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Offentliches Erfordernis

Die Gemeinde Offenau besitzt praktisch keine freien Gewerbefichen
mehr. In der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, die derzeit
aufgestellt wird, ist eine Erweiterungsfléche fiir das bestehende

Gewerbegebiet "Talweg" dargestellt.

Zwei Betriebe, die fiir die VerSorgung der Gemeinde dringend bend-
tigt werden, sind an dem Standort interessiert. Da sich die Er-
weiterungsfléche in der Ndhe des Ortskerns befindet, besteht daran
ein groBes Sffentliches Interesse. Der Bebauungsplan soll im Par-
allelverfahren aufgestellt werden, um eire mdglichst kurzfristige

Realisierung zu ermdglichen.

Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Die Erweiterungsfliche liegt am siidlichen Ortseingang von Offenau
-zwischen der B 27 und der Bahnlinie der DB AG im siidlichen An-
schluf an das bestehende Gewerbegebiet. Im Norden beginnt das
Planungsgebiet mit dem Flst. Nr. 3259/2 und endet im Siiden mit dem

Flst. 5625.

Das gesamte Gebiet ‘ist landwirtschaftlich intensiv genutzt und
weist keine Strukturen auf, denen eine hdhere &kologische Wertig-
keit zukommt.

Planerische Zielsetzung

Die Erweiterungsfliche bietet die MSglichkeit, neben der Bereit-
stellung von Bauflichen fiir gewerbliche Betriebe fiir den Talweg
eine bisher nicht vorhandene Wendeschleife herzustellen, die den

Erfordernissen eines Gewerbegebietes gerecht wird.

Am neuen Ortsrand soll innerhalb einer &ffentlichen CGriinfliche das

Baugebiet gut in die Landschaft eingebunden werden.



Verkehrliche Anbindung und ErschlieSung

Zundchst ist vorgesehen, das Gebiet lediglich iiber eine Rechtsab-
blegespur an die B 27 anzuschlieBen. Damit kdnnen auf der B 27 von
Bad Friedrichshall anfahrende Fahrzeuge problem;os das Gebiet,
insbesondere den geplanten Discounter und den Getrédnkemarkt, an-
fahren. Eine Ausfahrt iiber diese Anbindung auf die B 27 ist nicht
méglich. Ebenso ist die Zufahrt in das Gebiet fiir vom Ortskern
kommende Fahrzeuge ausgeschlosseén. Diese milissen bereits frither die
Awaeigung von der B 27 auf den Talweg benutzen und iiber diesen

anfahren.

Die Option filir einen spidteren kompletten Ausbau der Zufahrt mit
Linksabbiegespuren und Ampelregelung soll vorgehalten und im Be-
bauungsplan beriicksichtigt werden.

Innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes gibt es auf 8ffentlicher
Flache keine ausreichenden Wendemdglichkeiten. Im Bebauungsplange-
biet wird deshalb eine Wendeschleife fiir Lasttﬁge mit 24 m Durch-

nesser geplant.

Der bisher entlang der B 27 verlaufende landwirtschaftliche Weg,
gleichzeitig auch FuB- und Radweg, wird kiinftig von der freien
Feldlage kommend nur noch bis zur Rechtsabbiegespur an der B 27
verlaufen und hier in den Talweg eingeschleift. Zwischen Rechtsab-
bieger und bestehender Einmiindung Talweg wird der Parallelweq zur
B 27 nur noch als FuB- und Radweg genutzt.

Die bestehende Strafenbreite des Talwegs wird bis zur Einmiindung
in die B 27 auch im neuen Bereich beibehalten.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Die zulissige bauliche Nutzung innerhalb des neuen Gewerbegebietes
entspricht im wesentlichen den’FeStsetzungen des Bebauungsplanes

"Talweg".



Die Grundfldchenzahl ist auf max. 0,8 festgesetzt, die maximale
Gebdudehthe, bezogen auf die noch festzusetzenden ErdgeschoBfuBf-
bodenh8hen (EFH), betrdgt max. 10 m bis zum First bzw. zur Ober-
kante der Dachhaut. |

Die festgesetzte besondere Bauweise orientiert sich an der offenen
Bauweise, 1#8t jedoch davon abweichend Geb#udel&ngen bis 60 m zu.

Griinordnung und Beriicksichtiqung 8kologischer Erfordernisse

Die Planung ist nicht vermeidbar, da die Gemeinde {iber keine frei-
en Gewerbefldchen verfligt und ein groBes o6ffentliches Interesse an
der Ansiedlung eines Discounters zur Sicherung der o&rtlichen In-
frastruktur besteht.

Das Plangebiet ist derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Biotope bzw. hdherwertige &kologische Strukturen sind nicht vor-

handen.

Somit beschrinken sich die Eingriffe in Natur und Landschaftsbild
auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fl&chen und die Ver-
siegelung von Fldchen. Die Versiegelungsfl&dchen sollten weitestge-
hend:minimiert werden. Dafilir sollten die Kundenparkplidtze wasser-

durchlédssig befestigt werden.

Weitere AusgleichsmaBnahmen bestehen in einem &ffentlichen Griin-
streifen am neuen Ortsrand, der zur landschaftsvertrdglichen Ein-
bindung des Baugebietes entsprechend bepflanzt wird, in der Anlage
und Bepflanzung der Verkehrsgriinfldchen und in der Bepflanzung der
mit Pflanzgebot belegten Privatfldchen.



Bepflanzungsliste (Empfehlung)
zum Bebauungsplan GE "Talweg - Erweiterung"
in offenau

Pflanzliste fiir die 8ffentliche Griinflidche und fﬁr-das Pflanzgebot

auf Privatgrundstiicken

GroBRere Gehdlze:

- Eberesche Sorbus aucuparia
- Feldahorn Acer campestre

- Hainbuche. L - Carpinus betulus
- Haselnub - Corylus avellana
- Traubenkirsche Prunus padus

Sonstige Gehdlze:

- Hundsrose Rosa canina

- Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
- Purpurweide Salix purpurea

- Roter Hartriegel Cornus sanguinea
— Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Pflanzliste filir die Verkehrsariinfliche

- Stadtbirne : Pyrus calleryana "Chanticleer"
- Spitzahorn Acer platanoides
- Mehlbeere Sorbus intermedia



Es ist davon auszugehen, daB damit der zu erwartende Eingriff

-ausgeglichen wird.

Der Bodenaushub ist soweit vie méglich innerhalb des Baugebietes

unterzubringen.

Abwasserbeseitigqung

Die Kanalisation im Talweg muB erneuert und vergrdBert werden.

Falls es zu Wasseraustritten aus dem Bahngeldnde kommen sollte,
sollte entlang des Bahnkdrpers im Pflanzgebotsstreifen ein offener
Wassergraben angelegt werden, an den auch die vorhandene Dolenlei-
tung bei Flst.-Nr. 3249/3 angeschlossen werden konnte.

Innerhalb des das Baugebiet nach Siliden bégrenzéhden 6ffentlichen

Griinstreifens soll zur Abfilhrung von Oberfldchenwasser ein offener
Wassergraben angelegt werden, der bis zum Grilinstreifen entlang der
B 27 fiihrt und von dort verrohrt und in den Kanal im Talweg einge-

leitet wird.

Ver- und Entsorqung

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

die vorhandenen ErschliefBungsnetze gewdhrleistet.

Bodenordnung

Es ist eine freiwillige Umlegung vorgesehen.



Planungsstatistik

Gesamtflidche: 13.585,8 m2 100 %
Verkehrsflédche einschl.

Verkehrsgriin: 2.805,5 m? 20,7 %
Offentliche Griinfliche: 420,7 m?2 3,1 %
Nettobauflédche: 10.359,6 m? 76,2 %
Planverfasser:
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