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1. Ziel und Zweck der Planung

Anlass war eine Bauvoranfrage fir einen Baubetriebshof und einen Betrieb fir
Luftungsplanung, die beide in der Nahe arbeiten bzw. wohnen und sich erweitern missen. Da
die Lieferketten zunehmend stéranfalliger sind, ist es erforderlich wieder heimische
Lagerkapazitaten zu schaffen, um eine zeitnahe und sichere Versorgung der Bevolkerung mit
Dienstleistungen sicher stellen zu kénnen. Dies ist auf der Flache westlich der Gemmrigheimer
Stralle moglich.

Die Flache wurde im vorigen Jahrhundert als Kies- und Sandgrube genutzt und war zusammen
mit den ehemals als Ackerflaichen genutzten Bereichen uniliberbaut, weil 1969 fiir eine
Wasserschutzzone zuriickgehalten. Die Planungen konnten aber nicht verwirklicht werden,
wurde bereits vor 1985 aufgegeben und die Flache als Siedlungsentwicklung fiir Gewerbe
vorgesehen. Die 0stlich gelegenen Hangbereiche wurden daraufhin im Jahre 2008 als
Wohnbauflachen entwickelt.

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung der Flache zu schaffen.

Die Flache ist zwar von allen vier Seiten von Bebauung umgeben, aufgrund der besonderen
Lage unweit des Neckars und der umgebenden Nutzung wurde aber von einem
beschleunigten Verfahren abgesehen.

2. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die vier Restflurstlicke, die zwischen der K 1623, dem Ernst-Zehender-
Weg, dem Kirchengebaude und dem Weg unterhalb des Hochwasserschutzdammes und der
bisherigen Zufahrt zum Schleusenbauwerk. Der Geltungsbereich orientiert sich an den
Flursticksgrenzen.

Die benachbarten Flachen sind planungsrechtlich erfasst

= im Osten: durch die straBenrechtlich gewidmete K 1623 hier Gemmrigheimer
StralRe genannt, weil noch auf Besigheimer Gemarkung, etwas weiter
nordlich wechselt die Gemarkungsgrenze auf die andere Strallenseite
und heiBt ab hier Besigheimer StraBe. Ostlich grenzt der seit dem
31.10.2008 rechtsverbindliche Bebauungsplan Gemmrigheimer Strale
Ost (08118007_0960 126 _00) an, der Allgemeines Wohngebiet fest-
setzte und bis auf eine Bauliicke auch so genutzt wird.

= |m Siidosten: durch eine Wohnbebauung, die durch eine Baulinienfestsetzung vom
19.08.1935, den seit dem 23.12.1961 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Neusatz IV (08118007_0960_080_00) und der seit dem
24.01.1976 rechtsverbindlichen 1. Anderung erfasst ist und
entsprechend umgesetzt wurde.

Rauschmaier 45399 Gemmrigheimer Stralle West Bpl Begriindung 2



= |m Siiden: durch den seit am 11.08.1961 bekannt gemachten Bebauungsplan
Neusatz Ill (08118007_960_075_00), der neben dem Baubetriebshof
des Strallenbauamtes eine Wohnbebauung vorsah und ebenfalls so
genutzt wird. Entlang der Gemmrigheimer StraRe liegt eine 1. Anderung
rechtsverbindlich seit dem 16.09.1987 vor, die die Garagengebaude
regelte.

= |mSidwesten: grenzt der erstmalig seit dem 11.05.1998 und als 1.Anderung seit dem
30.06.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan Sandgrube Neusatz
(08118018 _0935_045_00) an, der die Flache fiir die Glaubensgemein-
schaft (Kirchengebdude und Parkplatz) ermoglichte. Ein Teil des
urspriinglichen inzwischen funktionslos gewordenen Bebauungsplanes
ragte in das Plangebiet hinein und wird nun endgiiltig aufgehoben.

= |m Nordwesten: sind die Flachen durch den Neckar, hier die Anldnde vor der Schleuse,
und dem begleitenden Hochwasserschutzdamm gepragt und vermut-
lich in einem wasserrechtlichen Verfahren planfestgestellt und
gesichert.

= |Im Norden: sind die Flachen vermutlich ebenfalls durch ein Planfeststellungs-
verfahren erfasst, denn hier befinden sich neben der Zufahrt zu den
Schleusenanlagen das ehemalige Schleusenwarterhduschen, das heute
mit den umfangreichen Nebenanlagen und Freiflachen in Privatbesitz ist
und eher wohnwirtschaftlich genutzt wird.

3. Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist der vorgesehene Geltungsbereich des
Bebauungsplans als WeiRflache ohne weitere Zielsetzungen dargestellt.
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Abb.1  Ausschnitt aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart 2609; Planungsbereich in blauen Kreis dargestellt ‘
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der vVG Besigheim; Plénungsbereich im blauen Kreis dargestellt

Abb. 2

In der seit dem 18.07.2006 rechtswirksamen 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
sind die Flachen als gemischte Bauflachen enthalten. Durch gelbe Linien ist auf die
Altablagerungen (Auffiillungen der ehemaligen Kies- und Sandgruben) in einem Teilbereich
hingewiesen. Durch eine diinne blaue Linie ist auf die mogliche Beeintrdchtigung eines
Teilbereichs bei HQ extrem hingewiesen.

Der Bebauungsplan wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen, da die
gewerbliche Nutzung zusammen mit der benachbarten Wohnbebauung die Durchmischung
ergibt.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Flachen wurden dem Anlass entsprechend als gewerblich nutzbare Flachen ausgewiesen.
Zwar ware von der umgebenden Bebauung her auch eine Wohnnutzung denkbar, die duReren
Umstande wie Untergrund, Verkehrslarm, vorhandener Gewerbeldrm, Belastungen durch den
sonntaglichen Besucherverkehr des Kirchengebaudes, den Schleusenbetrieb und die eventu-
elle Hochwassersituation lieBen es jedoch geraten erscheinen, keine reine Wohnbebauung
vorzusehen. Ein eher untergeordneter Aspekt war, dass ein Betrieb auch Winterdienst
ausfiihrt und daher ein Standort im Ort sinnvoller ist als weit aulRerhalb.

Berucksichtigt wurde, dass aufgrund der benachbarten Wohnnutzung nur solche Betriebe
aufgenommen werden konnen, die grundsatzlich oder von den getroffenen Schutzmal-
nahmen her mit der Wohnnutzung kompatibel sind. Der Betriebshof eines Baubetriebes
gehort nicht von vorneherein zu den grundsatzlich zuldssigen Nutzungen, da der Betrieb aber
auf der gegeniiberliegenden StraRenseite bereits seit langem ansassig ist und durch
Gutachten nachgewiesen hat, dass er an der Grundstilicksgrenze die Larmwerte einhalten
kann, wurde das auch fiir die Zukunft angenommen. Dies auch, weil es bei einem Neubau und
mehr Grundsticksflache auch leichter moglich ist, die lauten Nutzungen von der Wohn-
bebauung weg zu orientieren und die Lagermoéglichkeiten in der Halle vorzusehen. Es wird

Rauschmaier 45399 Gemmrigheimer Stralle West Bpl Begriindung 4




angenommen, dass dies auch den anderen Interessenten moglich ist. Um auf die Situation
hinzuweisen, wurde der 0Ostliche Teil als eingeschrankt nutzbare gewerbliche Fldche
ausgewiesen.

Da heute jeder Betrieb, der auch nur eine Nacht einen Lkw mit Baustellenaufbruch auf dem
Betriebsgeldande abstellt, eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung benoétigt, wurde
diese Nutzungen ebenfalls zugelassen. Damit sollte verhindert werden, dass dies aufgrund der
typisierenden Betrachtung nur in einem Gl zugelassen wird, das ansonsten aufgrund der
umgebenden Wohnbebauung falsche Hoffnungen bei den Gewerbetreibenden geweckt
hatte.

Hoheneinmessungen liegen bisher nicht vor, die Hohenfestsetzungen wurden daher auf einen
Kanaldeckel bezogen und miissen noch (berprift werden. Die geplante Gebdudehohe
berlicksichtigt drei gewerblich nutzbare Geschosse.

Im westlichsten Teil verblieb noch ein Restgrundstlick, auf dem z.B. Platze fir Wohnmobil-
garagen auf etwa 4 x 16 m groRBen Grundstlicken moglich sind, fur die der Bedarf auch immer
grofRer wird, je weiter die Siedlungsflachen verdichtet werden.

Die Parkplatze entlang der StraBe A wurden den Gewerbebauplitzen zugeordnet, damit diese
als notwendige Stellplatze anerkannt werden konnen und von der Wohnbebauung weg
orientiert sind.

Im Einmindungsbereich wurde eine Flache zuriickbehalten, auf der eine Umspannstation,
weitere Versorgungseinrichtungen oder 6ffentliche Parkplatze moglich sind.

Die Grunflachen hinter den Stellplatzen dienen vorwiegend der Ableitung des Regenwassers
und der Moglichkeit dies verzogert und speichernd und moglicherweise auch versickernd tun
zu kdnnen.

Die Baumpflanzungen wurden etwas dichter vorgesehen, um das Gebiet eingriinen zu kénnen,
denn auf den gewerblichen Flachen selbst sind Baumstandorte in der Regel wenig
Uberlebensfahig.

Die GRZ wurde maximal festgesetzt, da die Flachen intensiv genutzt werden sollten und die
meist lieblos und mit nicht heimischen Pflanzen begriinten Freiflachen bei den Gewerbe-
betrieben ohnehin eine geringe 6kologische Wertigkeit haben und kaum zu kontrollieren sind.
Der Anteil der 6ffentlichen Flachen wurde daher etwas groRzligiger gewahlt.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Entlang der KreisstraBe (GemmrigheimerstraRe) wurde der seit langem vorgesehene Geh- und
Radweg aufgenommen in der entsprechenden Breite und mit den begleitenden Griinstreifen
als Baumquartiere aufgenommen. Es wird angenommen, das OD-Grenze an das Ende des
Baugebiets verschoben wird und daher im Innenbereich keine Riickhalteeinrichtungen an den
Baumen erforderlich wird.
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Die Zufahrt wurde wie bisher lber den Ernst-
Zehender-Weg vorgesehen, der jedoch nur im vor- Begegnen

deren Bereich bis zur TalstraBe die erforderliche —
Breite aufweist. Die entsprechende Erweiterung in !
nordlicher Richtung wurde vorgesehen. Die breite

wurde mit 7 m angenommen und ermoglicht E
damit einen problemlosen Begegnungsfall Lkw/-

Lkw. Da dies nicht sehr haufig vorkommt, wurde | ‘

auf einen separaten FuRweg verzichtet und die T[] DI
Stral3e als Mischverkehrsflache ausgebildet. Dabei ﬂ.‘lﬁﬂl; 2,55 b'iﬁ 2,55 l D.fﬁﬂ
wurde angenommen, dass auch die Besucher des 0,25 u,é;‘ 3?5'25 023
Kirchengebdudes mehrheitlich mit dem Auto ) (5,1903

zufahren oder einen Weg entlang des Neckars als
fuBlaufigen Zugang wahlen.

Die neu zu bauende StralRe A dient nicht nur als Hauptzufahrt zu den gewerblichen Flachen,
sondern soll auch die Anbindung des Schleusenbereiches verbessern und den bisherigen
Feldweg langfristig ersetzen kdnnen. Aus gleichem Grund wurde ein separater Zufahrtsweg zu
Gebdude Besigheimer StrafRe 100 vorgesehen. Die Hauptzufahrt von Westen wurde gewahlt,
damit larmintensive Tatigkeiten und der Zu- und Abfahrtsverkehr von der Wohnbebauung
weg orientiert werden kénnen und im hinteren Bereich geschlossene Gebdude moglich sind.
Dass diese in der Regel wenig attraktiv ausgebildet werden und dies sowohl im
Ortseingangsbereich als auch von den Wohngebauden selbst stadtebaulich nicht optimal sind,
wurde dafir in Kauf genommen. Die Stralle A wurde mit einer Breite von 6,5 m vorgesehen,
um die angedachten Senkrechtparker zu ermdglichen. Auch sie wurde aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens als Mischverkehrsflache vorgesehen.

Am Ende wurde eine Wendeflache vorgesehen, die einem dreiachsigen Miillfahrzeug und
damit auch den meisten anderen Fahrzeugen das Wenden ermdglicht. Flr Lastziige ist das nur
auf den Betriebsgrundstiicken maglich.

Die Entwadsserung muss noch geplant werden. Es wird davon ausgegangen, dass das
Schmutzwasser nicht im Freispiegel an die vorhandenen Kandle angeschlossen werden kann,
weil diese nur knapp unter der StraBenoberflache (bis 1 m Tiefe) vermutet werden. Es ist
daher davon auszugehen, dass jedes Grundstlick eine Hebeanlage bendtigt.

Eine separate Regenwasserableitung ist derzeit nicht bekannt, aufgrund des nahen Neckar-
ufers aber zu vermuten. Ob hier eine entsprechende Erweiterung angeschlossen werden kann
oder ob das unbelastete Ober- und Dachflachenwasser méglicherweise Gber die Grinflachen
oberirdisch abgefiihrt und dann erst in die Dole eingeleitet werden kann, muss noch unter-
sucht werden.

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitdt und Kommunikation erscheint im Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz moglich.
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7. Ermittlung der Umweltbelange

Zur Ermittlung der Umweltbelange wird noch ein Umweltbericht erstellt.
Bisher sind keine Belange bekannt, die einer gewerbliche Nutzung entgegenstehen kdnnten.
Da die Flachen aufgrund der Vornutzung (Kies- und Sandgrube und deren Auffillung) und der

Nachnutzung als Lagerplatz fir Strallen- bzw. Brickenaufbruch und Erdmaterial in einem
wenig naturnahe Zustand sind, ist auch von dieser Seite aus kein Hinderungsgrund erkennbar.
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