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1 Allgemeines

Die Gemeinde Untereisesheim liegt ndrdlich von Heilbronn am Neckar, eingerahmt von den
Stadten Neckarsulm, Bad Wimpfen und Friedrichshall. Die Gemarkung mit 367 ha hat derzeit
4.386 Einwohner (Stand: 2025), von denen ein Grofteil in Stadt- und Landkreis Heilbronn
arbeitet. Im drtlichen Gewerbegebiet sind einige mittelstdndische Unternehmen sowie
Handwerksunternehmen ansassig. Der Regionalplan der Region Heilbronn-Franken weist
Untereisesheim als Teil des Verdichtungsraums Heilbronn aus.

2 Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Derzeit bestehen in den vorhandenen gewerblichen Bauflachen in der Gemeinde Untereisesheim
keine mobilisierbaren Flachenpotenziale, welche zur Deckung der vorhandenen gewerblichen
Nachfragen aktiviert werden kdnnen. Damit existiert sowohl fir vorhandene gewerbliche
Bestandsbetriebe wie auch fiir die Weiterentwicklung des gewerblichen Portfolios in der
Gemeinde Untereisesheim kein raumliches Entwicklungspotenzial.

Das stadtebauliche Erfordernis und Ziel der Gemeinde Untereisesheim besteht damit
grundsatzlich darin, weitergehende gewerbliche Bauflachen fir die Sicherung und
Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes Untereisesheim und des lokalen
Arbeitsplatzangebotes bereit zu stellen.

Die Gemeinde Untereisesheim verfligt dabei im rechtsglltigen Flachennutzungsplan mit dem
Gebiet ,Kressgraben I1I* Gber nur noch eine einzige gewerbliche Entwicklungsoption am Sudrand
der Gemeinde andockend an das Bestandsgewerbegebiet Kressgraben. Diese soll nun basierend
auf dem Flachennutzungsplan ber die vorhandene Bebauungsplanung in einem stadtebaulich
angemessenen Rahmen entwickelt werden. Anlass und Erfordernis sind bei der Gemeinde
Untereisesheim seit 2016 kontinuierlich eingehende und dokumentierte Anfragen gewerblicher
Betriebe nach Flachen zur Betriebsentwicklung. So gingen allein im Jahr 2025 acht konkrete
Anfragen von Betrieben bei der Gemeinde Untereisesheim ein, welchen aufgrund fehlender
gewerblicher Baulandreserven keine Baugrundstiicke angeboten werden konnten. Von diesen
acht konkreten Anfragen entfielen dabei drei Anfragen auf Untereisesheimer Bestandsbetriebe,
die Ubrigen Anfragen gingen von Betrieben mit Sitz im Landkreis Heilbronn ein. Hinzu kommt
Uber die acht Anfragen hinausgehend noch das Interesse eines gréf3eren, im angrenzenden
Gebiet ,Kressgraben 11 ansassigen Bestandsbetriebes zur Erweiterung seiner Betriebsflachen
raumlich andockend an seine bisherigen Betriebsflachen.

Darilber hinaus soll in die bauliche Entwicklung am Standort Kressgraben |1l der Neubau eines
Feuerwehrgeratehauses eingebunden werden. Planungserfordernis ist hier, dass das bestehende
Feuerwehrgeratehaus am Standort in der Ortsmitte nicht mehr den infrastrukturellen
Anforderungen entspricht und aus der Ortsmitte an einen Standort mit entsprechenden
raumlichen Entwicklungsvoraussetzungen verlagert werden soll.
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3 Priufung von moglichen Standortalternativen

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt, in dessen Zuge eine
Prifung von raumlichen Standortalternativen vollzogen wurde und hierauf aufbauend eine
Ausweisung des Gebietsstandortes ,Kressgraben II* erfolgt ist.

Der Standort ,Kressgraben Il bildet dabei in der Gemeinde Untereisesheim aufgrund der Lage
der Neckaraue die einzige an ein Bestandsgewerbegebiet andockende gewerbliche
Entwicklungsoption und stellt eine logische Weiterentwicklungsoption des vorhandenen
Gewerbestandortes Kressgraben dar, welche in der Gebietsentwicklung des Bestandsgebietes
bereits Uber die vorhandenen Strallenstiche in den Strallen Im Kressgraben und Schleifweg
berlcksichtigt wurde. Dartber hinaus formt die Gebietsentwicklung den vorhandenen
Siedlungsrand zur regionalen Grunzasur zu Obereisesheim abschlieRend aus.

Im Hinblick auf den Feuerwehrstandort ist festzustellen, dass dieser an seinem Bestandsstandort
in der Ortsmitte aufgrund raumlicher Engpasse und Gemengelagen nicht mehr zukunftsfahig ist.
Vor diesem wurden Standorte geprift, welche eine gute Erreichbarkeit im Alarmfall beinhalten.
Hierzu kommen letztlich nur Standorte im direkten Kontext zur L 1100 in Frage, wobei hier
wiederum aufgrund des Flachenbedarfs und mangelnder Flachenverfligbarkeiten im
Bestandssiedlungsbereich nur Standorte anschlieRend an den Siedlungskérper im Norden und
Slden der Gemein de Untereisesheim in Frage kommen. Vor dem Hintergrund der stadtebaulich
guten Kombinierbarkeit des Feuerwehrstandortes mit der im Flachennutzungsplan bereits
vorgesehenen gewerblichen Entwicklung fiel dabei die Wahl auf den Standort ,Kressgraben III*.

4 Lage, Abgrenzung und GroRe des Plangebietes, Verfahrenswahl
Der Plangeltungsbereich teilt sich in zwei Teilgeltungsbereiche auf:

Der fur die gewerbliche Entwicklung relevante Hauptgeltungsbereich liegt im Stdosten der
Siedlungsstruktur der Gemeinde Untereisesheim und erstreckt sich zwischen der Landesstralle
L 1100 im Westen und der Boschungskante zur Neckaraue im Osten. Der Geltungsbereich wird
Norden durch die gewerbliche Bestandsbebauung des Gebietes Kressgraben begrenzt, im
Suden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen sowie der Verlauf der Freileitungstrasse an.

Der Hauptplangeltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 3,96 ha und umfasst ganz oder
teilweise folgende Flurstiicke auf Gemarkung Untereisesheim:

1155, 1156, 1157/1, 1157/2, 1157/3, 1158/1, 1158/2, 1158/3, 1159, 1160, 1161/1, 1161/2, 1162/1,
1180/9, 1180/13, 1188/1, 1188/2, 1188/3, 1195/2, 1195/4, 1195/5, 1196, 1197, 1198, 1199,

1200, 1201, 1202, 1215, 1216, 1217/1, 1217/2, 1217/3, 1218/1, 1218/2, 1218/3, 1219, 1220/1,
1220/2/, 1220/3, 1221, 1222, 1223

Ausgehend von der Konzeption der Oberflachenwasserableitung wird dem Hauptgeltungsbereich
ein Teilgeltungsbereich 2 zugeordnet. Dieser liegt dstlich des Friedhofsstandortes der Gemeinde
Untereisesheim und bezieht sich auf eine durch die Erschliefungsplanung vorgesehene
Kanaltrasse im Bereich der Béschungskante und die Einfiihrung des Oberflachenwasser in einen
bestehenden Wassergraben als Vorfluter sowie die fur die Umsetzung der Baumalinahme
erforderlichen Arbeitsraume.
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Der Teilgeltungsbereich 2 beinhaltet eine Flache von ca. 0,026 ha und umfasst ganz oder
teilweise folgende Flurstiicke auf Gemarkung Untereisesheim:
981/9, 1002, 1003, 1004/1, 1050, 1169/4

Aufgrund des Ausgreifens in den Landschaftsraum und bestehenden AuRenbereich wird der
Bebauungsplan in seiner Gesamtheit im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

Der Umweltbericht wird zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt.

Abb.: Abgrenzung des Plangebietes (unmal3stébliche Darstellung)
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5 Stadtebauliche und freiraumplanerische Ausgangssituation

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Slidosten der Bestandssiedlungsstruktur
der Gemeinde Untereisesheim.

Das Plangebiet wird gepragt durch den Siedlungsrand des nérdlich angrenzenden
Bestandsgewerbegebietes ,Kressgraben |1, welches durch einen kleinteiligen gewerblichen
Betriebsbesatz mit einer relativ dichten, ein- bis zweigeschossigen Bebauungsstruktur
charakterisiert ist. Die grofite gewerbliche Einheit bildet der Betrieb Kopp Textilpflege im
Siidosten des Bestandsgebietes an der Stralle Im Kressgraben. Der gewerblichen
Bestandsstruktur nach Siden zum Siedlungsrand vorgelagert ist eine griinordnerische
Einbindung in Form von (vorwiegend) Einzelgehdlzen und heckenartigen Strukturen.

Vom Schleifweg aus erfolgt eine dem Siedlungsrand vorgelagerte Erschlielung zum
Gringutsammelplatz der Gemeinde Untereisesheim, in welchem Baum-, Strauch- und
Heckenschnitt angenommen und gelagert wird. Der Hackselplatz ist in seinem Randbereich
durch kleine Erdwalle gegliedert und von zum Teil geschnittenen und zum Teil freiwachsenden
Heckenstrukturen griinordnerisch eingebunden. Westlich schlie3t an den Platz eine
Brachflache an. Auf dieser werden derzeit Erde und grof3e Steinblécke, Paletten und Brennholz
gelagert. Westlich der Brachflache liegt zudem auf Flst.Nr. 1198/2 ein Parkplatz des nérdlich
angrenzenden Gewerbegrundstiicks.

Das weitere Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich (ackerbaulich) in gréReren Schlagen
genutzt und ist vom Griingutsammelplatz aus Uber unbefestigte, private Feldwege erschlossen.

Im Sudwesten des Plangebietes verlauft die L 1100 (Au3enstrecke), entlang derer in Parallellage
Ostlich ein Feld- bzw. Radweg fiihrt. Von diesem Feldweg fiihrt am Sidwestrand der
bestehenden Siedlungsstruktur eine Wegeverbindung zur Stralle Schleifweg und damit hinein in
das Bestandsgebiet ,Kressgraben II“.

Der Sudostrand des Plangebietes grenzt an die Neckaraue. Die Hangkante des Hochgestades
wird dabei durch eine gréRRere Heckenstruktur charakterisiert, welche auf der Béschungskante
stockt.

Im Suiden des Plangebietes verlauft schlieRlich eine 220-/380-KV-Freileitung der Transnet BW
sowie eine Gasleitung der terranets bw.
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Abb.: Luftbild mit umliegenden Siedlungsbestand (Quelle LUBW 2025)

Abb.: Impressionen aus der Bestandssituation (2025)
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Der Teilgeltungsbereich 2 grenzt 6stlich an den Friedhofsstandort und nordéstlich an den Bauhof
der Gemeinde Untereisesheim an und bezieht sich auf die gehdlzbewachsene Béschung sowie
den bestehenden offenen Wassergraben und dessen Randbereiche, welche durch Brachflachen
und private Gartennutzungen gepragt sind.

Abb.: Luftbild mit umliegenden Siedlungsbestand (Quelle LUBW 2026)
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6 Bestehende Rechtsverhaltnisse und Ausgangssituation
6.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Gemeinde Untereisesheim liegt in der Region Heilbronn-Franken (Landkreis Heilbronn) und
z&hlt zum Verdichtungsraum Heilbronn. Der Regionalplan fuhrt hierbei in Plansatz 2.1.1 (G 2)

»,Der Verdichtungsraum Heilbronn soll als der unbestrittene Schwerpunkt der wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Aktivitdten in der Region Heilbronn-Franken weiterentwickelt werden. Die
teilweise eingetretenen Uberlastungserscheinungen, insbesondere im Neckartal, sollen durch
eine geeignete Siedlungsentwicklung gemildert werden.*

Das Plangebiet des Bebauungsplans grenzt dabei an gewerbliche Bestandsflachen an, greift in
seiner sudwestlichen Randausbildung minimal in den nérdlichen Rand der regionalen Grinzasur
nach Plansatz 3.1.2 (Z) zwischen Untereisesheim und Obereisesheim ein. Der
Erlauterungsbericht des Regionalplans fiihrt hierzu in den Ziffern 1-3 aus:

»(1) Zur Gliederung nahe zusammen liegender Siedlungsgebiete, zur Vermeidung einer band-
artigen Siedlungsentwicklung und zur Erhaltung siedlungsnaher Ausgleichs- und Erholungs-
funktionen werden insbesondere im Bereich dichter besiedelter Abschnitte der Entwick-
lungsachsen Griinz&dsuren als vorrangig festgelegt und in der Raumnutzungskarte im Mal3-
stab 1 : 50.000 dargestellt. Die Griinzdsuren sollen den regionalen Freiraumverbund
inshesondere im Bereich der Regionalen Griinziige ergdnzen und konkretisieren.

(2) Die Griinzdsuren sind von Siedlungstétigkeit und anderen funktionswidrigen Nutzungen
freizuhalten. Die Griinz&suren sollen als kleinrdumige Bereiche vor allem siedlungsnahe
Okologische, erholungsrelevante und / oder landschaftsésthetische Funktionen sowie die
Gliederung dicht zusammen liegender Siedlungsgebiete tibernehmen, um eine bandartige
Entwicklung zu verhindern.

(3) Die Griinzdsuren sollen auf Ebene der Bauleitplanung auf der Basis von Landschafts- oder
Griinordnungsplédnen ausgeformt und in geeigneter Form gesichert werden.

Basierend auf den Darstellungen des Flachennutzungsplans formt der Bebauungsplan — auch
zusammen mit der im Bebauungsplan festgesetzten abschlielenden Randeingriinung — den
vorhandenen Griinzug final aus. Entsprechende Vorabstimmungen mit dem Regionalverband
Heilbronn-Franken haben bereits im Vorlauf des Bebauungsplanverfahrens stattgefunden.
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Darlber hinaus tangiert der Bebauungsplan ein in der Plandarstellung des Regionalplans
festgelegtes Gebiet fur die Erholung nach Plansatz 3.2.6.1, welches sich von der Neckaraue aus
in die Fuge zwischen Unter- und Obereisesheim erstreckt. Hierzu ist auszufiihren, dass in der
raumlichen Fuge zwischen Unter- und Obereisesheim mit Ausnahme des entlang der L 1100
verlaufenden Radweges keine Einrichtungen und Funktionen der Erholungsnutzung vorhanden
und durch die Bebauungsplanung betroffen sind. Stattdessen liegen die Schwerpunkte der
Erholungsnutzung wie auch die fiir die Bevoélkerung relevanten Wegeverbindungen westlich der
L 1100 im Bereich der Sportfreiflachen von Unter- und Obereisesheim und dem Untereisesheimer
Weg als funktionale Hauptverbindungsachse zwischen beiden Siedlungsstrukturen. Damit ist
keine Beeintrachtigung der Funktionen des Gebietes fiir die Erholung erkennbar. Dartber hinaus
sieht der Bebauungsplan vorgelagert zu den gewerblichen Flachen und der nach Stden
orientierten Randeingriinung die Anlage eines Feldweges vor, welcher langfristig auch einen
Ansatz bieten kann, das Wegenetz fir die Flachen 6stlich der L 1100 zu erganzen.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, konsolidierte Fassung, Stand 11.04.2025
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6.2

Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Neckarsulm - Erlenbach — Untereisesheim 2017

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan 2017 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Neckarsulm — Erlenbach - Untereisesheim vom 24.04.2017, ergénzt am 26.07.2017, weist das
Plangebiet als geplante gewerbliche Bauflache aus. Dem Landschaftsraum vorgelagert ist eine
geplante Grinflache zur landschaftlichen Einbindung.

Der Bebauungsplan entspricht in seiner gewerblichen Entwicklung grundsatzlich diesen
Darstellungen. Der Standort der Feuerwehr entspricht dabei zunachst nicht der gewerblichen
Flachenausweisung, stellt aber eine in der Summe untergeordnete Nutzung dar.

Der im Flachennutzungsplan enthaltene Kreisverkehr an der L 1100 und die gemischte Bauflache
am Sidrand sudlich andockend an das Mischgebiet Scheibigswiesen wird nach Beschlusslage
des Gemeinderates Untereisesheim nicht weiterverfolgt.

Abb.: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2017

»0 il
RN




Gemeinde Untereisesheim
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Kressgraben Il1* Seite 13

BEGRUNDUNG - Vorentwurf

6.3 Bestehende Bebauungspldane im Plangeltungsbereich und im
stadtebaulichen Umfeld

Der Bebauungsplan tberlagert sich im Bereich der Anschliisse an die Stral’en Schleifweg und Im
Kressgraben mit dem angrenzenden Bestandsbebauungsplan ,Kressgraben Il, 1. Anderung*
(rechtskraftig 14.10.1994). Die Uberlagerung mit dem rechtskréaftigen Bestandsbebauungsplan
bezieht sich auf die 6ffentlichen StralRenflachen und ist mit dem erforderlichen Stralenausbau im
Kontext des Bebauungsplans ,Kressgraben III* begriindet.

Der Bebauungsplan weist im rechtskraftigen Bestandsbebauungsplan angrenzend an das
Plangebiet ein Gewerbegebiet u.a. anderen mit folgenden Festsetzungsinhalten aus:

Gewerbegebiet (GE/GEE)

Nicht zulassig: Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Nebenbetriebe und Handwerker,
Schank- und Speisewirtschaften, Spielhallen und Vergnigungsstatten, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

GRz0,75/0,8

GFzZ 1,0

Z=11 (8,0m bis Attika bei Flachdach, 8,0m Traufhéhe und 10,0m Firsthohe bei geneigten
Dachern)

Flachdach begrint

Abb.: Rechtskréftiger Bestandsbebauungsplan ,Kressgraben i, 1. Anderung*

Bebauungsplan

‘/ Gewerbegeb‘wef
Kressgraben II-1.Anderung
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6.4

6.5

Anbindegebot gemaR 3.1.9. LEP 2002

Der Bebauungsplan stellt keinen siedlungsstrukturellen Neuansatz dar, sondern dockt an den
bestehenden Siedlungsbestand des bestehenden und vollstéandig aufgesiedelten
Bestandsgewerbegebietes ,Kressgraben II* an. Damit ist eine zusammenhangende
siedlungsstrukturelle Entwicklung direkt andockend an den vorhandenen Siedlungsbestand zu
erwarten.

Vorhandensein von Schutzgebietskulissen, landesweiter Biotopverbund
Geschiitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich weder innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans noch im weiteren Umfeld des Plangebiets.

Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet befinden sich keine Bereiche von Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht.
Nordéstlich des Plangebietes grenzt am Ubergang zum Neckargestade ein Offenlandbiotop
(Feldgehdlz Mittlerer Standorte, Feldgehdlze s.6. Untereisesheim, Biotop Nr. 167211250103) an.

Abb.: Schutzgebietskulissen (Quelle LUBW, 2025)
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Auch im Teilgeltungsbereich 2 befinden sich keine Bereiche von Schutzgebietskulissen nach
Naturschutzrecht. Hier grenzt siidlich ebenfalls im Ubergang zum Neckargestade das
Offenlandbiotop (Feldgehdlz Mittlerer Standorte, Feldgeholze s.6. Untereisesheim, Biotop Nr.
167211250103) an.
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Abb.: Schutzgebietskulissen im Teilgeltungsbereich 2 (Quelle LUBW, 2025)
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Geschiitzte Streuobstbestande

Im Plangebiet und direkt angrenzend existieren vor dem Hintergrund der intensiven
ackerbaulichen Nutzung keine geschitzten Streuobstbestéande. Die in der Fernerkundung der
LUBW enthaltenen Gehdlze sind Teil der feldheckenartigen Einfriedung des im Plangebiet
liegenden Gringutsammelplatzes.

Abb.: Streuobsterhebung (Fernerkundung) und FFH-Mé&hwiesen (Quelle LUBW, 2025)
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Landesweiter Biotopverbund

In der Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich keine Kern- und Suchrdume des
landesweiten Biotopverbunds.

Flachen des landesweiten Biotopverbundes der Gewasserlandschaften liegen angrenzend an das
Plangebiet unterhalb der Béschungskante des Neckargestades im Bereich der Neckaraue. Das
Plangebiet ist hiervon von der auf der B6schungskante stockenden Feldhecke (geschitztes
Biotop) raumlich abgeschirmt.

Der Teilgeltungsbereich 2 liegt im landesweiten Biotopverbund der Gewasserlandschaften. Hier
handelt es sich jedoch in der MalRnahme lediglich um die Flhrung einer unterirdischen
Kanaltrasse und die Einleitung von Oberflachenwasser in den bestehen Wassergarben als
Vorfluter. Insofern bestehen keine erheblichen Auswirkungen auf den landesweiten Biotopverbund
der Gewasserlandschaften.

Abb.: Landesweiter Biotopverbund (Quelle LUBW 2025)
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Abb.: Landesweiter Biotopverbund Gewdésserlandschaften (Quelle LUBW 2025)
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6.6

Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines oder angrenzend an ein festgesetztes
Wasserschutzgebiet.

Abb.: Wasserschutzgebietszonen (Quelle LUBW 2025)
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Vorhandene Gewasser / Hochwasserschutz / Starkregenrisikomanagement
Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine Gewasser.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Uberschwemmungsbereich (HQ100 / HQextrem) des
Neckars. Entsprechende Flachen liegen deutlich topografisch abgesetzt unterhalb angrenzend an
das Plangebiet unterhalb der Béschungskante des Neckargestades im Bereich der Neckaraue.

Im Hinblick auf Starkregenereignisse liegt eine kommunales Starkregenrisikomanagement
(Ingenieurbiro Winkler und Partner GmbH, Stand 2018) vor. Aus den Analysen wir auch den
MaRnahmen ergeben sich auch aufgrund der Lage der L 1100 keine auffalligen Situationen bei
auflergewohnlichen Abflussereignissen. Ebenso sind im Planbereich keine MalRnahmen
vorgesehen. Problemlagen und damit verbundene MafRnahmen liegen hier eher westlich des
Verlaufs der L 1100 im Bereich der Jahnstral3e und In den Scheibigswiesen.
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Abb.: Hochwassergefahrenkarte (Quelle LUBW 2025)
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6.7

6.8

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaf § 44 BNatSchG wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Simon + Wagner Ingenieure GmbH, Stand 25.02.2026)
erstellt. Die daraus resultierenden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen wurden in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Landwirtschaft

Nach § 1 (6) Nr. 8b BauGB sind die Belange der Landwirtschaft bei der Bauleitplanung zu
berlicksichtigen. Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet fir die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung eine sehr hohe Bedeutung und wird trotz der extrem
kleinteiligen Parzellierung dennoch Uber relativ grof3e Schlage bewirtschaftet. Hinzu kommt, dass
das Plangebiet aufgrund der guten ErschlieBungsstruktur sowie der geringen Hangneigung sehr
gut bewirtschaftbar ist.

Landesentwicklungsplan LEP 2002

Der Landesentwicklungsplan fur Baden-Wurttemberg stellt ,das rahmensetzende, integrierende
Gesamtkonzept fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung des Landes® dar (Wirtschafts-
ministerium Baden-Wirttemberg 2002). In ihm sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
fur die Landesentwicklung festgesetzt. Der Landesentwicklungsplan trifft keine parzellenscharfen
Festlegungen.

Gemal Landesentwicklungsplan ist die ,Inanspruchnahme von Bdéden mit besonderer Bedeutung
fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft [...] auf das Unvermeidbare zu beschranken.”
Dariber hinaus trifft der Landesentwicklungsplan folgende Aussage: ,Die fur eine land- und
forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und Standorte, die eine 6konomisch und
Okologisch effiziente Produktion erméglichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont
werden; sie durfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewahren.“ (Punkt 5.3.2) (Wirtschaftsministerium Baden-
Wirttemberg 2002).

Region Heilbronn-Franken

Eine verortete Aussage zu Flachen fur die Landwirtschaft trifft der Region Heilbronn-Franken
nicht. Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt nicht in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft nach Plansatz 3.2.3.3 des Regionalplans.
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Digitale Flurbilanz

In der Flurbilanz 2022, welche die natirliche Bodengute, die Bewirtschaftungsfaktoren und
agrarstrukturelle Faktoren (bspw. Wegenetz, Grundstiicksgréfien etc.) Gbergreifend
zusammenfasst, wird das Plangebiet als Vorrangflur dargestellt.

Auch in der Bodenpotenzialkarte der LEL wird der Standort als Flache mit Vorrangpotenzial
gefihrt.

Abb.: Flurbilanz 2022 (Quelle: Landesanstalt fiir Landwirtschaft, Erndhrung und Léndlichen Raum
Schwébisch Gmiind 2025)
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Abb.: Bodenpotenzialkarte (Quelle: Landesanstalt flir Landwirtschaft, Erndhrung und Landlichen Raum
Schwébisch Gmiind 2025)
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Grundsatzlich ist damit eine hohe Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange zu konstatieren.

Das Plangebiet wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt, welcher als
Vorbereitende Bauleitplanung bereits eine Standortabwagung im Zuge der Alternativenprifung
vollzogen hat. Mit Blick auf mdgliche Alternativen steht dennoch fiir eine sachgerechte
Abwagungsentscheidung die Frage im Raum, ob alternative gewerbliche Entwicklungsoptionen
ggfs. mit geringeren Eingriffen in landwirtschaftlich hochwertige Fluren eine Option darstellen
kénnten.

Im Hinblick auf das Anbindegebot gekoppelt mit dem Gebot einer Vermeidung von
Gemengelagen ist dabei zunachst festzustellen, dass aufgrund der Lage von Wohnbauflachen im
Sidwesten, Westen und Norden der Siedlungslage und der Lage der Neckaraue im Osten
letztlich nur eine gewerbliche Weiterentwicklung nach Stiden im Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet Kressgraben in Frage kommt. Eine Entwicklung nach Siiden ist dabei wiederum
durch die Lage der Griinzasur und die Lage der Gemeinbedarfseinrichtungen auf das Plangebiet
des Bebauungsplans und Flachen westlich der Landesstralle beschrankt.

Darlber hinaus ist grundsatzlich festzustellen, dass letztlich alle Entwicklungsoptionen andockend
an den vorhandenen Siedlungskoérpers grundséatzlich immer in Vorrangfluren der Flurbilanz
eingreifen wirden. Eine Ausnahme bildet lediglich die Neckaraue, welche als Vorbehaltsflur
charakterisiert ist, jedoch aufgrund der Auesituation und der Problematik des Hochwasser- und
Naturschutzes nicht fir eine Siedlungsentwicklung in Frage kommt.

Abb.: Flurbilanz 2022 Gesamtgemarkung Gemeinde Untereisesheim (Quelle: Landesanstalt fiir
Landwirtschaft, Erndhrung und Léndlichen Raum Schwébisch Gmiind 2025)
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Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzustellen,
dass insgesamt ca. 3,46 ha an ackerbaulich genutzten Flachen in Anspruch genommen werden.
Der Entzug dieser landwirtschaftlichen Flachen ist aufgrund der agrarstrukturellen
Voraussetzungen als ein erheblicher Eingriff darzustellen. In Bezug auf die in der Gemeinde
Untereisesheim insgesamt landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen (StaLa 2025: 242 ha,
Stand 31.12.2024) entspricht die Inanspruchnahme durch den Bauleitplan 1,64 % der im Jahr
2024 landwirtschaftlich genutzten Flachen.
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6.9

6.10

Vorrang fiir die gewerbliche Nutzung am Standort Kressgraben lll / flaichensparendes
Bauen

Durch das Vorhaben werden groflachig hochwertige bis sehr hochwertige landwirtschaftliche
Flachen versiegelt und tberbaut. Durch das Vorhaben gehen diese Flachen der Landwirtschaft
dauerhaft verloren.

Die Inanspruchnahme erfolgt dabei vor dem Hintergrund, dass vor dem Aspekt des
Anbindegebotes mdgliche Alternativstandorte nicht vorhandenen, bzw. alle mdglichen
Weiterentwicklungsoptionen andockend an die vorhandene Siedlungsstruktur ebenfalls innerhalb
von Vorrangfluren der Flurbilanz 2022 gelegen sind. Vor diesem Hintergrund stehen alternative
Standortoptionen, welche eine geringere Eingriffswirkung in Vorrangflachen der Flurbilanz mit sich
bringen wirden, auf der Gemarkung der Gemeinde Untereisesheim nicht zur Verfigung und es
wird in der Konsequenz der zur Sicherung und Weiterentwicklung der Wirtschaftsstruktur
bendtigten gewerblichen Nutzung am Standort ,Kressgraben I11“ der Vorrang gegeniiber den
Belangen der Landwirtschaft eingerdumt.

Gleichzeitig wird aber auch das Ziel verfolgt, im Zuge der beabsichtigten gewerblich-industriellen

Entwicklung eine moglichst effiziente und auch flachensparende Gebietsentwicklung zu

vollziehen, indem

- kein neuer Anschluss an die Landesstraf’e L 1100 vollzogen und stattdessen das Gebiet tiber
die bestehende auliere ErschlieBungsstruktur erschlossen wird,

- eine moglichst effiziente und robuste Form der Erschliefung gewahlt wird

- und flachenzehrende Nutzungsarten ausgeschlossen werden mit dem Ziel, den Standort
moglichst effektiv baulich zu nutzen.

Belange der Forstwirtschaft

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen

Klimatologische Belange / Beriicksichtigungsgebot nach KlimaG

Die globalen Klimaschutzziele gehdren zu den 6ffentlichen Belangen, die in die Abwagung
einzustellen sind. Hinzuweisen ist auf den Zweck und die nationalen Klimaziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes (§ 1, § 3 KSG). Dies ist in dem Bebauungsplanverfahren in der Abwagung
zu berlcksichtigen (§ 13 KSG). Nach den Vorgaben des Bundes-Klimaschutzgesetztes (KSG)
sowie des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW)
hat die 6ffentliche Hand im Rahmen ihrer Zustéandigkeit bei Planungen und Entscheidungen den
Zweck des jeweiligen Gesetzes und die zu seiner Erfullung beschlossenen Ziele bestmdglich zu
berlicksichtigen. Dies trifft in der Folge auch auf die kommunale Bauleitplanung zu. Gemaf § 7
Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) sind damit
der Schutz des Klimas, eine Reduktion treibhauswirksamer Emissionen und MaRnahmen zur
Anpassung an die erwartbaren Folgen des Klimawandels im Zuge des Bebauungsplans zu
bericksichtigen.
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6.11

6.12

Der Begriff des ,Beriicksichtigens” impliziert dabei bereits die Notwendigkeit einer Abwagung und
verlangt kein striktes ,Beachten” (vgl. Gesetzesbegrindung zu § 7 KSG BW)

In diesem Zuge beschreibt und bewertet der Umweltbericht in Kapitel Schutzgut Klima / Luft die
Ausgangssituation, stellt die Auswirkungen des Vorhabens dar und beschreibt die MaRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Der Umweltbericht wird zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt.

Bezugnehmend auf dieses Berlicksichtigungsgebot sind im Bebauungsplan folgende MaRnahmen
festgesetzt:

- Nutzen der vorhandenen GebietserschlieRung des angrenzenden Bestandsgebietes und
Verzicht auf einen Neuanschluss an die Landesstralte zur Minimierung des
Flachenverbrauchs durch ErschlieRungsflachen und entstehender Versiegelungen durch
ErschlieRungsflachen.

- Begriinbare Flachdacher und flach geneigte Dacher (0 - 10°) von Hauptgebauden, Garagen
und Carports sind zur Erhéhung der Verdunstungsleistung des Plangebietes sowie zur
Wasserrlickhaltung auf den nicht mit PV-Modulen Gberdeckten Flachen extensiv mit einer
mindestens 10 cm dicken Substratschicht dauerhaft zu begriinen.

- Grunordnerische Einbindung mit klimaaktiven Gehdlzbestanden

Die beschriebenen Mallnahmen tragen damit zu einer Reduktion sowie einer Kompensation der
Auswirkungen von Bau und Betrieb des Plangebietes im Hinblick auf die Ziele des Klimaschutzes
bei.

Altlasten / geogene Belastungen

Altlasten oder geogene Belastungen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Denkmalschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet befindet sich im Bereich folgender archdologischer Bodendenkmale nach

§ 2 DSchG:

- Siedlungen des Altneolithikums, der Urnenfelderzeit, der Laténezeit und der Rémerzeit
(ADAB-Id.: 96960729)

- Siedlungen des Neolithikums und der Laténezeit (ADAB-Id.: 96960731)

Im Zuge des weiteren Planungsverfahrens wird die Erforderlichkeit einer archdologischen
Prospektion abgestimmt.
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6.13 Angrenzende Freileitungstrasse

Sudlich des Plangebietes verlauft eine Hochspannungsleitung der TRANSNET BW (220/380-KV-
Leitung GroRgartach — Kupferzell mit Maststandort 26), welche derzeit netzverstarkt wird.

Zur Achse der Freileitung ist ein Schutzstreifen von 40,0 m beidseits der Leitungsachse
freizuhalten. Das Plangebiet kollidiert hierbei nicht mit dem freizuhaltenden Schutzstreifen.

6.14 StraBenrechtliche Belange

Westlich des Plangebietes verlauft die Landesstralle L 1100. AuRerhalb des ErschlieRungs-
bereiches von Landesstrafen besteht nach § 22 (1) Stra3engesetz in einem Abstand bis 20 m
vom Fahrbahnrand ein Anbauverbot fir Hochbauten (dies gilt auch fir Werbeanlagen).

Angrenzend an die LandesstralRe ist der Standort fiir einen Neubau des Feuerwehrgeratehaus
der Gemeinde Untereisesheim vorgesehen. Das hierflr vorgesehen Baufenster hélt einen
Abstand von > 20m zum Fahrbahnrand des LandesstralRe ein. Die Zufahrt nach Rickkunft vom
Alarmeinsatz wie auch die Anfahrt von Rettungskraften der freiwilligen Feuerwehr ist Uber die
bestehende ErschlieSungsstruktur des angrenzenden Bestandsgebietes ,Kressgraben Il Gber
die Stral’e Schleifweg vorgesehen.

Die Notfallausfahrt im Alarmfall ist vom Plangebiet aus auf die angrenzende Landesstralle
vorgesehen. Die Notfallausfahrt im Alarmfall wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
durch die ErschlieBungsplanung mit dem StraRenbaulasttrager abgestimmt.
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7 Stadtebauliches Planungskonzept / ErschlieBung

Das Planungskonzept sieht vor, andockend an die gewerblichen Bestandsflachen im Gebiet
.Kressgraben II“ eine weitergehende gewerbliche Entwicklungsoption zu eréffnen und damit die
Gebietsentwicklung am Sidrand von Untereisesheim final auszuformen. Hierzu ist vorgesehen, tber
die FortfUhrung der StralRen Schleifweg und Im Kressgraben eine RingerschlieBung zu entwickeln, an
welche sich noérdlich und sidlich gewerbliche Entwicklungsflachen angliedern. Die RingerschlieBung
gewabhrleistet dabei eine effiziente Flachennutzung und auch bei Havarien eine ErschlieRung der
gewerblichen Flachen. Vor dem Hintergrund der angrenzenden gewerblichen Flachenpotenziale
ergibt sich in der Folge eine flexible Option zur Ausgestaltung von gewerblichen Grundstiicksgrofien
entsprechend der individuellen betrieblichen Nachfrage.

Die aulere ErschlieBung des zukilinftigen Gewerbegebietes wird lber den bestehenden Knotenpunkt
am Ortseingang von Untereisesheim und Uber die BestandserschlieBungsstruktur des
Gewerbegebietes Kressgraben erfolgen. Hierzu wird der Knotenpunkt im Zufahrtsbereich
Hauptstral’e / Im Kressgraben optimiert, entsprechende Planungen und eine Priifung der
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes liegen vor. In diesem Zusammenhang hat sich der
Gemeinderat in einem Grundsatzbeschluss darauf verstandigt, von den Planungen fir einen
Kreisverkehr am sidlichen Ortseingang von Untereisesheim Abstand zu nehmen. Hintergrund sind
Schwierigkeiten in der Trassierung einer neuen Zufahrt nach Westen in Richtung Sportura /
Jahnstraf3e / Frankenhalle und Probleme mit dem Hochwasserschutz.

Neben der gewerblichen Entwicklung ist im Zuge der Gebietsentwicklung zudem vorgesehen, am
sudostlichen Rand des Plangebietes in Zuordnung zur LandesstralRe einen Standort fiir den Neubau
des Feuerwehrgeratehauses der Gemeinde Untereisesheim vorzusehen. Dieser Standort soll den
Bestandsstandort in der Ortsmitte von Untereisesheim ablésen und eine zukunftsorientierte
Entwicklung der Feuerwehr in Untereisesheim iber den Neubau eines Feuerwehrgeratehauses
sicherstellen. Die Alarmausfahrt des Feuerwehrgeratehaus erfolgt dabei direkt auf die L 1100, die
Zufahrt Gber den Schleifweg. Die Zufahrt nach Riickkunft vom Alarmeinsatz wie auch die Anfahrt von
Rettungskraften der freiwilligen Feuerwehr ist tiber die bestehende Erschliefungsstruktur des
angrenzenden Bestandsgebietes ,Kressgraben II* Uber die Strale Schleifweg vorgesehen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Hierzu wird innerhalb des Plangebietes
zur Pufferung des anfallenden Regenwassers ein Retentionsbecken vorgesehen. Die weitere
Ableitung in Richtung Vorfluter erfolgt Gber einen Kanal in der 6ffentlichen StralRe Im Kressgraben
und eine Ableitung Gber den Bauhof der Gemeinde Untereisesheim auf kommunalem Grundstuick
und schlieBlich weiter Uber die Béschungskante hinunter in einen bestehenden Grabenverlauf in der
Neckaraue. Fir diesen letzten Teil der Ableitung im Bereich norddstlich des Bauhofes, welcher
Eingriffe in den vorhandene, z.T. mit Gehodlzen bestandenen Béschungskdrper und Anpassungen im
Bereich der Einleitung in den bestehenden offenen Grabenverlauf als Vorfluter notwendig macht, wird
der Teilgeltungsbereich 2 vorgesehen.

Die grunordnerische Einbindung des Plangebietes zur landschaftlichen Fuge zwischen Unter- und
Obereisesheim ist durch einen dichten Heckenzug am Siidrand des Plangebietes vorgesehen. Zum
bestehenden Heckenzug an der Béschungskante zur Neckaraue wird ein Saumstreifen ausgebildet.

Zur Erschlielung der sidlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist dem
neu aufzubauenden Heckenzug vorgelagert am Sidrand des Plangebietes ein 6ffentlicher Feldweg
vorgesehen.



Gemeinde Untereisesheim
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Kressgraben Il1* Seite 26

BEGRUNDUNG - Vorentwurf

8 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1  Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Im Hinblick auf das Ziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung zur weitergehenden Entwicklung von Gewerbeflachen, wird ein Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind zulassig
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o&ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

Die nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da das Plangebiet
keinen unmittelbaren Anschluss an die L 1100 erhalten wird und damit bei hoher Frequenz einer
Tankstellennutzung der Ziel- und Quellverkehr den vorhandenen Knotenpunkt an der
HauptstralRe / Im Kressgraben weiter belasten wirde. Hinzu kommt aufgrund der erforderlichen
Lage des Feuerwehrgeratehauses in Ausrichtung zur Landesstral3e eine fehlende stadtebauliche
Adressbildung zugeordnet zur tberdrtlichen Verkehrsachse.

Die nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke werden ausgeschlossen,
da im Kontext der Frankenhalle und der Sportura sowie im Bereich des TSV Untereisesheim in
der Neckaraue ausreichende Kapazitaten zur Verfigung stehen und eine weitere dezentrale
Entwicklung vermieden werden soll.

Desweiteren werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe ausgeschlossen.
Grund des Ausschlusses sind die in der Ortsmitte in zentraler Lage vorhandenen kleinteiligen
Einzelhandelsangebote und die darlber hinaus in der Ortsmitte vorhandenen Handelsangebote,
welche gegenuber dem Plangebiet an zentralen Stellen im Ortsgefiige liegen. Eine Entwicklung
an dezentraler Stelle im Plangebiet soll dabei zur Vermeidung der Schwéachung der
Kommunikationsfunktion der Ortsmitte vermieden werden. Hinzu kommt die periphere Lage des
Plangebietes und die eingeschrankte fulllaufige Zuganglichkeit aus der Ortslage heraus.

Eine Ausnahme bildet der Verkauf von eigenproduzierten Produkten an Ort und Stelle, welcher
es Betrieben ermoglichen soll, einen Direktverkauf zu etablieren. Hierzu gehért auch der Verkauf
von mit eigenproduzierten Produkten verbundenen Produkten und Waren.

Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, werden
ausgeschlossen, um zukiinftige Gemengelagen und immissionsschutzrechtliche Konfliktlagen
nach Aufsiedlung des gewerblichen Standortes zu vermeiden.
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8.2

Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke werden ausgeschlossen, da hier in der zentralen Ortslage
ausreichende Einrichtungen vorhanden sind, welche zur Lebendigkeit der Ortsmitte von
Untereisesheim beitragen. Eine Entwicklung an dezentraler Stelle soll dabei zur Vermeidung der
Schwachung der Kommunikationsfunktion des Ortskerns vermieden werden, hinzu kommt die
periphere Lage des Plangebietes und die eingeschrankte fullaufige Zuganglichkeit aus der
Ortslage heraus.

Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden aufgrund der
fehlenden sozialen Kontrolle am Standort des Plangebietes ausgeschlossen.

Aus gleichem Grund werden nach § 1 (9) BauNVO auch Bordelle, bordellartige Betriebe,
Swingerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexueller
Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist oder die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind,
ausgeschlossen. Hinzu kommt bei beiden Nutzungsarten die dezentrale und schwer erreichbare
Lage im Kontext der des Gesamtortes.

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

Dariiber hinaus werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung ausgeschlossen, um
eine mogliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes der mit einem Schutzbedurfnis behafteten
Griinzasur zwischen Unter- und Obereisesheim und der Ortseingangssituation von
Untereisesheim durch Fremdwerbeanlagen zu vermeiden. Das Ziel des Ausschlusses von
eigenstandigen Werbeanlagen ist es, im Bereich des am Siedlungsrand liegenden Plangebietes
eine Uberfrachtung von visuell pragenden Werbeanlagen (iber die Eigenwerbung der dort
zukunftig ansassigen gewerblichen Betriebe zu vermeiden.

Eigenstandige Freiflachen-PV-Anlagen, welche letztlich als nicht stérende Gewerbebetriebe zu
charakterisieren sind, werden ausgeschlossen, da die im Hinblick auf die ErschlieBung und
Entwasserung voll erschlossenen gewerblichen Flachen einer tatsachlichen stadtebaulichen
Nutzung zugefihrt werden sollen und Freifldchen-PV-Anlagen auch ohne eine aufwendige
ErschlieBung und Entsorgungsmafinahmen im Aulienbereich lber eine entsprechende
Bauleitplanung umsetzbar sind.

MaR der baulichen Nutzung und Hohenentwicklung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl, und
der Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe sowie einer Bezugshdhe festgesetzt.

Die Festsetzungen gewahrleisten zusammen mit der Lage des Baufensters eine angemessene
Regelung der Grundstiicksausnutzung sowie eine stadtebaulich definierbare maximale
Hoéhenentwicklung der neuen Baukérper.
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8.4

8.5

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an den Orientierungs-
werten des Malles der baulichen Nutzung nach §17 BauNVO und erlaubt eine angemessene
Ausnutzung des Baugrundstiicks und zusammen mit der Lage des Baufensters eine gewerbliche
Bebauung, die auch darauf ausgerichtet ist, die durch die Baugebietsentwicklung entstehende
raumliche Entwicklungsoption effizient und flachensparend auszunutzen. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dabei auch den Festsetzungen des angrenzenden
Gewerbegebietes (0,8 / 0,75).

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GHmax) entsprechen grundsatzlich der
Hohenentwicklung des Bestandsbebauungsplans (dort festgesetzt: maximale Firsthéhe von
10,0m bei geneigten Dachern) und ermdglichen im Sinne der effizienten Nutzung der im Zuge der
Gebietsentwicklung beanspruchten Plangebietsflache eine effektive Flachenausnutzung auch bei
mehrgeschossiger Bauweise.

Die Bezugshdhe zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdhen wird in ihrer Héhenlage basierend
auf der Hohenlage der zukiinftigen ErschlieBungsstralte definiert.

Bauweise

Im Plangebiet wird vor dem Hintergrund der beabsichtigten gewerblichen Bebauung eine
differenzierte Bauweise festgesetzt:

So wird nérdlich der ErschlieBungsstrale aufgrund der zu erwartenden kleinteiligeren
ParzellengréRe eine offene Bauweise festgesetzt, wahrend in der duleren Schale vor dem
Hintergrund der Option auch von gréeren zusammenhangenden Grundstlicksflachen eine
abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise jedoch mit Gebdudelangen > 50m
festgesetzt werden, um hier eine gré3tmaogliche Flexibilitat fur eine zuklnftige Bebauung offen zu
halten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baufenster mit Baugrenzen definiert, um eine
entsprechend flexible bauliche Entwicklungsoption zu ermdéglichen. Die Baugrenzen sind, sofern
sie direkt an den offentlichen Stralenraum angrenzen um 5,0 m abgeruckt, um entsprechende
Gebaudevorfelder sicherzustellen und die stadtebauliche Entwicklung nicht zu gedrungen auf den
offentlichen StraRenraum zuzulassen.

Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen

Zur Sicherstellung einer angemessen gewerblichen Nutzung werden offene Stellplatze sowie
Stellplatze mit Uberdachungen zur Nutzung von regenerativen Energien innerhalb der
gewerblichen Baugrundstticksflachen und auf den dem o6ffentlichen StralRenraum den
Baugrenzen vorgelagerten Flachen entsprechend der Planeinschriebe, nicht aber in den
rickwartigen Teilen der Baugrundstlicke zugelassen. Ziel ist es hier, die rickwartigen, der
grunordnerischen Einbindung vorgelagerten Grundstiicksflachen von privaten Stellplatzen
freizuhalten und damit in ihrer Funktion zu sichern.
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Garagen, Carport und sonstige Uberdachte Stellplatze sowie Tiefgaragen werden nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen. Ziel ist es hier, die Gebdudevorfelder in ihrer
rdaumlichen Zuordnung zum Straf3enraum von raumbildenden Nebenanlagen wie auch von
Tiefgaragenabfahrten freizuhalten. um eine Unterbauung der unmittelbar an die privaten
Grunflachen angrenzenden Teilflachen zu vermeiden. Ebenso ist es hier das Ziel, die
rickwartigen, der griinordnerischen Einbindung vorgelagerten Grundsticksflachen von den
beschriebenen freizuhalten und damit in ihrer Funktion zu sichern.

Offentliche Verkehrsflachen

Die neue HaupterschlieBungsachse wird als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt, wobei die
Aufteilung der StralRenraume nicht verbindlich ist.

Der entlang der Landesstral’e L 1100 bestehende Weg und die bestehende Wegeverbindung
zwischen L 1100 und dem Schleifweg werden als Fuf3- und Radweg ausgewiesen, da hier die
Hauptwegeverbindungen und Ful- und Radwegefiuhrungen verlaufen.

Der am Sidrand der griinordnerischen Eingriinung vorgelagerte 6ffentliche Weg dient der
Sicherstellung der ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und wird als
beschrankt offentlicher Weg ausgewiesen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Duldungspflicht zur Herstellung des
StraRenkorpers

Im Rahmen der Festsetzungen werden zur Sicherstellung der Umsetzung der Erschlie3ung
Regelungen zur Duldung von notwendigen Aufschiittungen, Abgrabungen und
Infrastruktureinrichtungen getroffen. Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der ErschlieRungsplanung
und damit verbundener ggfs. anfallender Abgrabungen / Aufschittungen wird ein
Grundstucksstreifen mit Duldungspflicht definiert.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser wird eine Retentionsbecken festgesetzt,
in welches das Niederschlagswasser eingeleitet und vor Ableitung in Richtung des
nachstangrenzenden Vorfluters gepuffert und in geringerem Male versickert wird. Der Einleitung
vorgeschaltet ist ein Lamellenklarer.

Fuhrung von Versorgungsleitungen
Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswasser vom Retentionsbecken in den

nachstangrenzenden Vorfluter (hier offener Graben im Bereich der Neckaraue) wird eine
Kanaltrasse vom Bauhofgelande hinunter zum Grabenverlauf in der Neckaraue festgesetzt.
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Offentliche und private Griinflichen

Entsprechend der grinordnerischen Konzeption werden &ffentliche und private Grinflachen
festgesetzt.

Die privaten Grinflachen beziehen sich dabei auf die riickwartigen Grundstiicksflachen der
gewerblichen Bauflachen in der dueren Schale. Diese werden mit Pflanzgeboten und
grunordnerischen MalRnahmen Uberlagert und sollen hier einerseits die Funktion zum Aufbau
einer grinordnerischen Randeingriinung zum offenen landschaftlichen Raum der Fuge zwischen
Unter- und Obereisesheim erfiillen. Zum anderen sollen die privaten Griinflachen am Ostrand
des Plangebietes in Orientierung auf die Neckaraue eine Abstandsflache zu den angrenzenden
geschutzten Heckengeholzen gewahrleisten und dem Aufbau eines griinordnerischen
hochwertigen und den Heckengehdlzen vorgelagerten Saums dienen.

Die offentlichen Grinflachen beziehen sich auf eine Flache zwischen dem vorhandenen Weg
zwischen L 1100 und dem Schleifweg und dem zukiinftigen Standort fir das
Feuerwehrgeratehaus. Die 6ffentlichen Grinflachen dienen hier dem Aufbau einer
grunordnerisch hochwertigen Abschirmung zwischen 6ffentlichem Weg und dem Gebaude und
den Vorfeldern des Feuerwehrgeratehauses.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Im Teilgeltungsbereich 2 wird eine Flache fur die Wasserwirtschaft / Wassergraben festgesetzt, da
der vorhandene Graben zur Einleitung des Oberflachenwassers in seiner Lage angepasst werden
muss.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Pflanzbindungen werden fiir die bestehenden und zu erhaltenden Einzelgehdlze, welches sich im
offentlichen Raum des Schleifwegs und der Wegeverbindung zwischen L 1100 und dem
Schleifweg befinden, festgesetzt. Ziel ist hier die Sicherung der vorhandenen Wert gebenden
Gehdlze und die Vermeidung von Eingriffswirkungen im naturschutzrechtlichen und
artenschutzrechtlichen Aspekt.

Die im Plan festgesetzten Einzelpflanzgebote fir den 6ffentlichen Stralenraum haben das Ziel,
den ErschlielRungsraum griinordnerisch zu gliedern und zu gestalten und dienen im Hinblick auf
ihre Beschattungswirkung und Verdunstungswirkung dem Ziel der Klimafolgenanpassung. Vor
dem Hintergrund der nicht abzusehenden Gliederung der Grundsticksflachen besteht dabei die
Moglichkeit, die festgesetzten Baumstandorte um bis zu 5,0 m unter Wahrung der Gesamtzahl
der Baumstandorte in der Strallenachse zu verschieben.

Das allgemeine Pflanzgebot fiir neu entstehende private Stellplatzen dient der griinordnerischen
Gliederung und der Einbindung der entstehenden Stellplatze und der Beschattungswirkung von
versiegelten Stellplatzflachen im Kontext des Ziels der Klimafolgenanpassung.

Die festgesetzten flachigen Pflanzgebote Pfg 1 haben das Ziel, die entstehenden gewerblichen
Bauflachen und Baukoérper moglichst gut in den angrenzenden Landschaftsraum der offenen
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landschaftlichen Fuge zwischen Unter- und Obereisesheim einzubinden und hierfiir einen
abschlieBenden grinordnerische Randausbildung in Form einer durchgangigen linearen
freiwachsenden Heckenstruktur auszubilden.

Das festgesetzte flachigen Pflanzgebot Pfg 2 hat das Ziel, den Feuerwehrgeratehausstandort
mdglichst gut grinordnerisch zu dem angrenzenden Ful3- und Radweg einzubinden.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung nicht Uberbauter Flachen, der Anlage der Flachen
von offenen Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien und die Festsetzung zur
Verwendung von Saatgut gebietsheimischer Pflanzen erfolgen vor dem Ziel der Minimierung von
Eingriffswirkungen in den Schutzgutern Arten + Biotope, Boden, Klima und Wasser und der
Sicherung einer gartnerischen Gestaltung der privaten betrieblichen Freiflachen als Beitrag zur
grunordnerischen Gliederung innerhalb des Plangebietes.

Auf das Verbot des § 21a NatSchG Baden-Wirttemberg von Schotterungen von privaten Garten, zu
denen auch betriebliche Freiflachen und Vorfelder zahlen, wird explizit verwiesen und auch eine
entsprechende Festsetzung getroffen.

Die MaRgaben zu Rodungszeitpunkten und der Unterhaltung des Plangebietes im Vorfeld der
BaumafRnahme dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande. Gleiches gilt fur
die festgesetzten CEF-MaRnahmen (Nistkasten).

Die MaRgabe zur extensiven Begriinung von Flachdachern u dient dem Ziel einer griinordnerischen
Einbindung der entstehenden Dachflachen und Fassadenflachen, der Minimierung im Schutzgut
Siedlungs- und Landschaftsbild und dem Ziel der Minimierung in den Schutzguter Klima
(Verdunstungseffekte) und Wasser (Puffer- / Filterfunktion).

Die Festsetzung zu grofRflachigen Glasfassaden erfolgt zur Minimierung von Stérwirkungen im
Schutzgut Arten und Biotope im Hinblick auf die Vermeidung von Vogelschlag.

Das Verbot unbeschichteter Metalldacher aus Kupfer, Blei oder Zink und die Festsetzungen zum
Verbot von Waschen und Warten von Fahrzeugen erfolgen vor dem Hintergrund der Ableitung des
unbelasteten Regenwassers und der Vermeidung eines Eintragens von Schmutzstoffen. Gleiches
gilt fir die Festsetzung zu Behandlungsanlagen vor Ableitung von Regenwasser in den
angrenzenden Vorfluter.

Die Festsetzung zur Anlage von Brauchwasserzisternen dient der Minimierung von
Eingriffswirkungen in Schutzgut Wasser.

Die MaRRgaben zur Beleuchtung von Betriebsflachen und zu Beleuchtungen des AuRenraums an
Gebauden dienen artenschutzrechtlichen Aspekten und werden zur Schonung nachtaktiver Arten
festgesetzt.

Die MaRgabe zum Abstand von Einfriedigungen zum Boden dient ebenfalls dem Minimierungsgebot
im Schutzgut Arten und Biotope.
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Die MaBnahme M 1 dient der Sicherung der Funktion der vorhandenen des geschitzten
Heckenbiotops und dahingehend dem Aufbau eines qualitativ hochwertigen dem Heckengehdlz
vorgelagerten Saumstreifens.

MaBRnahmen zum Ausgleich / Zuordnungsfestsetzung

Zur Kompensation des bestehenden Defizits werden dem Geltungsbereich plangebietsexterne
AusgleichsmalRnahmen zugeordnet.

Hinweis: Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wie auch die Zuordnung von
externen Ausgleichsfléchen werden zusammen mit dem Umweltbericht zum Entwurf des
Bebauungsplans vorgelegt.
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9.2

9.3

9.4

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Dachgestaltung / Dachform / Dacheindeckung

Die Festlegung flach geneigter Dacher oder Flachdacher entsprechend den gewerblich-industriellen
Anforderungen und ermdglichen die Umsetzung der in den planungsrechtlichen Festsetzungen
definierten MaRgaben zur extensiven Begriinung der entstehenden (Hallen-)Dacher. Auf die
Festsetzung zur Begriinung in den planungsrechtlichen Festsetzungen wird dabei verwiesen.

Die MaRgaben zur Dacheindeckung sollen dazu beitragen, dass stérende Fernwirkungen aus Sicht
der umgebenden Situationen im Landschaftsraum bspw. durch Reflektion mdglichst vermieden
werden.

AuRere Gestaltung

Zum Erreichen eines zum Landschaftsraum und zum angrenzenden Siedlungsbestand mdglichst
wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes in der Wirkung der Gebaude, werden
reflektierende, spiegelnde oder auch polierte Farbténe und Materialien sowie in ihrer Fernwirkung
grelle zur Fassadengestaltung ausgeschlossen. Ausnahmen werden dabei zur Nutzung von
Sonnenenergie zugelassen, da die Erzeugung regenerativer Energien vor dem Hintergrund des
Klimawandels und der erwiinschten Energieautarkie hier in der stadtebaulichen Abwagung den
Vorrang erhalt.

Hohenlage des zukuinftigen Gelandes / Stiitzmauern / Boschungen

Die Regelungen zu Stitzmauern und Aufschittungen sollen den gewerblichen Betrieben
ermoglichen, gewerbliche Plateauflachen auszubilden, welche im Hinblick auf die Topografie einen
mdglichst unproblematischen Betriebsablauf sicherstellen.

Die Regelungen zur H6henlage des Gelandes wie auch zur Héhe von Stutzmauern, Abgrabungen
und Aufschittungen dienen dabei der Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden und der
Sicherung eines Gelandeverlaufs mit mdglichst wenigen visuell ablesbaren topografischen Briichen.

Die Regelung zu Mindestabstanden dient dem Ziel, im Hinblick auf Schleppkurven und
Fahrzeuguberstéande die Funktionalitat des 6ffentlichen Raums nicht zu beeintrachtigen

Gestaltung der privaten Grunflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Griinflachen sind allesamt mit
Pflanzgeboten oder Mal3nahmen Uberlagert festgesetzt. Insofern bestehen hier zu Gestaltung
bereits klare und eindeutige Regelungen. Die Regelungen zur Gestaltung im Zuge der ortlichen
Bauvorschriften dienen hier der nochmaligen Klarstellung, dass im Bereich der privaten
Grunflachen keine baulichen oder betrieblichen Nutzungen erlaubt sind um hinsichtlich der
Wirkung auf das Siedlungs- und Landschaftsbild eine durchgéangige Eingriinung zu erreichen.
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Einfriedigungen

Die MaRgaben zu Einfriedigungen zielen einerseits auf die Moglichkeit fur die gewerblich-industrielle
Betriebe ab, eine Abgrenzung der betrieblichen Flachen im Sinne der Betriebssicherheit zu wahren,
andererseits verfolgen sie aber auch das stadtebauliche Ziel, durch eine Beschrankung der
maximalen Hohe ein Mindestmal? an Offenheit und Transparenz gegenliber dem Landschaftsraum
zu sichern.

Dazu dient auch die MaRgabe, dass tote Einfriedigungen innerhalb der privaten Grinflachen
unzulassig sind. Hierliber wird sichergestellt, dass zu den auferen Randern des Plangebiets zur
landschaftlichen Fuge zwischen Unter- und Obereisesheim wie auch zur Neckaraue hin die
Randausbildung durch lebende Einfriedigungen auf den privaten Grinflachen und nicht durch tote
Einfriedigungen gepragt wird.

Die Festsetzung von Mindestabstéanden zu &ffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen FulRwegen und
Wirtschaftswegen dient der Absicherung der Benutzbarkeit der 6ffentlichen Raume und der
Sicherung der Leichtigkeit des Verkehrs bzw. landwirtschaftlichen Verkehrs.

Millbehalter und Abfallcontainer

Die MaRgaben zur Integration von Entsorgungs- und Recyclingcontainern in bauliche Anlagen zielt
darauf ab, visuell stérende Wirkungen durch offene Anlagen mit direktem Blickbezug vom
offentlichen Strallenraum und vom umliegenden Landschaftsraum zu vermeiden.

Werbeanlagen

Zum Erreichen eines mdglichst wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes und der
Minimierung von visuellen Auswirkungen auf den angrenzenden Landschaftsraum werden
Werbeanlagen in ihrer GroRe entsprechend dem Gebietscharakter zugelassen. Sie sind nur
grundstiicks- bzw. betriebsbezogen / an der Statte der Leistung und ausschlief3lich in
Orientierung auf die 6ffentliche ErschlieRungsstralle zuldssig.

Werbeanlagen am Gebaude missen sich zum Ziel der Vermeidung von stérenden Wirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld des Ortseingangs und den umgebenden Landschaftsraum in die
Fassadengestaltung einfiigen und dirfen daher auch die Gebaudeoberkanten nicht Gberragen.
Aus gleichem Ziel ist die maximale GréRe der Werbeanlagen begrenzt. Zur Vermeidung
nachtlicher Stérwirkungen in der Fernsicht sind durchgehende Farb- oder Leuchtbander mit
Werbecharakter unzulassig, ein Anstrahlen des Gebaudes ebenso unzulassig. Wechsel- oder
Lauflicht sowie Videowande sind unzulassig, um Stérwirkung auf nachtaktive Artengruppen zu
vermeiden und der Einbindung in den Landschaftsraum nicht entgegenzustehen.

Aus gleichem Grunde sind freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten ausschlief3lich in
den der plangebietsinternen 6ffentlichen ErschlieBungsstralte zugewandten Gebaudevorfeldern
zulassig.
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9.8 Freileitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten Gber die bauliche Entwicklung hinaus aufgrund der
Maststandorte und der Flihrung der Leitungstrassen zwischen den Maststandorten deutlich
visuell in Erscheinung und kdnnen das Siedlungsbild stark beeintrachtigen. Zur Vermeidung
eines negativen visuellen stéadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von
funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume werden Freileitungen deshalb im
Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher
entsprechend der Festsetzungsoptionen des § 74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch zu ausfiihren.

10 Vorhandene Fachgutachten (Anlage zur Begriindung)

- Fachbeitrag Artenschutz, Simon + Wagner Ingenieure GmbH, Stand 25.02.2026

11 Flachenbilanz

- Gewerbegebiet 2,53 ha 63,3 %
- Gemeinbedarfsflache

Zweckbestimmung Feuerwehr 0,43 ha 10,8 %
- Offentliche Verkehrsflache 0,28 ha 6,9 %
- Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 0,31 ha 78 %
- Offentliche Griinflache* 0,13 ha 3.2%
- Private Grunflache 0,25 ha 6,3 %
- Versorgungsflache 0,07 ha 1,7 %
- Wasserflache (Graben im Teilgeltungsbereich 2) 0,004 ha 0,0 %

Plangebiet Gesamt 3,99 ha 100 %

Netzwerk fur Planung und Kommunikation
Sippel, Stand Vorentwurf 16.03.2026



