem GE wird zur Ablei-
tung von unbelasteten Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet naturnah angelegt und ist
von den jeweiligen Grundstuicksbesitzer zu unterhalten.
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8.
8.1

Erlass von ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude und Flachen

In der Planung wurde ein koordiniertes Netz von Festsetzungen getroffen, dass zwar vorran-
gig der ZweckmaRigkeitsordnung Rechnung tragt, aber auch gleichzeitig verhindert, dass
Verunstaltungen auftreten.

Der Gestaltung dienen hierbei die Festsetzungen von nicht zulassungsfahigen Fassaden- und
Dachfarben, Materialien sowie die Festsetzungen fir Werbeanlagen beziglich GréRe, Stand-
ort, Materialien und Beleuchtung. Photovoltaikanlagen sind ausdriicklich zugelassen.

Auch bezlglich der Einfriedungen wurden Vorgaben hinsichtlich der nachbarlichen Beein-
trachtigungen bzw. der Ho6he und Materialien erlassen.

Damit die unbebauten Flachen unterhalten und gepflegt werden, sind diese gartnerisch anzu-
legen. Dabei sollen diese Flachen gleichzeitig der Versickerung und Retention von Regen-
wasser dienen, um damit die Klaranlage bzw. den Vorfluter nicht unnétig zu belasten.

Somit wird bei den unbebauten Flachen der Schwerpunkt auf eine naturnahe Gestaltung ge-
legt. Unversiegelte Flachen entlasten die Abwasseranlage und dienen gleichzeitig dem
Grundwasservorkommen. Bepflanzte Flachen dienen der Verbesserung von Boden, Luft und
Klima und wirken dadurch als Ausgleich fir die bebauten Flachen. Insofern sind “Schottergar-
ten® nicht zuldssig, auch wegen den negativen Auswirkungen auf das Kleinklima.

Betriebliche Umgangsflachen in Verbindung mit wassergefahrdeten Stoffen sollen zum Schutz
des Untergrundes mit wasserdichten Belagen versehen werden. Sonstige befestigte Freifla-
chen wie z.B. Pkw-Stellplatze sollen mit wasserdurchlassigen Materialien hergestellt werden.

Von den Freiflachen-Photovoltaikelementen darf keine Blendwirkung flr die Verkehrsteilneh-
mer der Autobahn entstehen.

Zur Vermeidung der Blendwirkung sind Werbeanlagen nur innerhalb der Grundstiicksflachen
und nur die Darstellung des Firmennamens zuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht sind unzuldssig. Die Werbeanlage darf eine maximal zuldssige H6he von 2,00
m nicht Uberschreiten. Zur Vermeidung von Streulicht sind alle Beleuchtungen so abzuschir-
men, dass die Leuchtwirkung auf einen Winkel von max. 80° von der Fassade begrenzt wird.
Empfohlen werden nur angestrahlte Werbeanlagen, um damit eine Blendwirkung fiir den Au-
tobahnverkehr zu vermeiden.

Ordnungswidrig nach § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassen ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Bodenordnung

Die Bodenordnung wird im Rahmen eines Umlegungsverfahrens durchgefiihrt, bzw. die Fla-
chen von der Gemeinde erworben und bedarfsgerecht eingeteilt und veraullert.

Seite 11



Projektnummer: 06.02.1881 -~
Stadt Widdern N\)
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Léhren” YN

und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften

Stand: 19.05.2006/26.03.2020/20.08.2020/ 15.12.2020 / 25.02.2021

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG), ins-
besondere auf § 4, wird hingewiesen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BodSchG).

Durch Tiefenlockerung sind eventuelle vorhandene Verdichtungen durch Baustellenfahrzeuge
oder Baustelleneinrichtungen zu beseitigen.

Altlasten
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden ange-

troffen werden, so ist unverziglich das Umweltschutzamt im Landratsamt Heilbronn zu be-
nachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.

Baugrubenaushub

Der Baugrubenaushub ist méglichst auf dem Baugrundsttick unterzubringen.

Schutz des Mutterbodens: i i
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer Anderun-
gen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu
lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung
und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch §202 BauGB).

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach §1 Bodenschutz-
gesetz gewahrleisten (Schitthéhe maximal 2,0 m, Schutz vor Vernassung etc.)

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen vermieden
werden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu

schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulo-
ckern.

Grundwasser

Auch bei einer tieferen Griindung der Gebaude ist infolge der Hohenlage mit keinem Grund-
wasserandrang zu rechnen.

Niederschlagswasser

Die schadlose Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser Uber die belebte Boden-
zone ist anzustreben bzw. in die angrenzenden Grabensysteme einzuleiten.

Erneuerbare Energien

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiequellen im Plangebiet erwiinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.
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