Stadt Neuenstein Bebauungsplan ,Lange Klinge Il - Nord"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Lange Klinge 11l - Nord*
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lange Klinge IIl - Nord®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Neuenstein hat am 01.02.2010 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Lange Klinge IlI“ gefasst. Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes dstlich des
bestehenden Gewerbegebietes ,Lange Klinge 1I“ und westlich der Markungsgrenze Grinbuhl zu
schaffen. Die verbleibenden Flachen zwischen dem geplanten Gewerbegebiet ,Lange Klinge IlI-
Nord®, der Autobahn A6 sowie der K 2356 (Gewann Hoher Markstein), welche nicht im Flachen-
nutzungsplan enthalten sind, sollen dabei als langfristige Flachenerweiterung dienen. Sie sind
jedoch nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

An die Stadt Neuenstein ist ein regionaler Gewerbebetrieb fir Befestigungsmittel (Firma Schéfer
+ Peters GmbH), dessen Firmensitz sich derzeit in der Stadt Ohringen befindet, herangetreten.
Er strebt an, seinen Firmensitz hach Neuenstein zu verlegen und méchte hierflr nahezu die ge-
samte Flache ndrdlich der verlangerten Robert-Bosch-StraRe bzw. Max-Eyth-Straf3e bis zur Au-
tobahn A6 erwerben und bebauen. Die Bauabsichten umfassen neben einem Birogebaude ins-
besondere ein Hochregallager, Automatisches Kleinteilelager und Logistikhallen.

Auf den verbleibenden Flachen, welche sich 6stlich aul3erhalb des Plangebietes ,Lange Klinge
I1I-Nord“ befinden, sollen mittel- bis langfristig weitere Bauabschnitte entstehen und so das Be-
triebsgeléande vervollstandigen. Die Stadt Neuenstein unterstitzt das Vorhaben und die Ansied-
lung des Betriebs in der Stadt, um die gewerbliche Weiterentwicklung zu starken und ortliche
Arbeitsplatze zu erhalten.

Am bisherigen Ende der Max-Eyth-StralRe befindet sich die BAG-Hohenlohe-Raiffeisen eG, ein
Grol3handler fir landwirtschaftliche Erzeugnisse (Nr. 37). Auch dieser Betrieb hat Erweiterungs-
absichten gedul3ert, die am bisherigen Standort aufgrund der eingeschrankten Grundstucksfla-
che nicht realisierbar sind. Deshalb soll der BAG-Hohenlohe-Raiffeisen eG eine Erweiterungs-
moglichkeit im Plangebiet geboten werden, indem die siidwestliche Teilflache GE 1 nordlich der
verlangerten Max-Eyth-Stralie fir diesen Betrieb und dessen Zwecke vorgesehen wird.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beiden Vorhaben zu schaffen ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Bereits am 01.02.2010 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
,Lange Klinge llI* gefasst. Fiir dieses Verfahren wurde die Friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden bzw. sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 88 3 und 4 (1) BauGB
durchgefuhrt. Das Verfahren wurde jedoch aus verschiedenen Griinden nicht abgeschlossen.

Am 10.10.2022 hat der Gemeinderat die Aufteilung des Plangebiets beschlossen. So soll der
nordliche Bereich die Bezeichnung ,Lange Klinge Il - Nord“ erhalten und der sudliche Bereich
bis zur Haller Stral3e die Bezeichnung ,Lange Klinge lll - Std“. Beide Bebauungsplane sollen
unabhéngig voneinander, aber weitgehend parallel entwickelt werden.

Beim stdlichen Bereich (stdlich der Max-Eyth-Stral3e bzw. Robert-Bosch-Straf3e) handelt es sich
um Flachen der Stadt Neuenstein, der zur Weiterentwicklung drtlicher Betriebe dienen. Sie befin-
den sich im Eigentum der Stadt Neuenstein.

Aufgrund der mittel- und langfristig beabsichtigten Weiterfihrung der Firma Schéafer + Peters in
weiteren Bauabschnitten, und der in diesem Zusammenhang stehenden erforderlichen Boden-
modellierung, hat der Gemeinderat der Stadt Neuenstein in 6ffentlicher Sitzung am 11.04.2022
auch einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Lange Klinge IV* gefasst. Dieses Ver-
fahren soll jedoch erst zeitversetzt weitergefuhrt werden.



Stadt Neuenstein Bebauungsplan ,Lange Klinge Ill - Nord"

2 Planungsalternativen

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans hat die Stadt Neuenstein bereits im Zuge der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans eine Alternativenprifung durchgefihrt. In enger Ab-
stimmung mit den Regionalverband Heilbronn-Franken wurde die 6stliche Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebiets Lange Klinge bevorzugt, da hier bereits vorhandene Infrastruktur mit-
genutzt werden kann und im Zusammenhang mit der Fortfiihrung nach Osten eine Verkehrsent-
lastung der Robert-Bosch-StralRe an das tUibergeordnete StraRennetz mdglich wird.

3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

Die zur Region Heilbronn-Franken zahlende Stadt Neuenstein ist landesplanerisch als Kleinzent-
rum eingestuft und Ubernimmt somit Versorgungsfunktionen (Grundversorgung) im Verflech-
tungsbereich. Die Stadt liegt auf der landesbedeutsamen Entwicklungsachse (Bretten) — Eppin-
gen-Schweigern — Leingarten — Heilbronn — Weinsberg — Obersulm — Bretzfeld — Ohringen —
Neuenstein/Waldenburg/Kupferzell — Unterminkheim — Schwabisch Hall — lishofen — Crailsheim
— (Feuchtwangen).

i

GemaR der 11. Fortschreibung des Regional-
plans 2020 der Region Heilbronn-Franken ist
das Plangebiet als Schwerpunkt fir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
ausgewiesen (siehe Ausschnitt aus der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans).

Diese Vorranggebiete dienen der Konzentra-
tion einer verstarkten Gewerbeentwicklung,
die Uber die Eigenentwicklung der Stadte und
Gemeinden hinausgeht und die langerfristige
Tragféhigkeit der regionalen Siedlungsstruktur
sichern sollen.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Gber- i
geordneten Vorgaben und Zielen des Regio- %

nalplans. Die Flache einer mittel- oder langfris- ”"""’"j’b‘“" qd‘d
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spricht nicht diesem Vorranggebiet. Fir eine spatere WeiterentW|ckIung musste zunachst der Re-
gionalplan angepasst werden.

Bundesautobahn BAB 6

Die Abgrenzung des Bebauungsplans ,Lange Klinge Il - Nord“ betrifft die sechs-streifige Erwei-
terung der BAB A6 zwischen dem Autobahnkreuz Weinsberg und der Landesgrenze Baden-Wdrt-
temberg/Bayern im dritten Planungsabschnitt (Ohringen - Kupferzell). Der dritte Planungsab-
schnitt befindet sich seit 2018 im Planfeststellungsverfahren, wodurch nach § 9a FStrG eine Ver-
anderungssperre gilt. Es wird eine erste Planédnderung erarbeitet.

Die Baugrenze des geplanten Gewerbegebietes weist einen Abstand von 40 m zum bestehenden
Fahrbahnrand der BAB A6 auf. Im Zuge der Erweiterung wird die BAB A6 asymmetrisch in Rich-
tung Norden ausgebaut, so dass sich der Abstand vom vorgesehenen Gewerbegebaude zum
geplanten Fahrbahnrand der BAB A6 auf 54 m erhoht. Die Vorgaben des § 9 Abs. 1 FStrG sind
eingehalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dariiber hinaus so gewahlt, dass keine Uberschnei-
dung mit dem Planfeststellungsverfahren besteht.
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Flachennutzungsplan

In der genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2020 des GVV Hohenloher
Ebene sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als geplante Ge-
werbeflachen dargestellt (siehe Auszug Flachennutzungsplan).
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Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4 Bestehendes Planungsrecht

Westlich grenzt der Bebauungsplan ,Lange Klinge* unmittelbar an das Plangebiet an. Dieser wird
in einem kleinen Teilbereich durch den vorliegenden Bebauungsplan tberlappt, um das beste-
hende Betriebsgelande der BAG-Hohenlohe-Raiffeisen eG zu erweitern (siidwestlicher Bereich
des vorliegenden Bebauungsplans ,Lange Klinge Il - Nord“. Die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen der beiden Bebauungsplane werden dadurch zusammengefasst, um keine Liicke einer nicht
Uberbaubaren Grundstuicksflache zu erhalten.

Fur den restlichen und damit Gberwiegenden Teil des Plangebietes bestehen keine anderen Be-
bauungsplane.

Unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzend hat die Stadt bereits am 11.04.2022 den Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Lange Klinge IV* gefasst. Dieses Verfahren wird
mangels Darstellung im Regionalplan sowie im Flachennutzungsplan kurzfristig nicht weiterge-
fuhrt.
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5 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Neuenstein und umfasst ca. 9,5 Hektar. Es wird
im Norden durch die Bundesautobahn BAB 6 und im Osten durch die Gemarkungsgrenze zum
Stadtteil Grinbihl der Stadt Neuenstein gebildet. In westlicher Richtung grenzt das bestehende
Gewerbegebiet Lange Klinge an das Plangebiet an. Die sudliche Grenze ergibt sich aus den
geplanten Verlangerungen der Max-Eyth-StraBe und der Robert-Bosch-Stral3e, die beide aus
dem bestehenden Gewerbegebiet kommen und bereits zum damaligen Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Lange Klinge* fiir eine Fortfihrung vorgesehen waren.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan und kann untenstehender Grafik entnommen werden.

6 Bestand

Ortliche Gegebenheiten, Topographie und Wege

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen, auf denen aus-
schlie3lich Ackerbau betrieben wird. Das Gelande im Plangebiet steigt in nord@stlicher Richtung
zu einem Hoéhenrlcken hin an und fallt anschlieend in Richtung Autobahn wieder ab.

An allen Seiten des Plangebiets verlaufen landwirtschaftliche Wege, die der Anbindung der Fla-
chen dienen. Der nordliche Bereich des 6stlichen Wegs mit der Flurstiicksnummer 1702 sowie
der nordliche Weg mit der Flursticksnummer 1688 befinden sich aul3erhalb des Plangebiets. Die
beiden anderen Wege sowie der siidliche Bereich des Ostlichen Weges mit der Flurstiicksnum-
mer 1702 werden in das Plangebiet einbezogen, da sie zuklnftig fur die Landwirtschaft nicht mehr
bendtigt werden.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.
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Nérdlich des Geltungsbereiches grenzen folgende Schutzgebiete an:
— Biotop ,Autobahngehdlze nérdlich Waldenburg® (Schutzgebiet Nr. 167231262736)

AuRerhalb des Geltungsbereichs und noérdlich der Autobahn befindet sich das Wasserschutzge-
biet Langenrain, Loschenhirschbach in deutlicher Entfernung.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich teilweise in stadtischem und teilweise in privatem Eigen-
tum. Die Umsetzung der Planung ist gesichert.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist Uber die vorhandene Max-Eyth-Stral3e und weiter iber die Robert-Bosch-
Stral3e als HaupterschlieBung bzw. das bestehende Gewerbegebiet Lange Klinge an die Landes-
stralBe L 1151 (Kreisverkehr) und damit an die Anschlussstelle Neuenstein der BAB 6 angebun-
den. Somit besteht bereits eine leistungsfahige Anbindung an das lberregionale Verkehrsnetz.

Durch die beabsichtigte Parallelentwicklung des Bebauungsplans ,Lange Klinge Il - Stud* wird
eine Fortflhrung der Robert-Bosch-StralRe aus dem bestehenden Gewerbegebiet erfolgen.

Im Sudwesten grenzt das Plangebiet an den bestehenden Kreisverkehr an, der im weiteren die
LandesstralBe L 1036 mit der Haller StraBe (K 2356) nach Loschenhirschbach planfrei verknupft.
An diesen Kreisverkehr soll die Robert-Bosch-Strale angebunden werden. Die baulichen Vo-
raussetzungen sind bereits erfolgt.

Die Stadt Neuenstein befindet sich an der Bahnlinie Heilbronn-Crailsheim. Der Bahnhof Neuen-
stein befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,2 km Luftlinie bis zum stidwestlichen Bereich des
Plangebiets. Eine ful3laufige Verbindung ist vorhanden.

Bushaltestellen befinden sich ebenfalls im Bereich des Bahnhofs sowie in der Kirchensaller
Stral3e und am Salzweg. Die Entfernungen Luftlinie betragen ca. 700 m bzw. 900 m.
Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

Gewasser/Oberflachenwasser

Im stdwestlichen Bereich befindet sich das FlieRgewéasser Lange Klinge, welches am Standort
beginnt und in westliche Richtung bis zum Bernbach und weiter bis zum Epbach flief3t.

7 Umweltbelange, Umweltbericht

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Baumféllungen, Versiegelung von Flachen usw.).

Dem Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil ein Umweltbericht beigelegt.
Der Umweltbericht untersucht die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzguter (z.
B. Naturhaushalt, Landschaftsbild, Schutzgiter Mensch und Kultur, Sachguiter usw.).

Um die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen abzuschétzen, wurden artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen durchgefihrt und eine artenschutzrechtliche Beurteilung der Planung vorgenom-
men.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt so weit
als maglich zu minimieren. Aus diesem Grund wurden MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung

5
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und zum (externen) Ausgleich der Eingriffe definiert. Diese wurden, soweit dies mdglich ist, als
Festsetzung in den Bebauungsplan bzw. als Regelung in die 6rtlichen Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan aufgenommen. Im einzelnen sind folgende Maflinhahmen vorgesehen:

MinderungsmafRnamen (M):

M1 Schutz des Oberbodens (Ortsnaher Einbau des anfallenden Bodens)

M2 Schonender Umgang mit dem Boden (Vermeidung von Verdichtung u. Schadstoffeintrégen)
M3 Wasserdurchlassige Belage (Minimierung der Versiegelung)

M4 Dachbegriinung (Pufferung Niederschlagswasser, Verbesserung Kleinklima)

M5 Helle Fassadengestaltung (Einfugen des Gebaudes in das Landschaftsbild)

Gestaltungsmafinahmen (G):

G1 Gestaltung des Regenriickhaltebeckens (pfgl)

G2 Eingrinung der Randflachen des Plangebietes (pfg2)

G3 Anpflanzen von Baumen entlang Stral3e und Stellplatzflachen (pfg Einzelbaume)
G4 Gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflachen

Vermeidungsmafnahmen (V)

V1 Vermeidung einer Verschlechterung der Lebensstatten der Haselmaus

V2 Bauzeitbeschrankung fur die Baufeldfreimachung

V3 Insektenfreundliche Beleuchtung und Vermeidung von Lichtverschmutzung
Externe Ausgleichsmaf3nahmen (A)

Al Oberbodenauftrag

A2 Anlegen von Ackerbrachen (Ersatzhabitat Feldlerche)

A3 Anbringen von Sitzstangen fur Schafstelze (Ersatzhabitat)

A4 Anpflanzen von Hecken entlang Wegen

Eine genaue Beschreibung der jeweiligen Ma3Bhahmen kann dem Kapitel 12 des Umweltberichts
entnommen werden.

8 Artenschutz

Um im Vorfeld zu prifen, wo méglicherweise Konflikte mit dem Artenschutz entstehen, hat die
Stadt Neuenstein eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung gemaf § 44 BNatSchG in Auftrag
gegeben. Die Ergebnisse der Untersuchungen mit Stand Juli 2023 sowie die notwendigen Ver-
meidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen (CEF-MafRnahmen) sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan detailliert dargestellt. Die Untersuchungen beziehen sich dabei nicht nur auf
die Plangebiet ,Lange Klinge Il — Nord“ und ,Lange Klinge Il — Std“, sondern auch das spater
zu entwickelnde Plangebiet ,Lange Klinge IV*.

Um Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG nicht auszultsen, sind fur die Arten Haselmaus
und Brutvogel Vermeidungsmanahmen, KompensationsmafRnahmen und Monitoringmaf3nah-
men vorzusehen. Bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen MalRnahmen wird das Vorhaben als mit
den Zielen des Naturschutzes vereinbar angesehen.
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9 Planungsziele und Planungskonzeption

Verkehrliche Anbindung

Die Planung sieht eine Weiter- und Zusammenfiihrung der bestehenden Robert-Bosch-Stral3e
(teilweise im Geltungsbereich ,Lange Klinge Ill — Siid“) und Max-Eyth-StraRe vor. Uber diese
beiden ErschlieBungsstralien des bestehenden Gewerbegebietes Lange Klinge ist eine direkte
Anbindung an die Anschlussstelle Neuenstein der BAB 6 und damit das Uberdrtliche Verkehrs-
netz gegeben.

Die Robert-Bosch-Straf3e soll in Form einer sanften S-Kurve bis zum Kreisverkehr an der Kreis-
stral’e K 2356 (Haller StraRRe) fortgefuhrt werden. Die Max-Eyth-Stral3e erhalt beidseitig einen
Gehweg mit einer Breite von 2,50 m bis zur Anbindung an die Robert-Bosch-Stral3e. Entlang und
sudlich der Robert-Bosch-StralRe soll zudem ein Radweg mit 3,0 m Breite durch das Gebiet ge-
fuhrt werden.

Bebauung/Gebéaudetypologie

Die Uberwiegende Flache des Plangebietes soll als Betriebsgelande fur die Firma Schéafer + Pe-
ters GmbH dienen. Das stadtebauliche Konzept sieht dabei im nérdlichen Bereich zur Autobahn
hin die Errichtung eines bis zu 40 m hohen Hochregallagers vor (Teilflache GE 7). Westlich an-
grenzend soll die Teilflache GE 6 nur eine maximale Gebaudehdhe von 25 m zulassen (Shuttle-
lager). Der maRRgebliche Anbauabstand von 40 m entlang von Bundesautobahnen gemaf Fern-
strallengesetz wird dabei entsprechend berucksichtigt und eingehalten. Die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen halten diesen Abstand ein.

Sudlich daran angrenzend sollen Logistikhallen mit einer Hohe von bis zu 20 m anschlie3en (Teil-
flache GE 5). Ganz im Suden, direkt an der Max-Eyth-Stral3e sieht die Planung ein Blirogebéude
vor, welches punktuell eine Hohe von bis zu 30 m erreichen kann (Teilflachen GE 2 und GE 3.

Im Zwischenbereich ist vorlaufig eine Verkehrsflache vorgesehen. Dort soll die Mdglichkeit der
Errichtung von Gebauden bis zu einer maximalen Hohe von 10 m entstehen (Teilflache GE 4).

Die stadtebauliche Planung am Sidwestrand des Gebietes sieht die Erweiterung des Betriebs-
geldndes (BAG-Hohenlohe-Raiffeisen eG) aus dem Bestand vor. Dort sollen in Anlehnung an den
Bestand Gebaudehohen bis zu 20 m (Teilflache GE 1) entstehen. In diesem Bereich Uberlappt
der vorliegende Bebauungsplan in einem Teilbereich den Bebauungsplan ,Lange Klinge“, um die
Uberbaubaren Grundstticksflachen zu verbinden und keine Licke zu bilden.

Hinweis: Die angegebenen Gebaudehthen beziehen sich jeweils auf die festgesetzten Bezugs-
héhen und nicht auf das bestehende Gelénde.

Zwischen den beiden spateren Betrieben soll auch planungsrechtlich eine Verbindung unterblei-
ben, um aus stadtebaulichen Griinden die Ausdehnung der Gebaude in Grenzen zu halten.

Entwésserung, Wasserversorgung, Oberflachenwasser

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Das Schmutzwasser wird in den geplanten Misch-
wasserkanal eingeleitet und tber das bestehende Mischwasserkanalsystem der Klaranlage Neu-
enstein zugefihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird getrennt abgeleitet. Das
Niederschlagswasser aus dem Bereich des geplanten Verwaltungsgebaudes im Siden des Plan-
gebiets soll dabei in das geplante Regenriickhaltebecken (RRB) sudlich der May-Eyth-Stral3e
abgeleitet werden. Die Ubrigen Flachen des Betriebsgelandes sollen nach Norden entwassert
werden.

Dazu ist nordlich der Autobahn ein offenes Regenriickhaltebecken (RRB) vorgesehen, welches
in einen angrenzenden Graben in Richtung des Hirschbaches entwéssert. In dieses Becken wird
das nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser abgeleitet und vorbehandelt. Dieses Be-
cken ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Um das anfallende Niederschlagswasser in das
vorgesehene RRB abzuleiten, ist eine Aufdimensionierung des bestehenden Durchlasses unter
der Autobahn notwendig.

Das detaillierte Entwasserungskonzept wurde mit den Fachbehérden abgestimmt.



Stadt Neuenstein Bebauungsplan ,Lange Klinge Il - Nord"

10 Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung (Nr. I/1)

In Anlehnung an § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird ein Gewerbegebiet (GE) fest-
gesetzt. Die allgemein gemaR Absatz 2 zul&ssigen Betriebe und Anlagen sollen auch hier zulas-
sig sein. Allerdings sollen Einzelhandelsbetriebe im Hinblick auf die Innenstadtrelevanz sowie der
moglichen Agglomeration, Lagerplatze fur Schrott und Abfélle jeglicher Art aus den Griinden der
Qualitatssicherung des gesamten Gewerbegebiets sowie Fremdwerbung aus Grinden des Orts-
und Landschaftsbildes geman § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen werden.

Auch die in Absatz 3 aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen im vorliegenden
Bebauungsplan nicht méglich sein. Inshesondere die Wohnungen werden als méglicher Konflikt
mit der gewerblichen Nutzung gesehen. Vergniigungsstatten sollen aufgrund der Nahe zur Auto-
bahn ausgeschlossen werden. Hierflr gibt es in der Stadt andere Flachen. Die Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen ebenfalls nicht im Gewerbegebiet
platziert werden, da das Gewerbe vorrangig bedient werden soll und fiir diese Nutzungen andere
Méoglichkeiten in der Stadt bestehen.

MaR der baulichen Nutzung (Nr. 1/2)

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Orientierungswerte gemafi § 17 BauNVO mit ein-
heitlich 0,8 festgesetzt. Dadurch wird eine gute Ausnutzung der Grundstiicke erreicht und trotz-
dem noch eine Eingriinung und Begrunung erméglicht.

Die zulassigen Gebaudehdhen resultieren aus den abgestimmten konkreten Objektkonzepten
und stellen einen guten Kompromiss zwischen Ausnutzung und Orts- bzw. Landschaftsbild dar.
Die gréfzeren Gebaudehdhen im nérdlichen Bereich beeintrachtigen weder die bestehende noch
die zukunftige Nutzung als auch nicht die bisherige landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld in den
relevanten Vegetationszeiten.

Die punktuellen Uberschreitungen der zulassigen Gebaudehohen fiir untergeordnete technische
Anlagen beeintrachtigen das Orts- und Landschaftsbild nicht und sind in der Héhe beschrankt.
Daher werden keine negativen Auswirkungen erwartet.

Bauweise und iUberbaubare Grundstiicksflachen (Nr. I/3 und 1/4)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind groRziigig gehalten und gewahrleisten im Zusam-
menhang mit der abweichenden Bauweise eine Bebauung ohne Léangenbeschréankung innerhalb
des Plangebiets. Dies ist stadtebauliche gewollt, um eine optimale Ausnutzung der gewerblichen
Flachen zu erhalten. Lediglich zwischen den beiden zukiinftigen Betrieben im Westen des Plan-
gebiets und ndrdlich der Max-Eyth-Stral3e soll eine Zasur erfolgen, um das spatere Zusammen-
wachsen zu unterbinden.

Im o6stlichen Bereich werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen bis an die Grundsticks-
grenze bzw. das Plangebiet ausgedehnt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer mittel- oder lang-
fristigen FortfiUhrung des Bebauungsplans ,Lange Klinge IV* eine durchgehende Bebauung er-
moglicht werden kann. Auf eine Randeingriinung wird daher verzichtet.

Stellplatze und Garagen (Nr. 1/5)

Aufgrund der groRRziigigen Uberbaubaren Grundstucksflachen werden Garagen und Uberdachte
Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen. Tiefgaragen und nicht Giberdachte Stell-
platze hingegen, sollen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermoglicht wer-
den. Lediglich im nérdlichen Bereich ist eine Einschrénkung durch den Anbauabstand des Fern-
stralengesetzes gegeben.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (Nr. I/6)

Aufgrund der Vorgaben des BundesfernstraRengesetzes (FStrG) missen Hochbauten einen Ab-
stand von 40 m zur Fahrbahn der Autobahn einhalten. Deshalb sind die Uberbaubaren Grund-
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stucksflachen entsprechend festgesetzt. Ausnahmsweise und im jeweiligen Einzelfall kbnnen Ne-
benanlagen, Stellplatze oder Feuerwehrumfahrten durch die Straf3enbauverwaltung genehmigt
werden. Dieses kann jedoch im vorliegenden Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

Flachen fir die Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser (Nr. 1/7)

Ein Teil des Regenwassers soll in Richtung Lange Klinge im sudwestlichen Bereich des Plange-
biets abgeleitet werden (siehe Nr. 9 Entwésserung, Wasserversorgung, Oberflachenwasser). Da-
her ist in diesem Bereich eine Flache fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen.
Die detaillierte Ausgestaltung erfolgt nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, sondern
im Zuge des Wasserrechts. Weitere Festsetzungen als die Lage der Regenriickhaltung sind da-
her nicht erforderlich.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, etc. (Nr. 1/8)

Zum Schutz von Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel fir die Auf3enbeleuchtung zu ver-
wenden. Um zudem der Lichtverschmutzung bei Nacht entgegen zu wirken werden Vorgaben zur
Ausrichtung der Leuchtkdrper vorgenommen.

Anpflanzen von Baumen, etc. (Nr. 1/9)

Der offentliche Verkehrsraum ist weitgehend ohne Begriinung vorgesehen. Lediglich im Uber-
gangsbereich zum Bestand in der Max-Eyth-Straf3e sollen im Bereich der Querschnittsdnderung
beidseitig der StralRe 6ffentliche Ba&ume vorgesehen werden.

Fur die privatgewerblichen Flachen ist ein Flachenfaktor fir das Pflanzgebot von Baumen vorge-
sehen. Dadurch ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Ausnutzung der Gewerbeflachen und
Durchgriinung des Gebiets erreicht. Zusatzlich sind Stellplétze einzugriinen.

Im zeichnerischen Teil sind einzelne konkrete Standorte festgesetzt. Diese stammen aus der Ob-
jektplanung und tragen im Wesentlichen zu einer wirkungsvollen Eingriinung bei. Sie kénnen in
der Lage verschoben werden, weshalb die Darstellung der Standorte innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen erfolgt.

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Nr.
1/10

Siehe hierzu Kapitel 11.2 (Verkehrs- und Gewerbelarm)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Nr. 11/1)

Das Gutachten zu den klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen schléagt u.a. eine Dach-
begriinung vor. Diese Festsetzung wird aufgenommen. Allerdings gilt diese Verpflichtung nur
dann, wenn keine vollflaichige Photovoltaikanlage erstellt wird. Eine Kombination aus Dachbegru-
nung und Photovoltaikanlagen wéare zwar grundsatzlich zu begriiBen, scheitert jedoch an der
Brandgefahr der Bepflanzung. Um den Zielen des Klimaschutzes gerecht zu werden, ist eine
Auswahl zwischen den beiden Mdglichkeiten vorgesehen.

Die vorgeschlagene Fassadenbegriinung oder die Verwendung von hellen Farben an den Fas-
saden werden nur als Hinweise aufgenommen. Eine hinreichende Konkretisierung im Bebau-
ungsplan erscheint nicht zielfihrend. Siehe hierzu Kapitel 11.1 (Klimatische und lufthygienische
Auswirkungen).

Werbeanlagen (Nr. 11/2)

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild in Grenzen zu halten, werden maximale
Ausdehnungen und Ausgestaltungen von Werbeanlagen festgesetzt. Dies gilt sowohl fur Werbe-
anlagen an den Gebauden als auch fir freistehende Werbeanlagen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsti-

cke (Nr. 11/3)

Einfriedungen dienen dem Schutz der spateren Gewerbebetriebe und sind daher erforderlich. Um
die Auswirkungen fir das Ortsbild gering zu halten, soll deren H6he auf 2 m beschrénkt und ein
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Abstand zu den StraBenverkehrsflachen von 0,5 m eingehalten werden. Letzteres dient insbe-
sondere dem Lichtraumprofil der Verkehrsflachen.

Aufgrund der Vorgaben des Landesbauordnung (LBO BW) und des Naturschutzgesetzes
(NatSchG BW) sind nicht genutzte Flachen als Grunflachen anzulegen. Au3erdem sind im Sinne
der Wasserwirtschaft die Befestigungen der ErschlieBungsflachen wasserdurchlassig herzustel-
len, sofern dort kein behandlungsbedirftiges Wasser anféllt. Ausgenommen werden nicht be-
handlungsbedirftige Verkehrsflachen, die durch ihre Nutzungsart baulich eine feste Oberflache
erfordern. Zum Beispiel Verkehrswege mit Asphaltoberflachen und PKW-Stellplatze mit bedingt
wasserdurchlassigen Pflasteroberflachen. Damit soll der Anreicherung des Bodens mit Wassers
Rechnung getragen werden.

11 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Klimatische und lufthygienische Auswirkungen

Die Stadt Neuenstein hat ein Gutachten zu den klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen
des Bebauungsplans in Auftrag gegeben. Das Gutachten der iMA Richter & Réckle GmbH & Co.
KG auf Freiburg mit Datum vom 20.09.2023 dient als Grundlage fiir die Uberpriifung der Auswir-
kungen und fur entsprechende Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan.

Insbesondere wurden die klimatischen Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung be-
zogen auf die Kaltluftstrémung untersucht. Darliber hinaus wurden auch die Auswirkungen auf
die Lufthygiene durch Kfz-bedingte Emissionen geprift.

Der Gutachter hat dabei fiir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes die konkret vorgesehene
spatere Nutzung durch die Firma Schéafer und Peters zugrundgelegt. Es handelt sich zwar vorlie-
gend um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan und keinen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, doch konnten die Grundlagen fiir die Untersuchungen aufgrund der Kenntnis Uber den
spateren Nutzer hierfur detaillierter erfasst werden. Dies fiihrt zu konkreteren Ergebnissen als
bloRe Annahmen bei Nichtkenntnis tber spétere Betriebe. Fir die lokalklimatischen Betrachtun-
gen wurden jedoch die im Bebauungsplan (Entwurf) festgesetzten Gebaudehdhen bertcksichtigt.

Der Gutachter stellt fest, dass durch die neu geplanten Gebaude und die zuséatzliche Versiege-
lung Auswirkungen auf die Lufttemperatur sowie auf die Kaltluftstrémung entstehen werden. Es
wird weiter ausgefuhrt, dass sich die Veranderungen im Wesentlichen auf einen Umkreis von 500
m um das Plangebiet zeigen werden.

Die Betrachtung der lufthygienischen Auswirkungen setzt sich aus der Vorbelastung durch regi-
onalen und stadtischen Verkehr sowie die zusatzlichen durch die Planung entstehenden Belas-
tungen zusammen. Grundlage fir die Zusatzbelastung ist ein Verkehrsgutachten von BIT-Inge-
nieure mit Datum vom 05.07.2023. Dabei wurde nicht nur der zusétzliche Verkehr aus dem vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt, sondern auch aus dem parallel entwickelten
Plangebiet ,Lange Klinge 111-Stud*“. Dabei wurden fur den ndrdlichen Teil die prognostizierten Ver-
kehrszahlen der Firma Schéafer und Peters berlcksichtigt. Da es fiir den Siidteil noch keine kon-
kreten Nutzer gibt, wurden Annahmen nach der Nettobaulandflache getroffen.

Fur Stickstoffdioxide (NO2) wird ausgefiihrt, dass der Grenzwert der 39. BImSchV in den beurtei-
lungsrelevanten Bereichen deutlich unterschritten wird.

Fur Feinstdaube (PM10 und PM2,5) wird prognostiziert, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV
deutlich unterschritten werden.

Hinsichtlich moglicher Stoffeintrage durch den StraRenverkehr wird ausgefiihrt, dass sich die dem
Plangebiet nachstgelegenen FFH-Lebensrdume weit westlich und sidlich des Plangebiets befin-
den und aufgrund ihrer Entfernung nicht negativ betroffen sein werden.

Insbesondere wird dargelegt, dass negative Auswirkungen auf die Ortsteile Emmertshof, L6-
schenhirschbach und Wiichern nérdlich der Autobahn nicht zu erwarten sind.

Hinsichtlich der lokalklimatischen Auswirkungen empfiehlt der Gutachter folgende Punkte, um die
Aufheizung zu reduzieren, eine rasche Abkihlung in den Abendstunden zu gewéahrleisten und
kaltluftproduzierende MaRnahmen zu férdern:
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e Errichtung der Gebaude nach aktuellem GEG-Standard 2023, um die Warmespeicher-
wirkung der Gebaude zu reduzieren

e Dachbegrinung, auch im Zusammenhang mit einer Zisternenspeicherung, um die Auf-
heizung zu verringern und die Kaltluftproduktion zu steigern

e Fassadengestaltung in heller Farbe, um die Reflektion zu erreichen sowie alternativ auch
Fassadenbegriinung

Weiterhin wird angeregt, auch die Vorfahrtssituation auf der Robert-Bosch-StralRe festzulegen,
um einen flissigen Verkehrsablauf zu erreichen.

Die Stadt Neuenstein wird die Anregungen teilweise im Bebauungsplan aufnehmen. Die Errich-
tung der Gebaude nach GEG-Standard 2023 ist jedoch nicht in den Festsetzungsmdglichkeiten
des 89 BauGB sowie §74 der LBO BW enthalten, weshalb diese Empfehlung nur in die Hinweise
zum Bebauungsplan aufgenommen werden kann.

Die verbindliche Dachbegriinung wird teilweise in die Festsetzungen aufgenommen. In den Be-
reichen, die aufgrund ihrer geplanten Bebauung eine Dachbegrinung ermdglichen und fir die
Flachen keine Photovoltaikanlage vorgesehen ist, wird diese auch als extensive oder intensive
Dachbegriinung mit einer Schichtstarke von mind. 12 cm festgesetzt.

Die Fassadenbegriinung bzw. die Ausgestaltung in hellen Farben wird in die Hinweise zum Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die Vorfahrtsregelung der Robert-Bosch-StralRe kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.
Die Stadt wird unabhangig davon die Moéglichkeit Gberprifen und ggfls. darauf hinwirken.

Im Verfahren und bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 (2) und der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB ist das Gutachten Gegenstand. Es
ist jedoch kein Bestandteil des Bebauungsplans.

Verkehrs- und Gewerbelarm

Die Stadt Neuenstein hat eine Gerduschimmissionsprognose in Auftrag gegeben, um die Auswir-
kungen durch Verkehrslarm und Gewerbelarm zu untersuchen. Das Gutachten von rw bauphysik
aus Schwabisch Hall mit Datum vom 21.09.2023 liegt vor und ist in die Planung sowie die Abwa-
gung eingeflossen.

Inshesondere waren die Aspekte des Mehrverkehrs durch die neuen Vorhaben, die Larm-Fern-
wirkung, die Verkehrsgerausche innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets sowie die Reflexions-
wirkung durch die Bebauung zu untersuchen (Verkehrslarm). Ebenfalls waren die Innenwirkung
und die Aulenwirkung der Gewerbelarmimmissionen zu priufen (Gewerbelarm).

Die konkreten Erkenntnisse aus dem Gutachten beziiglich des Verkehrsldrms werden folgender-
mafen zusammengefasst:

e Immissionskonflikte durch eine Larm-Fernwirkung, den StraRenneubau und Reflexionen
an der geplanten Bebauung sind nicht zu erwarten

o Aufgrund Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind Festsetzungen
zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen

Beziglich des Gewerbeldrms werden folgende Ergebnisse festgehalten:

¢ Immissionskonflikte beziiglich auf das Plangebiet einwirkender Schallimmissionen beste-
hen nicht

e Fir die Nachtzeit ist eine Gerduschkontingentierung festzusetzen, fiir die Tagzeit sind
keine Einschrankungen erforderlich

e Durch Zusatzkontingente ist auch zur Nachtzeit eine weitgehend uneingeschrankte Nut-
zung mdoglich

Fur den Bebauungsplan bedeutet dies:

e Beziglich des Verkehrslarms im Plangebiet wird festgesetzt, dass schutzwiirdige Raume
im nordlichen Teilbereich 3 mit nach Norden ausgerichteten Fenstern unzuldssig sind
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und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen ist, dass die
erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRe der AuRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen entsprechend der AuRenlarmpegel der DIN 4109-2:2018-01 dimensioniert
werden missen.

e Beziglich des Gewerbelarms wird festgesetzt, dass fur im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans dargestellten Teilflachen unterschiedliche Emissionskontingente tags und
nachts sowie sogenannte Zusatzkontingente fir im zeichnerischen Teil dargestellte Rich-
tungssektoren gelten.

Im Verfahren und bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB ist die Gerauschimmissionsprognose
Gegenstand. Sie ist jedoch kein Bestandteil des Bebauungsplans.

Fur die bessere Handhabung in der spateren Anwendung der Emissionskontingentierung werden
Praxishinweise als Anlage zu den Hinweisen im Bebauungsplan beigelegt.

12 Bodenordnung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans neu zugeschnitten. Eine amtliche Umlegung ist nicht erforderlich.
13 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 94.206 m2 (ca. 9,5 ha) und beinhaltet eine
bestehende Gewerbeflache (Teilflache Fist. 1696/1) von 1.419 m2.

Geltungsbereich (Gesamtflache) 94.206 m?
StraBenverkehrsflachen 3.256 m?
FuRwege 1.876 m2
Offentliche Griinflachen 2.781 m2
Bestandsflache Gewerbegebiet* 1.419 m2
Gewerbegebiet (Nettobauland) 84.874 m?

*Teilflache Flst. Nr. 1696/1
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