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Offentliches Erfordernis

Die Gemeinde Offenau verfiigt derzeit nicht liber bebauungsplanmdBig
gesicherte, freie Industriefldchen. Da sich ein Unternehmen der

Logistikbranche (Autoindustriezulieferer) aus logistischen Griinden
im Bereich "Talweg III" in Offenau ansiedeln méchte, soll hierfiir
ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die wichtigsten Griinde fiir

den Ansiedlungswunsch sind die unmittelbare Ndhe des Geldndes zur
BundesstraBe B 27, die gilinstige Entfernung zur AUDI AG in Neckar-
sulm und die unmittelbare Nihe des Bahngleises der Deutschen Bahn

AG.

Fiir die Ansiedlung des Betriebes besteht ein groBes &ffentliches
Interesse, da im Zusammenhang mit der Ansiedlung ca. 130 Arbeits-

pldtze entstehen sollen.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Offenau im AnschluB
an das bestehende Gewerbegebiet "Talweg II" zwischen der Bahnlinie

der DB AG und der BundesstraBe 27.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt im Norden durch die silidgren-
ze des Flurstiicks Nr. 5625, im Westen durch den westlichen Rand
der BundesstraBe 27 (Flst.-Nr. 5674). Im Osten bildet die Grenze
des Gebietes die Bahnlinie, im Siiden die siidéstliche Grenze des

Grundstiicks mit der Flst.-Nr. 5645.

tibergeordnete Planung

Der Flichennutzungsplan filir den Verwaltungsraum Bad Friedrichs-
hall, zu dem Offenau gehdrt, wird derzeit gedndert. Das Bebauungs-
plangebiet soll in die Fldchennutzungsplandnderung als "geplante

GI-Flidche" aufgenommen werden. Der Bebauungsplan wird im Parallel-

verfahren entwickelt.



Planerische Zielsetzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zunichst die bau-
planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
siedlung des interessierten Betriebes geschaffen werden.

Da sich das Vorhaben in einem weit einsehbaren Bereich befindet,
miissen im Bebauungsplan auch die erforderlichen Regelungen fiir

eine optimale Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild getrof-

fen werden.

Der Standort des Logistikbetriebes erfordert eine gute Anbindung
an das Verkehrsnetz. Ein EisenbahnanschluB, der allerdings im
Bebauungsplan nicht erfaft ist, ist bereits beantragt. GroBer Wert
ist auch auf den direkten AnschluB an die B 27 zu legen. Hier soll
eine Losung gefunden werden, die sowohl den Anspriichen des

Betriebes als auch des Verkehrsflusses geniigt.

Aufgrund der nicht vermeidbaren Eingriffe in das Landschaftsbild,
insbesondere vor der beriihmten Silhouette von Bad Wimpfen, muB
versucht werden, durch entsprechende Mafnahmen den Eingriff in das
Landschaftsbild so weit wie mdglich zu minimieren und vor Ort und

an anderer Stelle auszugleichen.

Zur Verhinderung immissionsschutzrechtlicher Konflikte wurde ein
Larmgutachten bei der DEKRA Stuttgart erstellt, dessen Ergebnisse

in den Bebauungsplan einflieBen sollen.

Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

Das Industriegebiet "Talweg III" liegt in der Verldngerung des Ge-
werbegebiets "Talweg II" am siidlichen Ortsrand von Offenau zwi-
schen der silidwestlich verlaufenden BundesstraBe 27 und der Bahn-

linie Heilbronn - Heidelberg im Nordosten.

Das Industriegebiet endet auf der H6he der Einmiindung der von Bad
Wimpfen kommenden L 1100 in die B 27. Da eine Anbindung an das
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StraBennetz des Gewerbegebietes "Talweg II" aufgrund des Bestandes
nicht méglich ist, muf eine Anbindung direkt an die B 27 erfolgen.

Wegen des zu erwartenden zus&dtzlichen Verkehrsaufkommens (Ziel-
und Quellverkehr von bis zu 130 Besch&dftigten und 5 Lkw/Std. bei
Endausbau) ist von Offenau her kommend eine Linksabbiegespur er-
forderlich. Zur Ldrmminderung ist es erforderlich, die Zufahrt ca.
130 m silidéstlich der Fa. Lidl anzulegen. Damit ist eine ausrei-
chende Lange des Linksabbiegers méglich, auBerdem kann dadurch der
im Gel&dnde durch Zu- und Abfahrt entstehende Verkehrslirm von den
Wohngebieten so weit abgeriickt werden, daB die zulissigen Immis-
sionsgrenzwerte nicht liberschritten werden.

Die Einmiindung muf durch eine Ampelanlage geregelt werden. Wegen
der kurzen Entfernung zur ampelgeregelten Einmiindung der L 1100
ist u. U. eine koordinierte Ampelregelung erforderlich, die weite-

re Kosten verursacht.

Mittelfristig soll von der Einmiindung der L 1100 in Richtung Offe-
nau eine zweite Fahrspur gebaut werden, die zusidtzlich 3,5 m Platz
erfordert. Der die BundesstraBe begleitende Feldweg soll dagegen
sofort ab der Einmiindung der L 1100 entwidmet und lediglich als
Radweg weiter betrieben werden. Deshalb kann dieser Weg auf 2,5 m
Breite mit beidseits 0,5 m Bankett reduziert werden.

Der Bebauungsplan enthdlt bereits die kilinftige zweite Fahrspur in
Richtung Offenau mit 3,5 m Breite, den notwendigen Entwisserungs-
graben und den in der Breite reduzierten Radweg. Da die detail-
lierte StraBenplanung noch nicht vorliegt, ist dadurch der erfor-
derliche Raum fiir die Verkehrsflidchen freigehalten.

Die direkte ErschlieBungsstraBe innerhalb des Industriegebiets ist
mit einer Fahrbahnbreite von 7,0 m und einem einseitigen Gehweg

von 1,5 m Breite konzipiert.

Im Gesamtverlauf des Plangebietes entlang der B 27 ist mit Ausnah-
me der Einfahrtseinmiindung zur B 27 hin ein Ein- und Ausfahrverbot

festgesetzt.



Im Laufe des Verfahrens wurde von der Firma W & K bereits ein An-
schluBf an das Schienennetz der DB AG beantragt. 60 - 70 % der Zu-
lieferungen sollen iliber die Bahn erfolgen. Der Schienenanschluf
soll bis zur Aufnahme des Betriebes zur Verfiligung stehen.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Baugebiet ist als eingeschrdnktes Industriegebiet (GI/e) fest-
gesetzt. Diese Festsetzung wurde verwendet, da der vorhandene In-
vestor einen Dreischichtbetrieb bendtigt. Ansonsten sind Gewerbe-
betriebe aller Art gem. § 9 BauNVO zugelassen. Anlagen, fiir die
eine Genehmigung nach BImschG erforderlich ist, sind nicht

zuldssiqg.

Die Ausnahmen nach § 9 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes, da aufgrund der beabsichtigten Gebietsstruktur und

der zu erwartenden Liarmemissionen solche Nutzungen nicht zweckmi-

Big sind.

Es ist abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude k&énnen sowohl
in offener als auch in geschlossener Bauweise errichtet werden,
die zuldssigen Gebdudeldngen ergeben sich aus der ausgewiesenen

iiberbaubaren Grundstiicksflédche.

Das Baugebiet ist in drei Bauabschnitte gegliedert. Der zentrale
erste Bauabschnitt und der siidlich davon anschlieBende weitere
Bauabschnitt sollen kurzfristig bebaut werden. Erst danach wird
nach Bedarf der dritte Bauabschnitt im direkten Anschluf an das
Gewerbegebiet "Talweg II" realisiert. Dieser dritte Bauabschnitt

bleibt zundchst im Eigentum der Gemeinde.

GebidudemaBe und Gebidudehdhen orientieren sich an den betrieblichen

Erfordernissen der W & K System-Logistik GmbH.

Innerhalb der iiberbaubaren Grundstlicksfldche sind bei einer Erdge-
schoBfuBbodenhdhe von maximal 152,8 m liber NN Gebdude mit Flach-
dach oder Satteldach zuldssig. Die maximale Gebdudehthe, jeweils



gemessen zwischen ErdgeschoffuBbodenhhe und Oberkante Attika bzw.
First betrdgt 10,5 m, im Bereich der beabsichtigten Verwaltungs-

und Sozialaufbauten 12,0 m. Die festgesetzten Gebdudehdhen diirfen
mit Treppenhdusern, Aufzugsanlagen und Belichtungselementen um bis

zu 3,0 m {iberschritten werden.

Fiir das geplante Logistikzentrum wurde von der DEKRA Stuttgart
eine Schallimmissionsprognose beziiglich Fahrverkehr der Lkw, Ver-
ladungen und Pkw-Verkehr des Personals aufgestellt.

Demnach werden die nach der VDI-Richtlinie 2058, Bl. 1 zuldssigen
Immissionsrichtwerte tags an der untersuchten Wohnbebauung deut-

lich einhalten.

Im Nachtzeitraum wird der Richtwert im Bereich des Mischgebiets
eingehalten und am ndchstgelegenen Wohnhaus im allgemeinen Wohnge-
biet (KanalstraBe 1, 5 und 7) gerade erreicht.

Die nach der VDI-Richtlinie 2058, Bl. 1 geltenden Spitzenpegelbe-
grenzungen werden an allen Aufpunkten zur Tages— und Nachtzeit

eingehalten.

Das Ergebnis zeigt, daB betriebliche Abweichungen von den ausge-

flihrten Voraussetzungen im allgemeinen Wohngebiet leicht zu einer
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes zur Nachtzeit fiihren k&n-
nen. Daher sollte vor allem bei der Planung der Verlademittel auf

folgende Punkte geachtet werden:
- Kelin Einsatz von Staplern mit Verbrennungsmotoren

- Bereifung der Elektrostapler bzw. der Hubwdgen mit Gummireifen

anstelle von Hartplastikr&@dern

- Verzicht auf exponierte Entwdsserungsschienen im Bereich der
Sektionaltore; Einbau von vollstdndig versenkten Entwdsserungs-
systemen aus Hartplastik ohne klappernden Gitteraufsatz
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- Einbau leise laufender Sektionaltore mit dicht auf den Boden ge-

fiihrter AnpreBlippe aus Gummi

- Vermeidung von unnétig laufenden Motoren und stark beschleunig-
ten Anfahrten durch Hinweisschilder und Fahrerweisungen

- Falls Lkw mit Ladebordwdnden eingesetzt werden, sollen diese
nicht geriffelt ausgefiihrt werden. Ferner empfehlen sich Gummi-
pfropfen an den Ladebordwdnden zur Vermeidung von iiberfliissigen

Impulsen

Bei Beachtung der vorgenannten Punkte kann erwartet werden, daB
die Immissionsrichtwerte auch zur Nachtzeit an allen Aufpunkten

eingehalten werden.

Griinordnung und Beriicksichtiqung &kologischer Erfordernisse

Nach § 1 (5) Nr. 7 in Verbindung mit § la BauGB und § 8a Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sind die Gemeinden verpflichtet, insbe-
sondere auch die umweltschiitzenden Belange in die Abwdgung einzu-
beziehen. Demnach miissen die durch den Bebauungsplan bewirkten
Eingriffe in Natur und Landschaft erfaBt, die Eingriffsfolgen be-
wertet und soweit wie méglich kompensiert werden.

Der Eingriff ist nicht vermeidbar, da an der Ansiedlung des Logi-
stikbetriebes W & K wegen der Schaffung von ca. 130 Arbeitsplét-
zen, der Verbesserung der Wirtschaftskraft der Gemeinde Offenau
und der Standortsicherung der Automobilindustrie im Umfeld der
AUDI Neckarsulm sowohl aus kommunaler Sicht, als auch aus der
Sicht des Landkreises grofes Interesse an der Ansiedlung und damit
an dem Baugebiet besteht. Flir den Betrieb stehen keine &hnlich
glinstigen Fldchen an anderer Stelle zur Verfiligung, da der Standort
"Talweg III" am wenigsten weit vom Zielpunkt AUDI AG entfernt ist,
die Mdglichkeit eines Schienenanschlusses und eines guten StraBen-
verkehrsanschlusses besteht und die Zufahrt zur AUDI AG durch Ver-
meidung von Ortsdurchfahrten bis auf Bad Friedrichshall-Jagstfeld

am zeitglinstigsten ist.



Das Plangebiet ist derzeit ausschlieBlich ackerbaulich intensiv
genutzt (Spargelanbau) und weist keinerlei 8kologisch bedeutsame

Strukturen auf.

Aus der Planung resultieren folgende Eingriffe in die verschiede-

nen Landschaftspotentiale:

Betroffene Land-

schaftspoten~-
tiale

Biodkologisches

Potential

Klimapotential

Bodenpotential

Voraussichtliche Be-
eintrdchtigungen

- Verlust einer fiir

das Ortsklima unter-
geordneten Kaltluft-
entstehungsfléche

Verlust produktiver
Bodenoberflidchen mit
intensiver Nutzung

Verlust und Stérung
von Schutz- und Re-
generationsfunktio-
nen des Bodens

MaBSnahmen

- Dach~ und Fassaden-
begriinung

- Baumpflanzungen
entlang der B 27

- Verwendung wasser-
durchldssiger Bo-
denbelidge

- Méglichst geringe
Versiegelung

- Verlust der produk-
tiven Flachen ist
mit Mitteln der
Landschaftspflege
nicht ausgleichbar

- Soweit mdglich,
Einsatz wasser-
durchlédssiger Beld-

ge

- Bodenaushub még-
lichst auf dem
Grundstiick unter-
bringen

- Extensivierung an
anderer Stelle (An-
lage von Streuobst-
wiesen)



Betroffene Land-
schaftspoten-
tiale

Wasserpotential

Erholungspoten-
tial

Landschaftsbild

Voraussichtliche Be-
eintrdchtigungen

Verminderung von

Versickerungsfldchen
durch Uberbauung und
Fldchenversiegelung

Abnahme des Wasser-
haltevermégens

Erhdhter Oberflda-
chenabf1luBl

Uberbauung gut ein-
sehbarer freier Fl&a-
chen

Uberbauung einer
Unterbrechung des
Siedlungsbandes
(keine regionale
Griinzdsur)

Schaffung grofflda-
chiger ungeglieder-
ter Gebdudestruktu-
ren in der freien
Landschaft

Beeintrdchtigung des
Blickbezugs von Bad
Wimpfen auf Offenau

MafSnahmen

- Dachbegriinung

- Minimierung der Bo-
denversiegelung
durch Oberflidchen-
belidge

- Mittelfristig ge-
trennte Abfiihrung
des Dachfldchenwas-
sers iiber offenen
Wassergraben in den
Vorfluter

- Fassadenbegriinung,
Eingriinung, Aus-
gleichspflanzungen

- Der durch die Zuk-
kerfabrik bereits
gestdérte Freiraum
zwischen Bad Fried-
richshall und Offe-
nau wird durch die
zusdtzliche Bebau-
ung nicht wesent-
lich weiter beein-
trdchtigt. Aus-
gleichsmafnahmen
durch Schaffung
neuer Griinstruktu-
ren an anderer
Stelle

- Gliederung der Fas-
sadenfl&dchen durch
Eingriinung, Fassa-
denbegriinung, Ver-
spriinge und Versdt-
ze

- Dachbegriinung, Ein-
grinung, Fassaden-
gestaltung



Betroffene Land- Voraussichtliche Be- Mafnahmen

schaftspoten- eintrdchtigungen
tiale

- Fassadenbegriinung,

Zu Landschafts- - Beeintrédchtigung des

bild

Blickbezugs von
Offenau auf die Sil-
houette von Bad Wim-

Eingriinung, unauf-
fdllige Fassadenge-
staltung, direkter

pfen Blickbezug wird
lediglich von der
Bahnlinie bzw. &st-
lich davon gestért.
Dort befindet sich
keinerlei Erho-
lungsnutzung

~ Auffangen des Neu-
ansatzes durch
beidseitige Baum-
pflanzung an der
B 27, mehrreihige
Baumpflanzung vor
der Siidostfassade
(Ortseingang), Fas-
sadenbegriinung,
Eingriinung

- Beeintrédchtigung des
Ortseingangs von
Offenau, Zersiede-
lungsansatz

Die durch das Vorhaben bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft
lassen sich durch die festgesetzten MaBnahmen vor Ort nicht voll-

stdndig ausgleichen.

In Abstimmung mit dem Naturschutzbeauftragten und der Unteren
Naturschutzbehdrde wurden die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen

auBerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzt.

Demnach soll der im Bebauungsplan festgesetzte 10 m breite Baum-
streifen am Ortseingang durch eine mehrreihige Baumpflanzung auf
dem Flst.-Nr. 5646 im AnschluB an das Baugebiet in einer Breite

von ca. 20 m ersetzt werden. Die Bepflanzung wird liber eine Bau-
last abgesichert, der erforderliche Pflanzplan soll von der Bera-
tungsstelle fiir Griinplanung und Obstanbau beim Landratsamt Heil-

bronn vorgegeben werden.

Als weitere Ausgleichsmafnahme soll auf dem 5.000 m2 grofen Grund-
stiick Flst.-Nr. 5414 eine kombinierte Bepflanzung (parkdhnliche



Pflanzung von Waldbdumen, Streuobst) durchgefiihrt werden. Auch
diese AusgleichsmaBnahme soll iiber eine Baulast abgesichert wer-

den.

Mit diesen AusgleichsmaBnahmen kann nach Ansicht der Unteren Na-
turschutzbehdrde der durch die Planung verursachte Eingriff in Na-

tur und Landschaft ausgeglichen werden.

Ver= und Entsorgqung

Die Ver- und Entsorgung ist durch die Anbindung des Gebietes an

die vorhandenen ErschlieBungsnetze gewdhrleistet.

Die Entwidsserung erfolgt im Mischsystem, die Dachwdsser miissen je-

doch separat abgeleitet werden.

Das Ortskanalnetz kann nur eine begrenzte Abwassermenge aufnehmen.
Deshalb muB eine Kanalriickhaltung ohne Entlastungsmdglichkeit und
eine Begrenzung der AbfluBmenge auf ca. 50 l/sec. erfolgen. Die

Kanalriickhaltung ist fiir die Jdhrlichkeit N = 0,2 (ein Ereignis in

5 Jahren) dimensioniert.

Dies bezieht sich auf die Entwdsserung des Gebietes bei Realisie-

rung der Bauabschnitte I und II.

Bei VollerschlieBung wird die Herstellung eines Uberlaufbauwerkes
mit Vorflutgraben zum Neckar erforderlich. Lidngerfristig soll das
Dachflichenwasser in den Vorflutgraben (Regenwasserkanal) einge-
leitet werden. Die Bahndammentwdsserung soll ebenfalls iiber den

Vorflutgraben erfolgen.

Zur Stromversorgung des Gebietes muBf mindestens eine Umspannsta-
tion erstellt werden, die vom Radweg entlang der B 27 aus zugdng-
lich sein muB. Der Standort muf spdter mit dem Bauherrn abgeklidrt
werden, da er vom Lastschwerpunkt der Halle abhdngig ist.

Entlang der B 27 verlduft ein 20 kV-Kabel der EVS.
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Aus einer neu verlegten Ringleitung des Zweckverbands Wasserver-

sorgungsgruppe Miihlbach DN 150 kann fiir das Industriegebiet "Tal-
weg III" iiber noch einzurichtende Hydranten in der Stunde mehr als
180 m?® L¥schwasser auf die Dauer von mehr als zwei Stunden entnom-

men werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Plangebietes sind bodenordnende MaBnahmen erforder-
lich. Das Umlegungsverfahren wird von der Gemeinde Offenau einge-

leitet und durchgefiihrt.

Planungsstatistik

Gesanmtfl&dche: 380,73 ar 100 %
Nettobaufldche: 296,01 ar 78 %
Verkehrsfldche: 84,72 ar 22 %

Landratsamt Heilbronn
- Kreisplanungsamt -
Heilbronn, 1 .065.1998/16.06.1998/11.08.1998

- 11 -



Ciencu alN. 2 1 AUG. 1998



