N

Gemmingen mit Ortsteil
/ \Stebbach

Gemeinde Gemmingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
Obere Losterbach

— Gewerbegebiet —

Begriindung

Stand: Satzungsbeschluss, 20.07.2017

Netzwerk fiir Planung
und Kommunikation

Dipl.-Ing. Thomas Sippel
Freier Stadtplaner BDA, SRL
Freier Landschaftsarchitekt

In Birogemeinschaft mit
Dipl.-Ing. Timo Buff
Freier Stadtplaner BDA, SRL

Ostendstrake 106
70188 Stuttgart

fon (0711) 411 30 38
e-mail: info@sippel-netzwerk.de
www.sippel-buff-netzwerk.de



B-Plan Obere Losterbach - Begrindung — Stand Satzung 20.07.2017 2

Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,,Obere Losterbach”
in der Gemeinde Gemmingen.

1. Allgemeines

Die Gemeinde Gemmingen mit insgesamt 5.080 Einwohnern liegt im Landkreis Heilbronn an
der B 293 und der Stadtbahntrasse Eppingen — Heilbronn. Die Gemeinde liegt dabei auf der
Entwicklungsachse von Heilbronn tiber Leingarten / Schwaigern nach Eppingen und gliedert
sich in den Kernort Gemmingen und den Ortsteil Stebbach.

Am Kernort Gemmingen finden sich am Siidrand der Ortslage in Orientierung auf die B 293
ausgedehnte Bestandsgewerbeflachen, welche einen rdumlichen Schwerpunkt innerhalb der
Siedlungsstruktur von Gemmingen bilden und aufgrund lhrer Lage zur B 293 und der Stadt-
bahntrasse auch als Schwerpunkt fiir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungseinrichtungen
eine regionale Bedeutung besitzen.

v} Erfordernis der Planaufstellung / Ziele der Bauleitplanung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwéagen.

Anlass und Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache

- dass in den bislang entwickelten gewerblichen Bauflachen nérdlich der B 293 mittlerwei-
le alle gewerblichen Baugrundstiicksflachen bebaut oder verdufZert wurden,

- die gewerbliche Aufsiedlung nérdlich der B 293 sich damit im Abschluss befindet

- und derzeit keine gewerblichen Baugrundstiicksflachen am Standort Gemmingen mehr
angeboten werden kénnen.

Vor dem Hintergrund

- des raumordnerischen Ziels des regionalen Schwerpunkts fiir Gewerbe, Industrie und
Dienstleistungseinrichtungen und der damit verbundenen Absicht einer Konzentration
gewerblicher Bauflachen an leistungsféhigen ErschlieBungsachsen (hier B 293 und
Stadtbahntrasse)

- und der kommunalen Zielsetzung der rdumlichen Weiterentwicklung des Gewerbestan-
dortes Losterbach im Sinne des gewerblichen Standortprofils der Gemeinde Gemmingen

ist die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans die Bereitstellung gewerblicher Bau-
flachen. Damit verbunden ist die aktuelle Ansiedlungsabsicht eines gréReren gewerblichen
Betriebs, welche rund 2,2 ha der geplanten gewerblichen Fldchen unmittelbar bebauen und
weitere Flachen in einer GréRBenordnung von 1,25 ha als mittelfristige Entwicklungsflachen
vorhalten mdchte.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung eines Umwelt-
berichts. Im Hinblick auf die Novellierung des Baugesetzbuchs von Mai 2017 (Gesetz zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) wird entsprechend der Uberleitungsvor-
schrift nach § 245c¢ (1) BauGB das Bebauungsplanverfahren nach den bisher zur Aufsteliung
des Bebauungsplans geltenden Rechtsvorschriften fortgesetzt. Dies vor dem Hintergrund,
dass entsprechend der Anforderungen des § 245c (1) BauGB die friihzeitige Beteiligung be-
reits vor dem 16.05.2017 eingeleitet wurde.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obere Losterbach® liegt auf Gemar-
kung Gemmingen und wird gebildet:

e im Norden durch den Verlauf des parallel zur Bundesstralle liegenden ErschlieBungs-
bzw. Feldwegs,

* im Osten durch den Rand der Bestandsgehélze an der Boschungslage zur Industrie-
strae und durch die Industriestrale selbst,

* im Stden durch den in der Muldenlage liegenden und von der Industriestrale nach Wes-
ten abzweigenden Feldweg

¢ sowie im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 7630.

Die Lage und der Umfang des Plangebiets ist dem beiliegenden Plandarstellung des Bebau-
ungsplans zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obere Losterbach*
beinhaltet die Flurstiicke Nr. 7626, 7629 und 7630 sowie Teil der Industriestrale (Flst
7417/1). Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 6,37 ha.

4, Vorhandene Optionen der Innenentwicklung / stidtebauliche
Alternativenpriifung / Flachenlaout und gewerblicher
Flachenbedarf

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet bezieht sich auf AuRenbereichsflichen. Im Sinne
des §1(5) Satz 3 BauGB soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaZnahmen
der Innenentwicklung erfolgen, bevor AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen wer-
den. Hierbei ist zunachst klarzustellen, dass der Bebauungsplan aus Anlass eines ansied-
lungswilligen Betriebes aufgestellt wird, welcher iiber einen Flachenbedarf von 3,5 ha ver-
fugt, mithin mégliche Alternativstandorte im Innenbereich vor dem Hintergrund dieses Fl4-
chenanspruchs zu sehen sind. In diesem Rahmen ist festzustellen, dass in der Gemeinde
Gemmingen im Kernort Gemmingen im Bereich des Gewerbegebietsstandortes siidlich der
Bahntrasse derzeit grundsatzlich und unabhangig von der Flachengrofe keine Optionen fir
eine bauliche Innenentwicklung im gewerblichen Kontext mehr bestehen, damit die gewerbli-
chen Bauflachen am Standort Kernort Gemmingen ausgeschdpft sind bzw. sich aktuell in der
Aufsiedlung befinden. Dabei sind die im Geltungsbereich des Bestandsbebauungsplans
nérdlich der B 293 vorhandenen Flachenpotenziale zwar in Teilen noch nicht bebaut, sind
jedoch zu Teilen bereits verduRert. Die {ibrigen Flachenpotenziale sind reserviert und gehen
in Kaufvertréige ber, sobald die ResterschlieBung vollzogen wird (Die Beauftragung der
ResterschlieBung durch den Gemeinderat erfolgt noch im Jahr 2016). Insofern stehen die
bislang unbebauten Grundstiicke nicht mehr dem Markt zur Verfiigung und es ist davon aus-
zugehen, dass nach Abschluss der ResterschlieBung der Losterbachstrale die gewerblichen
Grundstiicke — sofern es sich nicht um Sicherungsflichen fir Betriebserweiterungen und
grunordnerische Flachen handelt - in Kiirze bebaut werden. Ein entsprechender Nachweis
der aktuellen Flachenverfigbarkeit wird den Genehmigungsbehérden auerhalb des 6ffentli-
chen Verfahrens vorgelegt, da damit vertrauliche Angaben zum Eigentum verbunden sind.
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Am Standort Stebbach bestehen zwar kleinteilige Entwicklungspotenziale nérdlich der Ring-
stralle, hier sind jedoch die Flachenpotenziale in ihrer Quantitat sehr kleinteilig und nicht
ausreichend, die geschilderten Flachenanspriiche zu decken. Darliber hinaus steht aus der
laufenden Ortsentwicklungsplanung Stebbach der gewerblichen Innenentwicklung die stad-
tebauliche Zielstellung entgegen, den gewerblichen Standort in Stebbach aufgrund der Kon-
fliktwirkungen auf die Nachbarschaft und die ErschlieBungsprobleme mittelfristig zugunsten
einer Wohnnutzung aufzugeben.

Vor diesem Hintergrund bestehen damit keine Flachenpotenziale im Innenbereich, auf die
zuriickgegriffen werden kann.

In diesem Rahmen trifft der Regionalplan Heilbronn-Franken wie auch der Flachennutzungs-
plan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen-Gemmingen-Ittlingen eine klare standértliche
Aussage und Abwagungsentscheidung hinsichtlich des Standortes Obere Losterbach, indem
hier ein regionaler Gewerbeschwerpunkt ausgewiesen wurde und auch der Flachennut-
zungsplan diesen Standort in Abwagung alternativer Standorte bereits auf Basis der Alterna-
tivenpriiffung auf FNP-Ebene als geplante gewerbliche Bauflache darstellt.

Dies insbesondere vor dem Hintergrund

- dass mit der vorhandenen ErschlieBung Gber die IndustriestraBe und die L 1107 ando-
ckend an die Uberdrtliche Trasse der B 293 keine sensiblen Siedlungsstrukturen / Wohn-
lagen beeintrachtigt werden,

- dass eine leistungsfahige Anbindung tber die Industriestralle an die L 1107 besteht und
der Anschluss an die iberértliche Trasse an die B 293 in unmittelbarer rédumlicher Néhe
zum Plangebiet gelegen ist,

- dass der Standort Obere Losterbach in einer noch guten fulldufigen Entfernung (ca.
500m) zum Stadtbahnhaltepunkt Gemmingen (schienengebundener Nahverkehr) gele-
gen ist,

- dass mit einer Gebietsentwicklung keine Freirdume in Anspruch genommen werden,
welche fir die Adressbildung der Gemeinde Gemmingen von Bedeutung sind (wie bspw.
mogliche Alternativflachen im Bereich des Ortseingangs nérdlich und sudlich der
Schwaigerner Stralle) und

- dass mit Ausnahme des Schutzguts Boden in keine landschaftsplanerisch wertvollen
Strukturen eingegriffen wird, wie dies an méglichen Alternativstandorten bspw. im Be-
reich der Auelage sidlich der Schwaigerner StralRe oder den Hanglagen nérdlich der
Schwaigerner Stralle der Fall wére. (Im Hinblick auf das Schutzgut Boden vgl. Prifung
von Alternativstandorten im Kontext der Belange der Landwirtschaft).

Im Hinblick auf das Flachenlayout des Bebauungsplans und damit auch im Kontext zur Frage
des Flachenbedarfs sind folgende Darlegungen zu treffen:

Von den rund 6,37 ha des Geltungsbereichs entfallen

- rund 2,2 ha an gewerblicher Bauflache auf einen ansiedlungswilligen Betrieb. Dieser Be-
trieb wird diese gewerbliche Bauflache vollumfénglich fir seine Betriebsverlagerung und
betriebliche Expansion am Standort Gemmingen bendétigen und bebauen,

- rund 1,25 ha an gewerblicher Bauflache, welche der ansiedlungswillige Betrieb fur seine
mittelfristige weitere Betriebsentwicklung vorhalten wird,

- rund 2,1 ha an weiterer gewerblicher Bauflache, welche fir die weitere kommunale ge-
werbliche Entwicklung am Standort des regional bedeutsamen Schwerpunkts fiir Gewer-
be, Industrie und Dienstleistungseinrichtungen entwickelt werden, nachdem am Standort
Gemmingen wie oben geschildert keine gewerblichen Flachen mehr verfugbar sind.
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Damit entfallen rund 60% der gewerblichen Bauflachenentwicklung auf das konkrete Vorha-
ben eines ansiedlungswilligen Unternehmens mit einem nachweisbaren Flachenbedarf und
lediglich ca. 2,1ha entfallen auf eine gewerbliche Flachenentwicklung im Zuge einer weiteren
Angebotspolitik, wobei hier die derzeit nicht mehr verfigbaren Flachenreserven am Standort
Gemmingen und die Lage in einem regional bedeutsamen Schwerpunkt fiir Gewerbe, Indust-
rie und Dienstleistungseinrichtungen anzufithren sind.

Die Gbrigen Flachen entfallen auf die innere GebietserschlieRung (0,45 ha) und grunordneri-
sche Manahmen (0,33ha), welche im Zusammenhang mit den oben beschriebenen ge-
werblichen Bauflachen stehen.

5. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet bezieht sich durchgiéngig auf den AuRenbereich und wird derzeit intensiv
ackerbaulich genutzt. In den Randbereichen zur BundesstraRe und zur Industriestraie fin-
den sich (auBerhalb des Plangeltungsbereichs liegend) entlang der Boschungskanten lineare
Gehdlzbestéande.

Abb.: Blick von der Industriestrae auf das Plangebiet / Blick von der Béschungskante der B 293 auf das Plangebiet / Gehélz-
struktur am Rand der B 293 / Industriestrale
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6. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Die rechtsverbindliche 3. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans 2017 der Verwal-
tungsgemeinschaft Eppingen-Gemmingen-lttlingen stellt das Plangebiet komplett als ge-
werbliche Bauflache dar. Vor diesem Hintergrund wird der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan heraus entwickelt.

Abb.: Festgestellter Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Eppingen- Gemmingen — Ittlingen
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Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans 2017 fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das
Plangebiet als Flache mit geringem strukturellem Raumwiderstand, jedoch hohen Bodenbo-
nitaten im Kontext der landwirtschaftlichen Eignung dar. Der Landschaftsplan konstatiert fur
das Plangebiet und dessen raumliches Umfeld landschaftsstrukturelle Defizite im Hinblick
auf die Ausgeraumtheit des Landschaftsraums aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nut-
zung und definiert als Vorschlag fir MaBnahmen zum Biotopverbund einen Heckenzug ent-
lang des sudlich des Plangebietes nach Westen verlaufenden Feldwegs.
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Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist am Standort Gemmingen einen regional bedeut-
samen Schwerpunkt fiir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungseinrichtungen aus. Dieser

Standort hat eine regionale Bedeutung und liegt auf der Entwicklungsachse Heilbronn —
Eppingen.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken: Strukturkarte gewerblicher Schwerpunkte und Auszug aus dem Regio-
nalplan, Quelle RV Heilbronn-Franken 2016 in Uberlagerung mit dem Plangeltungsbereich des Bebauungsplans
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In der konkreten Lage erstreckt sich der regionale Schwerpunkt fur Gewerbe, Industrie und
Dienstleistungseinrichtungen sidlich der Stadtbahnachse auf die derzeit in Aufsiedlung be-
findlichen gewerblichen Flachen nérdlich der B 293 sowie sudlich der B 293 auf Fldchenpo-
tenziale entlang der Industriestralle. Die Flachendarstellung des Regionalplans geht damit
deutlich tber die im Flachennutzungsplan enthaltenen geplanten gewerblichen Flachen hin-
aus, welche dem Plangeltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen: Weitere in der ge-
bietsscharfen Darstellung des Regionalplans enthaltene Flachenpotenziale liegen hierbei
stiddstlich des Geltungsbereichs in Richtung des Anschlusses der Industriestralle an die

L 1107 und &stlich der Industriestral’e zwischen Industriestralle und Bahntrasse (vgl. Pland-
arstellung oben). Beide Flachenpotenziale kénnen bei einer weiteren gewerblichen Entwick-
lung ebenso wie der Geltungsbereich des B-Plans Obere Losterbach unmittelbar von der
Industriestralle aus erschlossen werden.

In der Uberlagerung des Plangeltungsbereichs mit dem Regionalplan zeigt sich, dass der
Plangeltungsbereich am Westrand leicht in den regionalen Griinzug reicht. Die Darstellung
sowohl der flachenhaften Grinziige wie auch der regional bedeutsamen Schwerpunkte im
Regionalplan Heilbronn-Franken ist dabei zwar gebietsscharf, nicht aber parzellenscharf. Vor
dem Hintergrund des Verlaufs und der Lage der Bestandsflurstiicke sowie dem Ziel einer
6konomisch nachhaltigen Ausnutzung besteht hier also die Moéglichkeit einer abschlieBenden
Ausformung, welche hier von Seiten der Gemeinde Gemmingen gesehen wird. Dariiber hin-
aus ist zu beriicksichtigen, dass das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans sich aus einer
im Flachennutzungsplan dargestellten geplanten gewerblichen Bauflache heraus entwickelt.
Diese Flache wurde auch im Zuge des Flachennutzungsplanverfahrens mit den Fachbehér-
den, hier auch mit der Regionalverband Heilbronn-Franken als Trager der Regionalplanung
und dem Regierungspréasidium als hohere Raumordnungsbehdrde abgestimmt. Bedenken
hinsichtlich der Ausweisungen hinsichtlich der Lage zum regionalen Griinzug wurden dabei
im Beteiligungsverfahren (Entwurfsoffenlage aus dem Jahr 2007) des Flachennutzungsplans
nicht vorgebracht.

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplans vom geplanten Wendehammer aus nach
Westen und Siiden und damit in Richtung des regionalen Grilnzugs reichenden &ffentlichen
Verkehrsflichen sollen zunadchst nicht ausgebaut werden, sondern dienen ausschlielich
dem Zweck und der zukinftigen planerischen Vorsorge, in der langfristigen planerischen
Perspektive die Option einer weiterfllhrenden Gebietsentwicklung offenzuhalten, wenn ande-
re Entwicklungsoptionen des regionalen Schwerpunkt fur Gewerbe, Industrie und Dienstleis-
tungseinrichtungen (vgl. oben) ausgeschopft waren.

Geschiitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich mit Stand der
Gebietsmeldung von Januar 2005 nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans und im weiteren Umfeld des Plangeltungsbereichs.



B-Plan Obere Losterbach - Begriindung — Stand Satzung 20.07.2017 9

Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans und im weiteren Umfeld des Plangeltungsbereichs. Das nachstangren-
zende geschiitzte Biotop liegt nérdlich des Plangebietes zwischen Industriestrae und Stadt-
bahntrasse (Trockenmauer ,Obere Losterbach“) sowie nérdlich der Bahntrasse die Feldhe-
cke / das Feldgehdlze ,nérdlich der Flurscheide“. Bei beiden Biotopen sind ausgehend von
den im Plangebiet absehbaren Nutzungen jedoch keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Dennoch erfilllt auch das Geholz entlang der Béschungskante der Industriestrale den
Anforderungen des Biotopschutzes als Heckengehélz. Auf die entsprechenden Ausfithrun-
gen im Umweltbericht wird verwiesen.

Abb: Schutzgebietskulissen, Quelle LUBW, 2016
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Aussagen des landesweiten Biotopverbunds

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Kernflachen und Suchrdumen des landesweiten Bio-
topverbunds bezogen auf den Biotopverbund trockener, mittlerer und feuchter Standorte.

Abb.: Landesweiter Biotopverbund, Quelle LUBW, 2016
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Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Das Plangebiet liegt im Bereich eines archéologischen Priffalls. Auf Luftaufnahmen sind
dabei nach Mitteilung des Landesamts fur Denkmalpflege Strukturen zu erkennen, die auf
das Vorliegen archéologischer Befunde hinweisen. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archéo-
logischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen. In Luft-
bildern sind dabei insbesondere auf Parz. 7660 im gepfligten Feld mehrere groRRe rechtecki-
ge Strukturen deutlich erkennbar. Ob sich diese mutmaRlich archédologischen Befunde nach
Norden fortsetzen, ist wegen des Bewuchses auf Parz. 7626 nicht erkennbar. Eine vorherige
Prospektion wurde von Seiten des Landesamts fir Denkmalpflege zur Vermeidung von Ver-
zégerungen im Bauablauf dringend empfohlen. In diesem Rahmen wurde fur einen 1. Ab-
schnitt des Baugebietes Obere Losterbach in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege eine Sondierung durchgefiihrt. Laut Mitteilung des Landesamts fur Denkmalpflege
vom 17.03.2017 wurden im untersuchten 1. Abschnitt keine archaologischen Kulturdenkmale
angetroffen. Damit kénnen die Planungen in diesem Bereich umgesetzt werden. Fur die wei-
tergehenden Abschnitte werden die Prospektionen fortgesetzt
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Abb.: Lage des archiologischen Pruffalls (Quelle: Landesamt for Denkmalpfiege)
und Uberlagerung der Priffallfiiche mit dem Bebauungsplan
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Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb festgesetzter Wasserschutzzonen.

Abb.: Lage von Wasserschutzgebieten (Quelle LuBW 2016)
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Uberschwemmungsgebiete

Im Gebiet besteht laut der aktuellen Hochwassergefahrenkarte kein unmittelbarer Kontext zu

Gewéssern und damit hochwassergefdhrdeten Bereichen

Abb.: Auszug aus Hochwassergefahrenkarte (Quelle LUBW 2016)
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Belange der Landwirtschaft — Standértliche Alternativenpriifung

Nach §1 (6) Nr. 8b BauGB sind die Belange der Landwirtschaft bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen.

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet fur die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung eine sehr hohe Bedeutung. Hinzu kommt, dass das Plangebiet sich als gro-
Ber landwirtschaftlicher Schlag darstellt und aufgrund der guten ErschlieBungsstruktur so-
wie der noch maRigen Hangneigungen gut bewirtschaftbar ist.

In der Wirtschaftsfunktionenkarte wird das Plangebiet demnach konsequenterweise der
Vorrangflur Stufe | zugeordnet, in der Flachenbilanzkarte ebenfalls als Vorrangflache Stufe
1 kategorisiert. Damit entstehen durch die Baugebietsentwickiung Eingriffswirkungen in fiir
die Landwirtschaft hochwertige Flachen. Vor diesem Hintergrund wurden — trotz der regio-
nalplanerischen Widmung des Strandortes als regionalbedeutsamer Schwerpunkt fur Ge-
werbe, Industrie und Dienstleistungseinrichtungen und trotz der bereits auf Ebene des Fli-
chennutzungsplans vollzogenen Abwagungsentscheidung im Zuge der dortigen Alterna-
tivenprifung - andere in Frage kommende Standorte fir eine gewerbliche Entwicklung hin-
sichtlich ihres Eingriffs in die Landwirtschaft und gegeniiber anderen Abwagungsaspekten
nochmals n&her betrachtet.

Abb.: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2016), Lage des Plangebietes in rot markiert

Wirtschaftsfunktionenkarte
Gemmingen

|:| Vorrangflur Stufe |
uberwiegend landbauwirdige Flachen,
Fremdnutzungen missen
ausgeschlossen bleiben

\ M 1:16.000
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Abb: Flurbilanz (Quelle: LEL, 2018), Lage des Plangebietes in rot markiert, mégliche Alternativstandorte mit
Nummern markiert (vgl. Ausfihrungen in Begriindung)

Flachenbilanzkarte é [ P P
Gemmingen ; N SL4
- e 2 = T
; : {% o Gém_niingen ‘ —
: e 5 g ?
& b y > T .q4° 89
W & - g L
St g ATt e
. ’;u/ %
Stebbach & 4

£ 3 13 : < < o |:| Vorrangf\gche Stufe |
: Y- 5 Vi landbauwdirdige Flachen, gute bis sehr gute Boden

|:| Vorrangflache Stufe I

5 landbauwiirdige Flachen, mittlere Boden
5 I: Grenzflache
‘ ._v""f 3 schlechte Béden
i i . L3
A M 1:16.000 : v = E Untergrenzflache

ungeeignete Boden

Grundlage der Betrachtung mdéglicher Alternativstandorte war hierbei eine vergleichbare Fla-
chengréBe aufgrund des durch den ansiedlungswilligen Betriebs definierten Mindestgréfie
von ca. 3-3,5ha sowie eine ErschlieBbarkeit der Alternativflachen unmittelbar vom Anschluss
der B 293 aus. Zur Lage der Alternativflachen vgl. Eintrag in Kartendarstellung in der Fl&-
chenbilanzkarte oben.

Vor diesen Rahmenbedingungen ist fir mégliche alternative Standorte festzustellen:

Alle in Frage kommenden Alternativstandorte liegen ebenfalls innerhalb der Vorrangflur Stufe
1 der Wirtschaftsfunktionenkarte, da diese die gesamte landbaufahige Gemarkung als Vor-
rangflur Stufe 1 kategorisiert.

Im Hinblick auf die Flachenbilanzkarte sind mogliche Alternativstandorte wie folgt einzu-
schéatzen:

- Alternativstandort 1 (Gewann Pfaffenhohl: westlich Kreisverkehr / Anschluss B 293 /
stidlich Schwaigerner StrafRe): Ebenfalls Vorrangflache Stufe1, zudem Lage im sensib-
len Auebereich und nachhaltige Beeintrachtigung des Siedlungsbilds im Vorfeld der
Ortslage des Kernorts Gemmingen



B-Plan Obere Losterbach - Begriindung — Stand Satzung 20.07.2017 15

- Alternativstandort 2 (Gewanne Ringle / Himmelberg, Oberer Schwaigerner Weg, Krum-
me Acker: westlich/nérdlich Kreisverkehr / mit Anschluss an B 293 und in Hanglage
nordlich B 293 / Schwaigerner StralRe): In gréRerem Male auch Flachen der Vorrangstu-
fe 2 enthalten, hier jedoch deutlich stérkere Topographie mit einer sudexponierten Hang-
lage mit deutlich schwerwiegenderen Eingriffen in das Landschaftsbild und fiir gewerbli-
che Entwicklung in groen Teilen nicht addquaten Hangneigungen. N&he zu sensiblen
Wohnlagen am Ostrand von Gemmingen und raumlicher Kontext zu Aussiedlerstandor-
ten, im Ostteil bereits Randbereich regionaler Griinzug

- Alternativstandort 3 (Gewann Flurscheide, stdlich Kreisverkehr / Anschluss B 293 /
westlich L 1107): Zu geringes Flachenlayout, nur zusammen mit Standort 4 denkbar, zu-
dem ebenfalls Vorrangflache Stufe1

- Alternativstandort 4 (Gewanne Diebsweg, Mittlerer Schreckenbach, siidlich Kreisverkehr
mit Anschluss B 293 / 6stlich L 1107): Ebenfalls Vorrangfliche Stufe1, kleinere Anteile
auch Vorrangflur Stufe 2, jedoch Lage in regionalem Griinzug, vorhandene Offenland-
biotope

- Alternativstandort 5 (Gewann Augst, siidlich Anschluss IndustriestraBe an L 1 107):

ebenfalls Vorrangfléche Stufe1, mit Ausnahme der Flichen an Industriestrale zudem
Lage in regionalem Griinzug

- Alternativstandort 6 (Gewanne Géansbiigel, Bithnpfad nordwestlich AS B 293/ Stebbach):
Ebenfalls Vorrangflache Stufe1, kleinere Anteile auch Vorrangflur Stufe 2, immissions-
schutzrechtlich problematische Lage N&he zur Wohnbebauung am Westrand von Steb-
bach, starke Wirkung auf Landschaftsbild

Vor dem Hintergrund der dargelegten Aspekte zu den méglichen Alternativstandorte liegen
die Alternativen entweder ebenfalls auf fiir die Landwirtschaft wertvollen Standorten oder
bedingen in der Abw&gung andere restriktive Kriterien im Sinne des Naturschutzes bzw. Im-
missionsschutzes, so dass die Alternativflachen in der Summe nicht iiber bessere Standor-
teigenschaften verfiigen, als der Geltungsbereich des Plangebietes.

Nichtsdestotrotz sind am Plangebietsstandorte dennoch nachhaltige Beeintrachtigungen des
landwirtschaftlichen Ertragspotenzials durch die geplante gewerbliche Entwicklung zu kon-
statieren.

Um auch die Frage nach méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben noch konkreter in die Abwégung einzustellen, wurden von Seiten der Gemeinde Gem-

mingen die derzeitigen Besitz- und Pacht- bzw. Bewirtschaftungsverhéltnisse abgeprft. In

der Summe ist nicht davon auszugehen, dass der F l&chenentzug zu Existenzgefdhrdungen
derzeit bewirtschaftender Betriebe fiihren wird.

Eine entsprechende Darlegung wird den Genehmigungsbehérden auRerhalb des 6ffentlichen
Verfahrens vorgelegt, da damit vertrauliche Angaben zum Eigentum und Pachtverhiltnissen
verbunden sind.



B-Plan Obere Losterbach - Begriundung — Stand Satzung 20.07.2017 16

Immissionsschutz

Zur Prifung mdglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte im Hinblick auf Emissionen
ausgehend von der geplanten gewerblichen Nutzung hinsichtlich der nachstangrenzenden
Wohnnutzungen und Immissionen aus dem Strallenverkehrslarm auf den Plangeltungsbe-
reich des Bebauungsplans wurde ein immissionsschutzrechtliches Gutachten (Gerau-
schimmissionsprognose fir den Bebauungsplan Obere Losterbach, Biiro rw-Bauphysik,
Stand 28.10.2016) erarbeitet.

Resultierend aus dem Fachgutachten wurden zum einen zum Schutz der nachstangrenzen-
den Wohnbebauung Emissionskontingente innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebau-
ungsplans festgesetzt. Darliber hinaus wurden zum Schutz vor Verkehrsgerduschen geeig-
nete SchallschutzmaRnahmen (Larmpegelbereiche) festgesetzt.

Auf das genannte Gutachten samt Anlagen wird verwiesen. Das Gutachten wird Teil
des Bebauungsplans

Artenschutz

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgt in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde
Uber eine artenschutzrechtliche Habitatanalyse und aufgrund der fehlenden Zeit fiir vertie-
fende Beurteilung im Zuge einer Kartierung Gber eine Worst-Case-Analyse. Fachbeitrag Ar-
tenschutz zum Bebauungsplan Obere Losterbach, Simon Umweltplanungen gibt dabei Maf3-
gaben zur VermeidungsmafRnahmen und CEF-MalRnahmen vor, welche als Hinweise in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Gibernommen wurden.

Auf das genannte Gutachten wird verwiesen. Das Gutachten wird Teil des Bebau-
ungsplans
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7. Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stidtebauliche

und griinordnerische Entwicklungskonzeption

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist die Ansiedlungsabsicht eines gréleren gewerbli-
chen Betriebs, welcher seinen Firmenstandort verlagern und durch Fusion mit einem weite-
ren Unternehmen eine deutliche betriebliche Weiterentwicklung verfolgt. Im Rahmen des
Ansiedlungsvorhabens ist eine Betriebsentwicklung in zwei Bauabschnitten im nérdlichen
Teil des Plangebietes vorgesehen (BA 1: ca. 2,2 ha, BA 2 ca. 1,25 ha).

Die ErschlieBung der zukiinftigen Betriebsflichen soll von der IndustriestraRe aus iiber eine
nach Westen von der Industriestralle aus ansteigende SticherschlieBung in die Tiefe erfol-
gen, von deren Ende aus das Betriebsgrundstiick nach Norden erschlossen werden soll. Fiir
den Betrieb ist aufgrund betrieblicher Erfordernisse ein einheitliches Plateau auf einer Ebene
von 233,5 m (.NN. von Néten, welches aufgrund des bewegten Reliefs nur durch ein Eingra-
ben bzw. Aufschitten vollzogen werden kann.

Die Hallenhthe wird von der Plateauhthe aus auf absolut 13,5m definiert, eine Ausnahme
bilden geplante Lagersilos am Siidrand des Baufensters, fir welche eine Héhe bis zu 26,5m
Uber Plateauhohe erforderlich sind.

Von der SticherschlieBung werden zudem weitere gewerbliche Flachen in einer GroRenord-
nung von rund 2,1 ha nach Studen und Siidosten aus erschlossen. Hier werden zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Flexibilitét fir betriebliche Entwicklungen im Kontext zum an-
grenzenden Stralenraum Hallenhéhen von 12,0m vorgesehen, jedoch keine Plateaufléchen
definiert, da die BetriebsgroBen bzw. die notwendigen GréBen der gewerblichen Baugrund-
stiicke noch nicht feststehen.

Von der Wendeplatte aus wird durch das Vorsehen von &ffentlichen StraRenflachen nach
Westen und Suiden eine ErschlieBung von weitergehenden gewerblichen Flachenpotenzialen
offen gehalten; diese StraRenabschnitte werden jedoch im Zuge der ErschlieBungsmaRnah-
me noch nicht ausgebaut, sondern dienen ausschlieRlich dem Offenhalten und der langfristi-
gen Sicherung einer weitergehenden ErschlieRungsoption.

Vor dem Hintergrund der insbesondere bei ansiedlungswilligen Gewerbebetrieb sehr intensi-
ven baulichen Ausnutzung des gewerblichen Baugrundstiicks sind die grinordnerischen
MaRnahmen insbesondere vor dem Ziel zu sehen, eine trotz der entstehenden gewerblichen
Kubaturen angemessene Randeingriinung der zukinftigen gewerblichen Standortes zu voll-
ziehen. Hierzu ist die durchgéngige Pflanzung einer linearen Baumhecke am West- und Siid-
rand des Plangebietes vorgesehen. Um die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bzw.
die landwirtschaftliche Feldwegverbindung nicht zu beeintrachtigen wird hierzu ein ausrei-
chend tief bemessener Pflanzgebotsstreifen von 7,0m Tiefe vorgesehen. Zur Bundesstrale
B 293 und zur Industriestrale bleiben die vorhandenen Gehélzbestinde mit Ausnahme des
Bereichs der SticherschlieRung unberiihrt und erfiillen eine Funktion zur grunordnerischen
Einbindung.

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt iiber einen Mischwasserkanal, welcher von der
SticherschlieBung tber die IndustriestraBe zum Kanalanschluss am Rande des Bestands-
gewerbestandortes Losterbach fiihrt. Die Versorgung mit Strom wird durch die neue Tra-
fostation der EnBW sichergestellt, die Wasserversorgung erfolgt tiber die Muhlbachgruppe.
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8. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Bereitstellung von gewerblichen
Bauflachen am Standort eines regionalen Schwerpunkts fiir Gewerbe, Industrie und Dienst-
leistungseinrichtungen, wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind entsprechend §8 (2) BauNVO zuléssig
e  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe
e Geschifts- , Biiro- und Verwaltungsgebéude

Die nach §8 (2) allgemein zulédssigen Tankstellen werden nach §1 (5) BauNVO ausgeschlossen, da
das Plangebiet nicht in einem unmittelbaren Sichtbezug zu klassifizierten Stralen (B 293 /L 1107)
gelegen ist und somit standortlich nicht eine entsprechende Kundenfrequenz aufweist. Zudem existiert
hier auf Gemminger Gemarkung am Standort der Ortseinfahrt Stebbach bereits ein Tankstellenstand-
ort in einer deutlich frequenteren Lage, welcher den Bedarf ausreichend abdeckt.

Ebenso werden die nach §8 (2) allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke nach §1 (5)
BauNVO ausgeschlossen. Grund hierfiir ist die stadtebaulich-entwicklungspolitische Zielsetzung der
Gemeinde Gemmingen, Sportanlagen an den vorhandenen Standorten zu konzentrieren, welche zudem
im Hinblick auf die Erreichbarkeit deutlich giinstiger im Kontext der umliegenden Wohnlagen gelegen
sind.

Die nach §8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliiche und Baumasse untergeordnet sind werden nach §1 (6)
BauNVO ausgeschlossen. Grund hierflr ist die Sicherstellung eines beabsichtigten 24h Betriebs
und damit das Vermeiden von immissionsschutzrechtlichen Konfliktsituationen durch ein betriebsbe-
zogenes Wohnen im direkten rdumlichen Umfeld vom Emissionsquellen.

Die nach §8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke werden ebenfalls nach §1 (6) BauNVO ausgeschlos-
sen. Grund hierfiir ist die periphere, abseitige Lage des Plangebietes. Es besteht hier das
grundlegendes stadtebauliche Ziel der Gemeinde Gemmingen, diese Nutzungstypiken an
stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln, welche auch fuBllaufig aus den Wohnla-
gen heraus erreichbar sind und mit diesen Nutzungen dazu beizutragen, die Publikumsfre-
quenz in integrierten Lagen (Kernortlage) zu erhéhen und damit einen Beitrag zur Sicherung
lebendiger Kernortlagen zu leisten. Das Plangebiet erflllt diese Voraussetzungen nicht, hier
existieren innerhalb der Gemeinde Gemmingen im Hinblick auf die Lagegunst, Frequenz und
Offentlichkeitswirksamkeit angemessenere und stadtebaulich integriertere Standorte in den
Ortskernlagen.
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SchlieBlich werden auch fiir die nach §8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen, da die im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Entwick-
lungsfléchen in einem unmittelbaren Kontext zu den angrenzenden gewerblichen Betrieben
stehen und zu deren gewerblicher Weiterentwicklung vorgesehen sind. Zudem existieren im
Hinblick auf die Lagegunst, Frequenz und Offentlichkeitswirksamkeit stédtebaulich ange-
messenere Standorte, weshalb dieser Nutzungstyp ausgeschlossen wird.

Nach §1 (9) BauNVO werden zudem folgende Nutzungen ausgeschlossen:

Werbeanlagen als eigenstiandige Hauptnutzung werden ausgeschlossen, um Fremdwer-
beanlagen, welche landschaftsbildprégend wirken kénnen zu vermeiden. Ziel ist hier eine
Minimierung und Steuerung von Werbeanlagen, welche ausschlieBlich auf die Werbung der
vor Ort ansdssigen Betriebe beschrankt sein soll. Dies insbesondere auch, um zur Sicherung
des Ortsbilds und des Landschaftsbilds mégliche Fremdwerbeanlagen im raumlichen Kon-
text zur B 293 auszuschlieRen.

Uber die Vergniigungsstatten hinaus werden auch Bordelle, bordellartige Betriebe, Swin-
gerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexuel-
ler Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist oder die auf sexuelle Bediirfnisse
orientiert sind ausgeschlossen. Hintergrund ist, dass die beschriebenen Betriebstypen laut
Rechtsprechung nicht den Vergnugungsstatten, sondern gewerblichen Betrieben zuzuord-
nen sind, jedoch flr diese Betriebe die gleichen oben dargestellten stadtebaulichen Aus-
schlussgriinde gelten wie fur Vergniigungsstatten.

Darlber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe analog der
in den textlichen Festsetzungen formulierten Definition ausgeschlossen. Hintergrund
des Ausschlusses ist die stadtebaulich-entwicklungspolitische Zielsetzung der Gemeinde
Gemmingen, die Etablierung von Konkurrenzstandorten zu den stidtebaulich integrierten
Handelslagen im Ortskern auszuschlieRen und die Ortskernlage als multifunktionaler urbaner
Standort fiir Handel, Dienstleistung, Wohnen und Freizeit zu stirken. Eine Ausnahme bildet
explizit der Verkauf von Vor-Ort produzierter Ware im Sinne des Werksverkaufs.

8.2. MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen
In Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung werden folgende Festlegungen getroffen:

 Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt innerhalb der betrieblichen Entwick-
lungsflachen eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks, die die Ober-
grenzen des §17 BauNVO ausnutzt und darauf abzielt, die durch das Baufenster darge-
stellte raumliche Entwicklungsoption tiber die Entwicklung von Gebaudekérpern und sons-
tigen gewerblichen Betriebsflachen effizient auszunutzen.
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Die Firsthéhen (FHmax) werden vor dem Ziel festgesetzt, die bauliche Entwicklung in ihrer
Hohe zu reglementieren, um visuelle Wirkungen auf den angrenzenden Landschaftsraum
moglichst zu minimieren. Hierbei werden im nérdlich gelegenen Baufenster Hallenhéhen
von max.13,5 m lUber der Plateauhdhe festgesetzt, in einem definierten Teil am Nordrand
des Baufensters wird zudem eine Hohenentwicklung von bis zu 26,0m tber der Plateau-
hohe zugelassen. Hintergrund ist hier die betriebliche Notwendigkeit von Silogebduden
zur Materiallagerung.

In den sidlich liegenden Baufenstern werden differenzierte Héhenentwicklungen definiert,
die sich mit dem Geléande staffeln und in Bezug auf die Héhe der ErschlieBungsstralle
Hallenhéhen von bis zu 12,0 m Héhe zulassen.

Hinzu kommt als Element zur Festlegung einheitlicher Plateauhdhen die Festsetzung ei-
ner Bezugshohe (BFH) fuir das grolle Baufenster im Nordteil des Baugebietes (GE 1 und
GE2) und furr das westlich der ErschlieBungsachse gelegene Baufeld GE 3. Diese Fest-
setzung definiert damit eine fur eine betriebliche Entwicklung durchgéangige Plateauhdhe
innerhalb der Baugrundstiicke. Die Plateauh&he ist dabei nicht zu verwechseln mit einer
festgesetzten ErdgeschofRfullbodenhéhe (EFH), sondern definiert eine Plateauhdhe, auf
der sich die Bebauung und die ErschlieBungsfldchen aufbauen. Zu Sicherung einer Flexi-
bilitat wird aufgrund der Gré3e und Dimension der Baufenster eine Abweichung von bis
zu 1,0m nach oben und unten vorgesehen.

Auf die Festsetzung einer Bezugshséhe (BZH) / Plateauhéhe in den stidlich des Erschlie-
Bungsstichs gelegenen Baufenstern wird verzichtet, da bei diesen Baugrundstiicksflachen
die zukinftige Gliederung / Aufteilung der einzelnen Baugrundstiicksflachen noch nicht
feststeht. In diesen Baufenstern wird die entstehende Kubatur Uber die Festsetzung der
maximalen Firsthbhen geregelt.

Die Ausnahmen fiir technisch bedingte Aufbauten erlaubt eine untergeordnete Uber-
schreitung der Héhenentwicklung anteilsmafig untergeordnet zur Gesamthéhe, um si-
cherzustellen dass baulich untergeordnete Aufbauten umsetzbar sind, ohne die Gesamt-
kubatur zu Gberformen. Hierbei wird fiir das Baufeld GE2 eine solche Ausnahme nicht zu-
gelassen, da hier mit der deutlich gréReren Héhenentwicklung fiir Silogebiude bereits ein
visuell wirksamer Hochpunkt gesetzt ist, welche nicht durch weitere technisch bedingte
Aufbauten Gberschritten werden sollte.

Die Reglementierung von Mobilfunkanlagen soll gewahrleisten, dass innerhalb des Plan-
gebietes keine Mobilfunkanlagen entstehen, die in ihrer Hohenentwicklung Giber die fest-
gesetzten Firsthéhen hinausgehend auf den angrenzenden Landschaftsraum ausstrahlen.

8.3. Bauweise

Vor dem Hintergrund des Ziels der Sicherstellung flexibler gewerblicher Entwicklungsoptio-
nen wird vor dem Hintergrund der betrieblichen Entwicklungsabsichten und vor der Grof3e

der Baufenster eine abweichende Bauweise festgesetzt, im Rahmen derer die offene Bau-
weise, jedoch ohne Beschrankung der Geb&udeléngen gilt.

8.4. Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich an der Lage des Erschlie-
Rungsstichs und soll eine geordnete Gesamtstruktur der entstehenden Kubaturen sicherstel-
len.



B-Plan Obere Losterbach - Begriindung — Stand Satzung 20.07.2017 21

8.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung zu den Giberbaubaren Grundstiicksflichen tber Baugrenzen soll eine mog-
lichst groRRe Flexibilitét in der gewerblichen Entwicklung innerhalb des Plangeltungsbereichs
eréffnen und definiert sich bereits auch aus den vorliegenden konkreten Bauabsichten und
der daraus erforderlichen Dimension der iberbaubaren Grundstiicksflachen.

8.6. Stellplétze, Carports und Garagen, Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten, An-
schluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen

Vor dem Hintergrund der geplanten gewerblichen Nutzung wird die Positionierung offener
Stellplatze sehr flexibel mit Bezug auf die gesamt gewerbliche Baugrundstiicksfliche gere-
gelt. Es wird jedoch klar gemacht, dass offene Stellplatze explizit nicht innerhalb der privaten
Grunfléchen, und Flachen fur Pflanzgebote bzw. den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu liegen kommen diirfen, da die-
se Flache zur griinordnerischen Einbindung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich vor-
gesehen sind.

Im Bebauungsplan wird ergénzend festgesetzt, dass Carports (Stellplitze ohne Seitenwin-
de, deren Dacher lediglich auf Stutzen ruhen und / oder an der AuRenwand des Hauptge-
baudes befestigt sind (Ca)), iberdachte Stellflichen und Garagen nur innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflache zuléssig sind, um die Randzonen des Plangebietes von diesen
Anlagen frei zu halten. Der Ausschluss von Tiefgaragen erfolgt im Sinne der Vermeidungs-
wirkung im Schutzgut Boden.

8.7. Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend dem Nutzungszweck Verkehrsflachen zur
Sicherung der ErschlieRungsfunktion festgesetzt. Hierbei wird eine éffentliche Verkehrsfla-
che, welche zur ErschlieBung der gewerblichen Baugrundstiicksflachen dient im Bereich des
neuen ErschlieBungsstichs von der IndustriestraBe aus festgesetzt.

8.8. Private Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes werden in den Randbereichen des Plangebietes zum westlich
und stidlich angrenzenden Landschaftsraum private Griinflachen ausgewiesen, welche von
Festsetzungen zu Pflanzgeboten tiberlagert sind und dem plangebietsinternen Ausgleich
dienen.

8.9. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Vor dem Hintergrund der bewegten Topografie im Plangebiet und der gréeren gewerblichen
Baugrundstiicksflachen und der damit verbundenen betrieblichen Plateauflichen werden
Gelandeverspriinge zwischen der &ffentlichen ErschlieRungsanlage und den Baugrund-
stiicksflachen erforderlich, fiir die ein entsprechender Streifen fir Aufschittungen und Ab-
grabungen zur Herstellung des StraRenkérpers vorzuhalten ist.
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8.10. Versorgungsfldchen

Zur Sicherung des Plangeltungsbereichs mit elektrischer Versorgung wird der Standort fr
eine Trafostation festgesetzt (MaB 4,5mx4,0m). Der Standort ergibt sich aus den Vorschlé-
gen des Netzbetreibers und seiner zentralen Lage zur Versorgung der umliegenden Bau-
grundstiicke innerhalb des Plangeltungsbereichs.

8.11. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die entlang der Industriestralle vorgesehene und mit Leitungsrechten zugunsten des Ver-
sorgungstragers zur Futhrung einer Leitungstrasse zur Ver- und Entsorgung zu belastende
Flache wird vor dem stadtebaulichen Ziel festgesetzt, eine Trasse siidlich der Industriestralle
zur Fuhrung einer Entwasserungsleitung freizuhalten. Hintergrund ist die Sicherung der Ent-
wisserung einer (iber den FNP hinausgehenden langfristigen weiteren Baugebietsentwick-
lung.

8.12. Von Bebauung freizuhaltende Flachen (Anbauverbot zur B 293)

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen umfassen die im 20,0m-Abstand zur B 293 lie-
genden Fliachen, welche auf Basis des BundesfernstraBengesetztes von Bebauung freizu-
halten sind (Anbauverbot).

Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes zur Bundesstralle B 293 wird explizit darauf
verwiesen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstralte zu kei-
nem Zeitpunkt beeintrachtigt werden darf.

Die weiteren Planungen auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens sind aus diesem
Grunde eng mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 4 StraRenwesen und Verkehr,
abzustimmen.

8.13. Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Pflanzbindungen werden fiir die im Béschungsbereich der Industriestrale liegenden Gehdlze
getroffen, um Eingriffswirkungen in die dortige Wert gebende Biotopstruktur des Heckengehdl-
zes zu vermeiden.

Das festgesetzte allgemeine Pflanzgebot fiir Stellplatze dient der Sicherung einer griinordneri-
schen Strukturierung der entstehenden Parkierungsflachen im Inneren des Plangebietes und
dem Minimierungsaspekt in den Schutzgiitern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima,
Mensch und Landschaftsbild.

Das festgesetzte Pflanzgebot fur Stitzmauern dient dem griinordnerischen Ziel, Stitzmauern,
welche eine Héhe von 1,5m (berschreiten und damit visuell wirksam werden durch eine Vor-
pflanzung mit hochwachsenden Strauchern und Baumen oder aber durch eine vegetative Be-
rankung grinordnerisch einzubinden. Die Festsetzung dient dem Minimierungsaspekt in den
Schutzgitern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.
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Das im Pflanzgebot 1 (PfG 1) festgesetzte flichige Pflanzgebot verfolgt das Ziel, am West- und
Sudrand des Plangebietes im Vorfeld der gewerblichen Baugrundstiicke lineare Heckengehélze
/ Baumhecken aufzubauen, welche zum einen dazu beitragen sollen, die entstehenden gewerb-
lichen Kubaturen méglichst gut griinordnerisch in den angrenzenden offenen und transparenten
Landschaftsraum einzubinden. Zum anderen sollen die Pflanzgebotsflachen einen raumlichen
Ubergang zu den angrenzenden weiterhin intensiv ackerbaulich zu nutzenden landwirtschaftli-
chen Flachen definieren. Die Tiefe der Pflanzgebotsflichen von 7,.0m ist dabei erforderlich, um
einerseits eine ausreichende Entwicklungstiefe fiir die Gehslze mit entsprechenden Saumstrei-
fen vorzuhalten, andererseits aber auch einen angemessenen Abstand zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Fldchen zu wahren und die Bewirtschaftung nicht zu beeintrachtigen. Zur
Sicherung des landwirtschaftlichen Verkehrs auf dem angrenzenden Feldweg werden entspre-
chende Pflanzabstande festgesetzt.

8.14.MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Minimierungsaspekt zum Schutzgut Wasser / Klima und zur Pufferung des Regenwasserab-
flusses werden Regelungen zu wasserdurchléssigen Beldgen von PkW-Stellplatzen und Lager-
platzen getroffen.

Die MaRgaben zur Verwendung einer verwitterungsfesten Beschichtung bei metallischen Dach-
eindeckungen dient Ziel der Minimierung von Stoffeintragen in das Schutzgut Wasser / Grund-
wasser.

Die MaRgaben zur Beleuchtung der ErschlieRungsflachen und der Gebaudekérper mit speziel-
len insektenfreundlichen Leuchtmitteln und die Beschrankung auf das unbedingt erforderliche
MindestmaR dient dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Biotope.

Die MaRgabe der Beleuchtung von Fassadenflachen dient dem Ziel, keine kompletten Fassa-
denflachen zu beleuchten und die Fernwirkung der Geb&udekérper bei Nacht zu minimieren.
Die Festsetzung dient dem Minimierungsaspekt in den Schutzgiitern, Arten und Biotope und
Landschaftsbild.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen privaten Griinflachen sind alle-
samt mit Maltgaben zu Pflanzgeboten festgesetzt. Insofern bestehen hier zu Gestaltung be-
reits klare und eindeutige Regelungen. Die Regelungen zur Gestaltung der privaten Grinfla-
chen dienen hier der nochmaligen Klarstellung, dass im Bereich der privaten Grinflichen im
Sinne einer Minimierung der Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden und Wasser sowie
Arten und Biotope und Landschaftsbild keine baulichen oder betrieblichen Nutzungen, Ab-
grabungen oder Aufschittungen erlaubt sind.

Die MaBBgaben zum Umgang mit anfallendem Oberboden, der nicht zum Wiederandecken
verwendet werden kann, entsprechend den Vorgaben der Malinahme ,Bodenausgleich”
dient dem Ziel der Minimierung von Eingriffswirkungen und dem Ausgleich im Schutzgut
Boden.

SchlieBlich werden vor dem Ziel der Vermeidung von Eingriffswirkungen MaRgaben zur
vogelfreundlichen Verglasung gegeben.
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8.15.Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Prufung méglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte im Hinblick auf Emissionen
ausgehend von der geplanten gewerblichen Nutzung hinsichtlich der nachstangrenzenden
Wohnnutzungen und Immissionen aus dem Strallenverkehrslarm auf den Plangeltungsbe-
reich des Bebauungsplans wurde ein immissionsschutzrechtliches Gutachten (Gerau-
schimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Obere Losterbach, Biiro rw-Bauphysik,
Stand 28.10.2016) erarbeitet.

Resultierend aus dem Fachgutachten wurden zum einen zum Schutz der nachstangrenzen-
den Wohnbebauung Emissionskontingente innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebau-
ungsplans festgesetzt. Dariiber hinaus wurden zum Schutz vor Verkehrsgerdauschen geeig-
nete Schallschutzmallnahmen (Larmpegelbereiche) festgesetzt.

8.14.MaRnahmen zum Ausgleich

Die Festsetzungen zum Ausgleich definieren eine Zuordnung der plangebietsinternen und plan-
gebietsexternen AusgleichsmalRnahmen zum Plangebiet und basieren auf den Aussagen des
grinordnerischen Fachbeitrags und der damit verbundenen naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung.
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9. Erlauterungen zu den értlichen Bauvorschriften

9.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/ Dachgestaltung:

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung orientieren sich an den Bediirfnissen
der gewerblichen Betriebsentwicklung und verfolgen das Ziel, mdglichst flache Dachformen
zuzulassen, um die Gebaudevolumina nicht durch steilere Dachfomen visuell zu erhéhen.
Vor dem Hintergrund der entstehenden grofen zusammenhangenden Dachflachen ist dabei
eine negative Beeinflussung der Nutzung regenerativer Energien aufgrund flacherer Dach-
formen nicht zu konstatieren.

Farbgebung / Auiere Gestaltung:

Zur moglichst guten visuellen und gestalterischen Einbindung der entstehenden Kubaturen
und Dachflachen und zur Minimierung der Eingriffswirkungen in das Landschaftsbild des
umgebenden offenen Landschaftsraums des Kraichgaus werden grelle, hochgléanzende und
reflektierende Farben ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen ausgehend von den Wandmaterialien werden aus glei-
chem Grunde glénzende und Licht reflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien so-
wie die Verkleidung von Gebauden mit spiegelnden oder polierten Materialien sowie die
Verwendung glasierter Keramik werden glanzende und lichtreflektierende Materialien ausge-
schlossen. Ebenso ist eine Blendwirkung bei Siloanlagen zur benachbarten Bundesstrae
auszuschliefen und es sind entsprechende MalRnahmen eng mit der StralRenbaubehérde im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Einrichtungen zur aktiven oder passiven Nutzung von
Sonnenenergie werden diese Fallgruppen als Ausnahme zugelassen.

Um bei den aufgrund der Festsetzung der abweichenden offenen Bauweise ohne Léngenbe-
schrénkung potenziell entstehenden gréReren Baukdrpern trotz der Langenentwicklung eine
visuelle Gliederung zu erreichen und damit die Volumenwirkung zu minimieren, werden
Festsetzungen zur Gliederung (iiber Form oder Material oder Farbe)getroffen. Die Festset-
zung dient auch einer verbesserten Einbindung in das Landschaftsbild und damit dem
Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild. Eine Ausnahme bilden Fassadenseiten, bei de-
nen eine weiterfiihrende Bauké&rperentwicklung im Sinne einer Bauabschnittsbildung vorge-
sehen ist.

9.2. Geldndeveranderungen und Stiitzmauern

Da aufgrund der bewegten Topografie und den beabsichtigten gewerblichen Plateauflachen
Stutzmauern erforderlich werden, werden vor dem stadtebaulichen und grunordnerischen
Ziel der Begrenzung der visuellen Wirkung erganzende Vorschriften zu deren maximaler
Hoéhe und Gestaltung erlassen.
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9.3. Einfriedigungen

Die MaRgaben zu Einfriedigungen dienen einerseits dazu, den gewerblichen Betrieben einen
ausreichenden Schutz zukommen zu lassen, andererseits verfolgen die Regelungen auch
das Ziel, Einfriedigungen in Héhe und Form in einem vertretbaren visuellen Rahmen zu hal-
ten und insbesondere Einfriedigungen auf das Betriebsgrundstiick zu fokussieren und nur
auBerhalb von Ausgleichsflaichen zuzulassen, um visuelle Belastungen zugeordnet zum
Landschaftsraum zu vermeiden. Die MaRgaben zum Abstand von Einfriedigungen zu land-
wirtschaftlichen Wegen dienen der Sicherung des landwirtschaftlichen Verkehrs.

9.5. Mullbehalter und Abfallcontainer

Vor dem Hintergrund, dass haufig Entsorgungseinrichtungen gegenuber den o6ffentlichen
Raumen und in Zuordnung zu den Réndern des Plangebietes / dem angrenzenden Land-
schaftsraum belastend wirken, dienen die Regelungen dazu eine Abschirmung zu diesen
Einrichtungen zu vollziehen und negative visuelle Wirkungen zu vermeiden.

9.6. Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen einerseits dazu, den Betrieben eine werbliche
Maoglichkeit zur Profilierung des Betriebsstandortes einzurdumen, andererseits aber auch die
visuellen Wirkungen in einem dem sensiblen landschaftlichen Umfeld vertretbaren Rahmen
zu halten.

Vor diesem Ziel werden Regelungen zu Gréfe und zur Ausgestaltung von Werbeanlagen
getroffen. Dabei werden dynamische Anlagen ausgeschlossen, Magaben zur GréRe und
Anordnung von Werbeanlagen an Geb&uden getroffen und Werbeanlagen abgeldst von Ge-
b&auden (Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen) getroffen.

Der Ausschluss von beleuchteten Werbeanlagen, welche von der Bundesstralte aus sichtbar
sind, dient der Sicherung der Verkehrssicherheit auf der Bundesstralie.
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9.7. Versorgungseinrichtungen und —leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten iiber die bauliche Entwicklung hinaus aufgrund der
Maststandorte und der Fithrung der Leitungstrassen zwischen den Maststandorten deutlich
visuell in Erscheinung und kénnen das Siedlungsbild stark beeintrachtigen. Zur Vermeidung
eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von funk-
tionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume werden Freileitungen deshalb im Plan-
gebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher ent-
sprechend der Festsetzungsoptionen des §74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch zu ausfiihren.

Die MaRgabe zur Duldung von elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkésten, Tra-
fostationen auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflichen etc. dient der Sicherstellung der
elektrotechnischen Versorgung.

10. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen im Rahmen einer
Umlegung erforderlich.

1. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Obere Losterbach® erfolgt im ,Regelverfahren” nach
dem BauGB. Dementsprechend wird eine Umweltpriifung durchgefiithrt. Eine Zusammenfas-
sende Erkldrung gem. § 10 Abs.4 BauGB wird erstellt.

12. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Gemmingen in der Sitzung am
20.07.2017 gebilligt.

13.  Durchfiihrung, Finanzierung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand Kos-
ten zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen (VerkehrserschlieBung und Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur).

Der Bebauungsplan wird durch die Gemeinde Gemmingen erstellt.
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14. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begrindung und dienen der Erléu-
terung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im Plan:

- Ingenieurgeologisches Gutachten, Téniges GmBH, Sinsheim, Stand 06.10.2016

- Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan Obere Losterbach, Simon Umweltpla-
nungen, Stand 30.03.2017

- Gerauschimmissionsprognose fir den Bebauungsplan Obere Losterbach, Biiro rw-
Bauphysik, Stand 28.10.2016

- Grunordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung, Simon Umweltpla-
nung, Stand 30.03.2017

Gemmingen,20.07.2017
=)
(”“‘”j‘; vy
/‘/ {L\/
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Stuttgart, 20.07.2017
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