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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-

Wirttemberg in der jeweils gliltigen Fassung (vgl. Rechtsgrundlagen) hat der Zweckverband Inter-
kommunales Industriegebiet RiRtal (IGI RilStal) gemaR § 5 Abs. 3 S. 1 (GKZ) den Bebauungsplan mit
Grunordnung ,IGI RiBtal — BA1“ in o6ffentlicher Sitzungam __.__ . als Satzung beschlossen.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2035 durch
die Verwaltungsgemeinschaft Biberach angepasst.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,1GI RiRtal — BA1“ ergibt sich
aus sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit Stand vom 12.12.2019.

Er umfasst die Flachen der Grundstilicke FINrn.: 1005*, 1006, 1007*, 1009*, 1010%*, 1012%*, 1013%,
1017, 1018, 1019, 1020, 1021*, 1030*, 1031, 1032/1, 1032, 1033, 1034, 1035%*, 1037* und 1040* (*-

Teilflache), in der Gemarkung Warthausen.

Das Plangebiet wird im Siiden durch die L267) im Westen durch Landwirtschaftliche Nutzflachen, Ge-
holze sowie die Bahnlinie Friedrichshafen — Biberach — UIm, im Norden und Osten durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen begrenzt. Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 32,62 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom
12.12.2019.

Beigefiigt sind die Begriindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom 12.12.2019
sowie die nachfolgenden Fachgutachten:

- Schalltechnische Untersuchung (Heine&Jud) vom 02.10.2019,

- Verkehrstechnische Untersuchung (Modus consult) vom 15.10.2019,

- Geotechnisches Bericht nach DIN 4020 (Henke und Partner) vom 18.05.2018,

- Geotechnischer Bericht zur Altlastenuntersuchung (Henke und Partner) vom 24.05.2018,

- Erlauterungsbericht zur Biotopkartierung und den faunistischen Erfassungen (Dr. Maier) vom
13.03.2019, einschlielRlich Nachkartierung Brutverdacht Feldlerche, Kiebitz und Goldammer
vom 21.08.2019

- Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtliche Priifung (saP), (LARS-consult GmbH), vom
01.10.2019.
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Praambel

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. 1 S. 3434)

- Gesetz Uber kommunale Zusammenarbeit (GKZ) in der Fassung vom 16. September 1974, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2015 (GBI. S. 1147, 1149).

Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,IGI RiStal — BA1“, bestehend aus
dem Textteil (Seite 1 bis 81) und der Zeichnung in der Fassungvom . . dem Zweckver-
bandsbeschlussvom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Warthausen, den

Verbandsvorsitzender,
1. Biirgermeister Mario Glaser

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,I1GI RiBtal — BA1“ des Zweckverbandes IGI RiRtal tritt mit der
ortsliblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Warthausen, den

Verbandsvorsitzender,
1. Biirgermeister Mario Glaser

www.lars-consult.de Seite 7 von 81



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf} § 9 BauGB und BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

Industriegebiet (Gl) mit Nummer, hier Gl 1, siehe Planzeichnung

Gl1
(§ 9 BauNVO)

Fir Gl 1 bis GI 6 gilt:
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6f-
fentliche Betriebe

- Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig

Nicht zuldssig sind:

- GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:
e Selbststandige Tankstellen, auRRer Betriebstankstellen (als
Nebenanlagen)
e Einzelhandelsbetriebe
- GemaR §1 Abs. 6 BauNVO:
e Ausnahmen gemaR § 9 Abs. 3 BauNVO.

1.2 Mak der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

Max. zuldssige Grundflidche (GR) in m? im Bauquartier, siehe Plan-
GR 28.500 .
zeichnung
(8§ 16 Abs. 2 Ziff. 1 u. § 19 BauNVO)
hier: max. 28.500 m?
DH max= Dachhéhe (DH), siehe Planzeichnung
30m (§ 16 Abs. 2 Ziff. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

EFH min=
522,00

MindestgroBBe
der Baugrund-

Maximal zuldssige Dachhodhe in Meter - gemaR Planzeichnung. Gemes-
sen am hochsten Punkt des Gebadudes als HochstmaR, bezogen auf die
zuldssige EFH (Erdgeschol3-FulRbodenoberkante des Gebadudes) liber
Normalhohenull. Die Dachhohe bezieht sich bei Flachddchern auf die
Oberkante der Attika. Bei Pultdachern und versetzten Pultdachern so-
wie Sheddachern auf die hochste Stelle des Daches, hier: 30,0m.

Ausnahmsweise sind in den Bauquartieren fir Gebdudenutzungen mit
Parkdecks und Hochregallager Dachhdhen von bis zu 40m tber EFH
zulassig. Diese dirfen in der Summe max. einen Flachenanteil von
30% der jeweiligen zuldssigen Grundflache des Bauquartieres einneh-
men.

Die maximalen Gebaudehohen dirfen mit technischen Anlagen und
Aufbauten ausnahmsweise um 3,0 m Giberschritten werden. Weitere
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden flir immissionsschutzrechtlich
erforderliche Abluftanlagen (Kamine).

Minimal zuldssige Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFH);
siehe Planzeichnung
(§ 9 Abs. 3 BauGB und § 18 Nr. 1 BauNVO)

In den Bauparzellen ist die minimal zulassige Erdgeschoss-FuRboden-
oberkante fiir Geb&dude (EFH), hier 522,00 tiber Normalhéhenull ein-
zuhalten. Diese darf in den Gebieten Gl 1 und Gl 2 um max. 3,0m, in
den restlichen Gebieten um max. 1,0m Uberschritten werden. Als Be-
zugshohe fiur die Berechnung der max. zuldssigen Dachhohe gilt die in
der Planzeichnung festgelegte EFH.

GrofRle der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

stiicke Die GrundstlicksgrofRe der Baugrundstiicke darf 2,0 ha nicht
unterschreiten.
13 Bauweise und Baugrenzen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (a), siehe Planzeichnung
(§ 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass auch Gebadude
Uber 50 m Gesamtlange zuldssig sind.

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

14 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachen-
vorschriften gem. § 5 LBO.

Uberbaubare Grundstiicksfliche — Baugrenze, siehe Planzeichnung
(§ 23 BauNVvO)

Bauliche Anlagen sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig fir:

- untergeordnete Bauteile gem. §5 Abs. 6 Nr. 1 LBO

- Notwendige, der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienende
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsfliche, siehe Planzeichnung

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen, Be-
ton, Stahlplatten etc.).

Nicht befestigte Flachen (Verkehrsgriin, Boschungen) sind als Exten-
sivwiese anzulegen und zu unterhalten.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung siehe Planzeich-
nung;

P+R-Platz, Bahnhaltestelle, Guterverladung.

Mindestens 60% der Flache ist in wasserdurchladssigem Belag auszu-
fihren.

PKW-Stellplatzflachen sind mit jeweils 1 Baum I. oder Il. Ordnung pro
angefangenen 5. Stellplatz gemaR Pflanzliste in Ziff. 1.8 — Anpflanzung
Laubbaum fir 6ffentliche Verkehrsflachen einzugriinen.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung siehe Planzeich-

nung, hier Landwirtschaftlicher Weg

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, siehe Planzeichnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

In diesem Bereich sind keine Ein- und Ausfahrten auf die Grundstiicke

zulassig.
Zu- und Ein- Zu- und Einfahrtsbereiche fir die anliegenden Grundstiicke sind ent-
fahrtsbereiche lang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu 15 % der Grundstiicks-

lange gemal Ziff. 1.4 zuldssig. Im Bereich der Versickerungsflachen
und zur Oberflachenwasserableitung sind ausreichend dimensionierte
Entlastungskanale unter den Zu- und Einfahrtsbereichen zu errichten.

] Offentliche Verkehrsfliche mit Bereitstellung von Flichen fiir Bahn-
-8 anlagen (Betriebsgleise) mit Anschluss an die Deutsche Bundesbahn,
siehe Planzeichnung.
1.5 Flachen fiir Ver- und Entsorgung

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fliche fiir die Abwasser/ Niederschlagswasserentsorgung; siehe
@ Planzeichnung

Die nicht bebauten Flachen sind als Extensivwiese (Bluhstreifen) anzu-
legen und zu unterhalten.

1.6 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 und 16 BauGB)

—~ Versickerungsflache und Riickhalteflache fiir nicht schadlich verun-
,_I
— reinigtes Niederschlagswasser von Dach-, StraBen- und Hofflachen,

siehe Planzeichnung.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

e

I

s, 2
.

s

Innerhalb der Flachen sind nach den anerkannten Regeln und Vor-
schriften die Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser
Uber die belebte Bodenzone zuldssig, sofern eine Gefadhrdung des
Grundwassers auszuschlieRen ist. Es ist mind. ein Schutzabstand von
OK-Geldande zum maRgeblichen mittleren Grundwasserhochststand
(MHGW:- siehe Planzeichnung) von 1,30 m einzuhalten. Die belebte
Bodenzone (Mutterbodenauflage) muss mind. eine Starke von 0,30 m
aufweisen.

Auf den gekennzeichneten offentlichen und privaten Grinflachen mit
Zweckbestimmung Oberflachenwasserversickerung und -ableitung
sind durch Modellierung geeignete Hochwasserrickhalteflachen (Re-
tentionsrdaume) sicherzustellen (§ 9 Abs 1 Nr. 16b BauGB).

(siehe auch Ziff. 1.7 Grinordnung und Freiflaichengestaltung).

Wechselfeuchte Mulden zur Notentlastung der Versickerungsfla-
chen, siehe Planzeichnung, in Lage und GroRe variabel. (§ 9 Abs. 1
Nrn. 16b und 16d)

Die Versickerungsmulden sind so anzulegen, dass auch innerhalb der
privaten Grundstlcke der Hochwasserabfluss in Richtung der zentra-
len Versickerungsflache gewahrleistet ist. Die entsprechenden Min-
destabstande zum maRgeblichen mittleren Grundwasserhochststand
(MHGW- siehe Planzeichnung) von 1,30 m sind einzuhalten.

(siehe auch Ziff. 1.7 Grinordnung und Freiflachengestaltung).

Vorgegebene Oberflichenwasserableitung aus den Bauquartieren

Das abflieBende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist
Uber ein getrenntes Leitungsnetz oder iber Versickerungsmulden in
die gekennzeichneten Griinflaichen (Versickerungsflachen) abzuleiten
und zu versickern.

1.7 Griinordnung und Freiflaichengestaltung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V. m. § 9 Abs 1 Nr. 16d)

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung StraBenbegleitgriin,
Oberflaichenwasserversickerung bzw. -ableitung, siehe Planzeichnung

- StraBenbegleitflache

Die Freiflachen sind als Extensivwiesen anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

- Oberflachenwasserversickerung bzw. -ableitung

Die Freiflachen sind als artenreiche Blih- und Feuchtwiesen (siehe
Ziff. 1.8) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Oberflaichenwasserversi-
ckerung und -ableitung, siehe Planzeichnung

Die Freiflachen auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten
Grundsticksflachen sind als extensive artenreiche Blihwiesen (siehe
Ziff. 1.8) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Niederschlags- Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind nach den
wasserbewirt- anerkannten Regeln und Vorschriften die Versickerung von unbelaste-
schaftung ten Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone bzw. die Ablei-

tung von Oberflachenwasser zuldssig, sofern eine Gefahrdung des
Grundwassers auszuschliel3en ist.

Eine Versickerung des Oberflaichenwassers ist zuldssig, wenn gegen-
Uber dem maligebenden héchsten mittleren Grundwasserpegel
(MHGW) eine Deckschicht von 1,30 m mit einer Oberbodenauflage
von min. 30 cm sichergestellt werden kann. Die StralRenbankette in-
nerhalb des Wasserschutzgebietes sind gegenliber dem Untergrund
hin abzudichten.

1.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

o Baumbestand zu erhalten, siehe Planzeichnung
(§ 9 Abs 1 Nr. 25b BauGB)

. Anpflanzung Laubbaum, siehe Planzeichnung, Lage variabel
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

auf StraRenbegleitgriin sowie Privatgriin. Anpflanzung von Laubbau-
men in Hochstammaqualitat (Baume 1. und 2. Ordnung). Die Anpflan-
zung erfolgt gemal Plandarstellung in regelmaRigem Abstand.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

2830

Private Durch-
griinung der Bau-
grundstiicke

Pflanzenauswahl:

Baume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Bdume Il. Ordnung:
Acer campestre, Feldahorn

Carpinus betulus, Hainbuche
Corylus colurna, Baumhasel
Prunus avium, Vogelkirsche
Sorbus torminalis, Elsbeere

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdume, Bdume |. Ordnung,
und Il. Ordnung betragt 16/18 cm Stammumfang.

Architektonische Randeingriinung mit Grobdaumen und Formgehol-
zen entlang der L267 mit Artangabe, siehe Planzeichnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TP - Tilia europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde

PNI - Populus nigra 'ltalica' — Sdulenpappel
- Malus tschonoskii - Scharlach-Apfel

Mindestqualitidt: Hochstamm STU 20/25

Uber die festgelegten Gehdlzpflanzungen auf den privaten Griinfla-
chen hinaus sind auf den Einzelgrundstiicken mindestens 2 Baume I.
bzw. Il. Ordnung pro 1.000 m? angefangener Gberbaubarer Grund-
stiicksflache zu pflanzen; freie Standortwahl. Hierbei sind vorrangig
Geholze aus der Liste gemal Pflanzempfehlung in Ziff. C 1 (Hinweise)
zu verwenden.

Entwicklung artenreicher Extensivwiesen (Typ: Fettwiese mittlerer
Standorte), siehe Planzeichnung

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Einsaat der Flachen mit einer standortgerechten Landschaftsrasenmi-
schung mit Krautern.

Eine Dingung jeglicher Art und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
ist unzulassig.
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T Entwicklung artenreicher Bliih- und Feuchtwiesen, siehe Planzeich-
nung
o (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der ausgewiesenen Versickerungsflachen (Typ: Fettwiese
mittlerer Standorte).

Einsaat der Flachen mit regionaler Blihwiesenmischung mit Krautern.
Entwicklung von extensiven Hochstaudenfluren auf wechseltrockenen
Standorten mit bis zu 2-maliger Mahd pro Jahr ab 15. Juni mit Abfuhr
des Mahgutes. Eine Dlingung jeglicher Art und der Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln ist unzulassig.

mmmmm Entwicklung artenreicher Hochstaudenfluren und Réhrichte, siehe
L Planzeichnung
. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der ausgewiesenen Versickerungs- und Abflussmulden
(Typ: Nitrophytische Saumvegetation mit Réhricht).

Einsaat der Flachen mit regionaler Blihwiesenmischung mit Krdutern.
Entwicklung von artenreichen Hochstaudenfluren auf wechselfeuch-
ten Standorten mit abschnittsweiser einmaliger Mahd pro Jahr (Ge-
samtflache im Turnus von 2-3 Jahren) mit Abfuhr des Mahgutes. Eine
Dingung jeglicher Art und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.

“ Herstellen einer Randeingriinung, siehe Planzeichnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten randlichen Grundsticksfla-

chen sind mit Baumen 1. und 2. Ordnung und Strduchern gemaR
Pflanzliste zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Baume Il. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Elsbeere
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Straucher:

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus spec., WeilRdorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere
Rosa spec., Heimische Strauchrosen
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Mindestqualitdt bzw. Mindestanzahl:

Straucher: 2xv, Hohe 60-100 cm

Mind. 1 Strauch / 1,5 m?
Laubbdume I. Ordnung Min Hochstamm STU 16/18

Min. 1 Baum / 75 m?
Laubbdume II. Ordnung Min. Heister, 2x verpfl. 200-250 cm

Min. 1 Baum / 50 m?

Muldenbegleitbepflanzung mit Baumen und Strauchern; siehe Plan-
zeichnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Geholzpflanzungen sind mit
Bdaumen 1. und 2. Ordnung und Strauchern gemal Pflanzliste zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Baume I. Ordnung:

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Alnus glutinosa, Schwarz-Erle
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Salix alba, Silber-Weide

Salix caprea, Sal-Weide
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Sorbus aucuparia, Vogelbeere

Straucher:

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel
Crataegus spec., Weilldorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Salix aurita, Ohrchenweide

Salix cinerea, Asch-Weide

Rosa spec., Heimische Strauchrosen
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Mindestqualitdt bzw. Mindestanzahl:

Straucher: 2xv, Hohe 60-100 cm

Mind. 1 Strauch / 1,5 m?
Laubbdume I. Ordnung Min Hochstamm STU 16/18

Min. 1 Baum / 100 m?
Laubbdume Il. Ordnung Min. Heister, 2x verpfl. 200-250 cm

Min. 1 Baum / 25 m?

» T Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
L, @ " von Natur und Landschaft, mit Nummer siehe Planzeichnung
L 17 1] (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir den Bebauungsplan sind zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft, neben den im Geltungsbereich festgesetzten griinordneri-
schen MalRnahmen, AusgleichsmaRnahmen nachzuweisen.

Die in der Planzeichnung festgelegten Ausgleichs- und Entwicklungs-
malnahmen sind umzusetzen und deren Funktion durch Pflege dauer-
haft zu unterhalten.

- Ausgleichsflache A 1 (ca. 9.900 m?), siehe Planzeichnung
- Ausgleichsflache A2 (ca. 6.035 m?), siehe Planzeichnung.
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1.9 Zuordnung externer Ausgleichsflaichen und ErsatzmaBnahmen

(§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Externe
AusgleichsmaR-
nahmen

Fir den 6kologischen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden dem gegenstandlichen Bebauungsplan Ausgleichsmal-
nahmen aulBerhalb dem Verbandsgebietes zugewiesen.

Die MalRnahmen auf den hierfiir vorgesehenen Flachen kénnen nicht
festgesetzt werden, da sich die Ausgleichsflache aulRerhalb des Ver-
bandsgebietes befindet. Folglich werden diese im Rahmen sonsti-
ger geeigneter MalRnahmen zum Ausgleich auf der nachfolgend be-
reitgestellten Flache durchgefiihrt und gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Satz 2 dem Bebauungsplan zugeordnet:

Externe Ausgleichsfldche A 3: Fl.-Nr. , der Gemeinde ,
Gemarkung , siehe Ausgleichsfldchenplan mit Mafinah-
menbeschreibung (Anm. die Fléiche wird im Zuge des weiteren Verfah-
rens ergdnzt).

Die Bereitstellung der externen Ausgleichsflache und ErsatzmalRnah-
men erfolgt mit Zustimmung der Gemeinde. Sofern die Flache nicht im
Eigentum des Zweckverbandes ist, wird der Nutzungszweck der Flache
durch Grundbucheintrag gesichert. Der Zweckverband verpflichtet
sich die Mallnahmen, wie vereinbart, im vorgesehenen geplanten
Zeitraum umzusetzen und die PflegemaRBnahmen durchzufihren, die
notwendig sind, um den geplanten Zustand zu erreichen und zu erhal-
ten.

1.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

(§ 9 Abs 1 Nr. 21 BauGB)

| s s gy |

e O s S e O s

Geh- Fahr- und Leitungsrecht, siehe Planzeichnung

Im Plan sind Leitungsrechte fiir die gekennzeichneten Versorgungslei-
tungen auf privatem Grund mit Schutzstreifen ausgewiesen. Die je-
weiligen Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

Leitungsrecht fiir Regenwasserkanal und Notentlastung der privaten
Versickerungsflachen
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Geh-, Fahr und Leitungsrecht fiir den Zweckverband IGI-RifStal zur Ge-
wahrleistung und Sicherung der Funktion des Hochwasserabflusses
durch Uberwachung der Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen.

1.11  Sonstige Festsetzungen

¢10.00¢

Dachgestaltung

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,IGI RiRtal — BA1“

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, siehe Planzeichnung

MaRzahlen (siehe Planzeichnung); hier 10,00 m.

Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind zugelassen (§ 14 Abs. 2 S.2
BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 3S. 2 BauNVO).

Abgrenzung Kontingentierungsflache, siehe Planzeichnung

Hochstzuldssiges Emissionskontingent tags von 6:00 — 22:00 Uhr in
dB(A) / m?, siehe Planzeichnung

Hochstzuldssiges Emissionskontingent nachts von 22:00 — 06:00 Uhr
in dB(A) / m?, siehe Planzeichnung

Bezugspunkt fiir Richtungssektoren
(Rechtswert: 33560740,0; Hochwert: 5334600,0), sieche Planzeich-
nung

Richtungssektoren (A bis H) fiir Zusatzkontingente (Tag, Nacht) in
dB(A)/m?, sh. Planzeichnung

www.lars-consult.de
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Zulassige Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die
Emissionskontin- in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK un-
gente (Lex) ter Berlcksichtigung der untenstehenden Zusatzkontingente nach DIN

45691 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Lk flir das Bebauungsplangebiet:

Teilfldchen BezugsgréfSe Emissionskontingent Lex
m? [dB(A) / m?]
(gerundet) tags nachts
Gl 1 14.300 54 42
Gl 2 63.730 54 41
Gl 3 14.050 61 48
Gl 4 28.620 59 46
Gl5 45.130 57 44
Gl 6 13.550 65 55

Die Koordinaten (Angabe in GauR-Krliger-Koordinaten) der Teilflaichen
sind im Einzelnen in den Anlagen der schalltechnischen Untersuchung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgefihrt.

Zur Festlegung der Richtungssektoren wurde folgender Referenzpunkt
gewadhlt (Angabe in GauR-Kriiger-Koordinaten):

Rechtswert: 33560740,0; Hochwert: 5334600,0

Innerhalb der Richtungssektoren erhdhen sich die Emissionskontin-
gente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente fiir den jeweiligen Sektor:

Sektor | Winkel™ EK,zus,T" EK,zus,N”
Anfang ° Ende® dB(A) dB(A)
A > 184 205 0 0
B > 205 235 10 7
c > 235 310 13 10
D > 310 320 12 8
E > 320 355 16 13
3 > 355 85 15 12
G > 85 120 7 3
H >120 184 11 8

) EK,zus, T: Zusatzemissionskontingent tags; EK,zus,N: Zusatzemissionskon-
tingent nachts
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) qusgehend von folgendem Winkelsystem: 0° - senkrecht; 90° - waagerecht

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens er-
folgt in Bau- und Genehmigungsverfahren nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j
im Richtungssektor k LEk,i durch LEK,i + LEK,zus.k zu ersetzen ist. Ei-
nem Vorhaben kdnnen auch mehrere Teilflachen oder Teile von Teil-
flachen zuzuordnen sein. Die Summation erfolgt Gber die Immissions-
kontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen (Summa-
tion).

Einzelne Vorhaben sind auch dann zuldssig, wenn der Beurteilungspe-
gel Li,j den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB(A) unterschrei-
tet.

Mit Vorlage eines Bauantrags ist unaufgefordert ein Nachweis vorzu-
legen, aus dem die Einhaltung der o. a. Anforderungen hervorgeht.
Flr schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebiets
wie etwa Bironutzungen gelten nach dem Stand der Technik die An-
forderungen der TA Larm, Ausgabe 1998 (2017), sowie die Anforde-
rungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2018.
Insofern innerhalb des Bebauungsplans schutzbedirftige Nutzungen
errichtet werden sollen, ist mit dem Bauantrag durch einen konkreten
Einzelnachweis darzulegen, dass obige Anforderungen eingehalten
sind.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
GEMAR §74 LBO

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der jeweils giltigen Fassung (vgl. Rechtsgrundlagen)
hat der Zweckverband IGI RilStal gemaR § 5 Abs. 3 S. 1 (GKZ) den Bebauungsplan mit Griinordnung
,IGI RiRtal — BA1“ in offentlicher Sitzungam __. . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,I1GI RiStal — BA1“ ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit Stand vom 12.12.2019.

Er umfasst die Flachen der Grundstiicke FINrn.: 1005*, 1006, 1007*, 1009%*, 1010*, 1012%*, 1013%,
1017, 1018, 1019, 1020, 1021*, 1030%*, 1031, 1032/1, 1032, 1033, 1034, 1035*, 1037* und 1040* (*-
Teilflache), in der Gemarkung Warthausen und hat eine Grol3e von ca. 32,62 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom
12.12.2019.

Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 12.12.2019.
Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

05. Marz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313), veroffentlicht
31.07.2019 sowie die Inhaltsiibersicht gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November
2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000, letzte be-
riicksichtigte Anderung: §§ 144 und 145 geindert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23. Feb-
ruar 2017 (GBI. S. 99, 100)

Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz) in der Fassung vom 08. Januar 1996 (GBI. S.
54), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Februar 2014 (GBI. S. 65)

Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015, zuletzt mehrfach gedndert durch Art. 1 des Geset-
zesvom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018, S. 4)

Gesetz Gber kommunale Zusammenarbeit (GKZ) in der Fassung vom 16. September 1974, zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2015 (GBI. S. 1147, 1149).
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Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den nachfolgenden 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,1GI RilStal — BA1” bestehend aus
dem Textteil (Seite 1 bis 81) und der Zeichnung in der Fassung vom . . dem Zweckver-
bandsbeschlussvom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Warthausen, den

Verbandsvorsitzender,
1. Biirgermeister Mario Glaser

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , |Gl RiStal — BA1“ der Stadt Scheer tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachungvom . . gemald § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Warthausen, den

Verbandsvorsitzender,
1. Biirgermeister Mario Glaser
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2 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung

(§ 74 LBO)

2.1 Dach- und Fassadengestaltung

FD/PD/vPD
ShD

Fassadengestal-
tung

Zulassige Dachformen, siehe Planzeichnung (§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
hier: Flachdach / Pultdach/ versetztes Pultdach/ Sheddach.

Untergeordnete Anbauten dirfen vom Hauptbaukorper abweichende
Dachformen aufweisen.

Zulassig sind nichtreflektierende Dachmaterialien mit abtragsfreier
Schutzschicht und Dachbegriinungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

Zur L267 sind die Gebaudefassaden in nicht reflektierenden grauen
Farbtonen aufeinander abzustimmen. GroRflachige Verglasungen und
Metallverkleidungen sind in hellen Farbténen (Hellbezugswert mind.
60%) zuldssig (§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

Eine erganzende Gliederung der Fassaden zur L267 durch eine ab-
schnittsweise Fassadenbegrinung ist zuldssig und erwiinscht (§74
Abs. 1 Nr. 1 LBO).

2.2 Weitere ortliche Festsetzungen

(§74 LBO)

Werbeanlagen

Parkhaus/
Stellplatze

Werbeanlagen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht
von oben abzielen, sind nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an den
Gebaudefassaden parallel zu den ErschlieBungsstralen und parallel
zur L267 zuldssig. Sie diirfen mit ihrer Oberkante nicht hoher als die
Traufkante bzw. Attika sein (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO).

Freistehende Werbeanlagen (Stele, Fahnenmast) sind bis zu einer
Hohe von 5,0 m nur entlang der inneren 6ffentlichen ErschlieBungs-
stralen zul3ssig, zwischen der Baugrenze und der L267 (§ 16 /2 LBO)
nicht zulassig. Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in
Form von Lauf-, Wechsel-, oder Blinklicht sind unzuldssig (§ 74 Abs. 1
Nr. 2 LBO).

Auf den Baugrundstiicken diirfen max. 3% der tiberbaubaren Flache
als oberirdische Stellplatze einschlieRlich der erforderlichen Zufahrten
errichtet werden.

Seite 24 von 81

www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult

Pflanzempfehlung

Einfriedungen

Versorgungs-
leitungen

C HINWEISE

Sind dartber hinaus Stellplatzflachen notwendig, sind diese in flachen-
sparender Bauart (z. B. Parkhaus oder vergleichbare platzsparende
Bauarten) zu errichten (§ 74 Abs.2 Nrn. 3 und 5 LBO).

Oberirdische offene Stellpldtze sind nach den Vorgaben der Nieder-
schlagswasserversickerung wasserdurchlassig zu gestalten und ein-
zugriinen. Das hier anfallende Oberflaichenwasser ist nach den was-
serrechtlichen Vorschriften in den ausgewiesenen Versickerungsmul-
den ordnungsgemald zu entwassern.

Mauern als Einfriedungen sind nicht zuldssig, ausgenommen Mauer-
pfeiler von Zugangen und Toren. Die Einfriedungen sind bis zu einer
Gesamthohe von 2,5 m zulassig. Die Unterkante der Zaunelemente
missen einen Mindestabstand zum Gelande von 15 cm aufweisen (§
74 Abs.1 Nr. 3 LBO).

Im Geltungsbereich sind Niederspannungsfreileitungen und Fernmel-
defreileitungen unzulassig (§ 74 Abs.1 Nr. 5 LBO). Die Versorgung er-
folgt Giber Erdkabel.

1 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Fir die Bepflanzung werden folgende Geholze aus der nachfolgenden
Liste (einheimische Gehdlze) empfohlen.

Bdume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie
Fagus sylvatica, Rotbuche

Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Biume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Alnus glutinosa, Schwarz-Erle
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
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Prunus avium, Vogelkirsche
Salix alba, Silber-Weide

Salix caprea, Sal-Weide
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Elsbeere

Obstbaumhochstimme:
lokal bedeutsame alte Kern- und Steinobstsorten

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus spec., Weilldorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Salix aurita, Ohrchenweide

Salix cinerea, Asch-Weide

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere

Rosa spec., Heimische Strauchrosen, wie z.B. R. canina, R. arvensis, R.
gallica,

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker:

Clematis vitalba, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Humulus lupulus, Hopfen

Parthenocissus quinquefolia, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii‘, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Knoterich

Bei der Bepflanzung des Plangebietes ist die Verwendung von Pflan-
zenmaterial aus gebietsheimischer Nachzucht bevorzugt zu verwen-
den.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551, die zuletzt durch Artikel 10 der Ver-
ordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) gelten.
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MaRnahmen als Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen

Priifung (saP)
2 MaRnahmen als Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)

Der Vollzug ist im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren sicherzustellen.
Sofern es sich nicht um allgemeingililtige artenschutzrechtliche MalRnahmen handelt, die
das gesamte Plangebiet betreffen, wurde eine Verortung der MaBnahmen in der Plan-
zeichnung dargestellt.

M

CEF

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme mit Nr.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um
Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Er-
mittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1- Bauzeitenregelung fir die Baufeldfreilegung

V2- Bauzeitenregelung fiir Baumalinahmen in der Ndahe bestehender
Geholze

V3- Okologische Baubegleitung der Rodungsarbeiten

V4—- Vermeidung baubedingter nachtlicher Beleuchtung

V5—Vermeidung des Entstehens von Amphibienlaichhabitaten

V6— Okologische Baubegleitung Zauneidechse

V7-Vermeidung anlagen- und betriebsbedingter nachtliche Beleuch-
tung

V8- Vermeidung von Vogelschlag an groRen zusammenhangenden
Glasfronten.

Eine ausfuhrliche Beschreibung der V-MaRRnahmen ist in Kap. 8 dieses
Textteiles bzw. in der saP enthalten, auf die hier verwiesen wird.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat mit Nr.

Folgende vorgezogene MaRRnahmen sind durchzufiihren, um die Si-
cherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt zu gewahr-
leisten. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 5 Satz 2
und 3 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrun-
gen:

CEF 1- Herstellung von Lerchenfenstern und Bliihstreifen
CEF 2— Herstellung von Ersatzlebensrdumen fiir die Goldammer

CEF 3— Aufhédngen von Fledermauskasten
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Sonstige Hinweise

CEF 4— Optimierung von Zauneidechsenhabitaten.

Eine ausflhrliche Beschreibung der CEF-MalRnahmen ist in Kap. 8 die-
ses Textteiles bzw. in der saP enthalten, auf die hier verwiesen wird.

3 Sonstige Hinweise

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Flr die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
befestigten Flachen ist § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46 des Wassergeset-
zes flir Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beach-
ten.

Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt Gber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die
Arbeitshilfen der LUBW ,fir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten”, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministe-
riums anzuwenden.

Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist, sofern
zul3ssig, vorrangig flaichenhaft Gber die belebte Bodenzone bzw. tber
Rigolen zu versickern. Sickerschdchte sind nicht zuldssig. Im Falle einer
genehmigungsfreien Versickerung sind die technischen Regeln zum er-
laubnisfreien und schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser einzuhalten.

Ist eine flachige Versickerung auf Grund unglinstiger Bodenverhalt-
nisse nicht moglich, so konnen in Ausnahmefallen Rigolen bzw. eine
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Regenwasser-
kanal in begrenztem Umfang zugelassen werden. Bei Bedarf sind ent-
sprechende MaRnahmen zur Regenriickhaltung auf den Grundstiicken
mit verzogerter Abgabe an den Regenwasserkanal zu gewahrleisten.

Fir Bauflachen, die innerhalb des Wasserschutzgebietes Hofen (Zone
) liegen, ist eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswas-
ser nur in Abstimmung mit der Wasserrechtsbehoérde zuldssig.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die gro3flachig mit Nieder-
schlagswasser in Berithrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
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Sonstige Hinweise

Bodenschutz

Umgang mit
archaologischen
Funden

Plangenauigkeit

nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Den StraBengrundstlicken und den Strallenentwasserungsanlagen
dirfen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet wer-
den.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschldgigen fachlichen Vor-
gaben zu bericksichtigen ("Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, 2012 sowie
Okokonto-Verordnung — OKVO vom 19. Dezember 2010). Dies gilt so-
wohl fur Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen
Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf
allen beanspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Fla-
chen eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerech-
ten Einbau in Mieten zwischengelagert werden.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind da-
her bei trockener Witterung und gutem, trockenen, broseligen, nicht
schmierenden Boden auszufiihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen. Ist auf-
grund der geplanten Umnutzung im Bereich der Altablagerung/ Depo-
nie ein Bodenaustausch erforderlich, sollte von einer Entsorgung auf
einer Deponie der Deponieklasse DK | ausgegangen werden. Die ein-
schldgigen Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Entsorgungs-
maflnahmen sind zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Re-
gierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Warthausen erstellt. Somit ist von einer hohen
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Sonstige Hinweise

Regelwerke

Bauverbotszone,

Baubeschran-
kungszone

Brandschutz

Freiflachen-
gestaltungsplan

Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spate-
ren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kénnen. Dafiir kann seitens des Zweckverbandes und des Planungsbi-
ros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.

Die im Bebauungsplan erwdahnten Regelwerke und DIN-Normen, etc.
konnen im Blrgermeisteramt der Gemeinde Schemmerhofen, Haupt-
straRe 25, 88433 Schemmerhofen wihrend der Offnungszeiten einge-
sehen werden.

In die Planzeichnung sind die Anbauverbotszonen / Baubeschran-
kungszonen von 20/ 40 m zur L267 nachrichtlich aufgenommen. Im
Rahmen der weiteren Bauleitplanverfahren sind die betreffenden Vor-
haben bezlglich ErschlieBung, Entwasserung, Sichtbeziehungen etc.
eng mit der zustandigen StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Flr das Plangebiet ist nach den technischen Regeln des DVGW-Ar-
beitsblatt W 405 in Industriegebieten eine Léschwasserbereitstellung
von mindestens 3.200 I/min (192 m3/h) ausreichend tUber zwei Stun-
den erforderlich. Diese wird durch den Zweckverband im gesamten
Verbandsgebiet durch das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz mit ent-
sprechend positionierten Hydranten auf 6ffentlichem Grund bzw.
durch Loschwasserentnahmestellen zur Verfligung gestellt.

Fir einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die o. g., bendtigte
Loschwassermenge lberschreiten, ist die Loschwassermenge, auf das
jeweilige Objekt bezogen, vom Nutzer sicher zu stellen.

Der Hydrantenabstand sollte nach der Fachinformation zur Planung
von Loschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr
erfolgen. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte
zwischen 80 m und maximal 120 m liegen.

Es wird empfohlen Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu in-
stallieren. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten (DN 80
nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu Beschildern.

Die Zufahrtsmoglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind
entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr
und Infrastruktur Gber Flachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundsticken und Zufahrten — (VwV Feuerwehrflachen) vorzusehen
und entsprechend zu kennzeichnen.

Jedem Baugesuch ist im Genehmigungsverfahren ein Freiflachenge-
staltungsplan beizufligen. Die Plangestaltung soll den fachlich aner-
kannten Regeln der Darstellungsmethodik entsprechen. Die Festset-
zungen und Hinweise des Bebauungsplanes (Text und Planzeichnung)
sind zu bericksichtigen.
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Sonstige Hinweise

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Verkehrsemissio-
nen der L267

Erganzende Hin-
weise

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemale land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

Beeintrachtigen durch die verkehrsbedingten Emissionen der L267
sind im Plangebiet zu dulden. Von den Grundstiickseigentiimern und
Unternehmen kdonnen gegeniber dem StralRenbaulasttrager keine An-
spriiche aus Larm, Verschmutzung oder sonstige Emissionen geltend
gemacht werden.

Die grundsatzliche Bebauung des Baugrundstiickes ist aufgrund der
vorliegenden Erkenntnisse liber die Beschaffenheit des Baugrundes
moglich. Allerdings wird dem Bauherrn empfohlen, bei Bedarf eigene
Erhebungen durchzufiihren.

Bei der Erstellung der Hausanschllsse an die 6ffentliche Kanalisation
sind zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden
DIN-Normen zu Entwdsserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke
zu beachten.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behalt sich der Zweckverband vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch und
Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden
werden.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Kleintiere die Moglichkeit der
Unterquerung des Zaunes haben (keine durchgehenden Sockel).

Vorzugsweise sind im Baugebiet insektenfreundliche Lichtquellen im
Bereich der Verkehrsflachen und der baulichen Anlagen zu verwen-
den.
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Anlass und Zielstellung

D BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zielstellung

Der hohe Flachenbedarf Giberwiegend in der Raumschaft ansassiger Industrie- und Gewerbebetriebe
kann durch die bestehenden und geplanten Gewerbegebiete im Mittelbereich Biberbach nicht ge-
deckt werden.

Um den Verbleib, die Wirtschaftskraft und die Arbeitsplatze der im Raum Biberach angesiedelten
Uiberregional bedeutsamen Industriebetriebe fiir die Region zu sichern, sind geeignete Flachen fir
deren kurz- oder mittelfristigen Erweiterungsbedarf bereitzustellen. Auch fiir neu hinzukommende
vergleichbare Industriebetriebe sind geeignete Flachen notig, um die wirtschaftliche Entwicklung im
Mittelbereich Biberach sicherzustellen. Zur Erreichung dieses Ziels wurde der Zweckverband , Inter-
kommunales Industriegebiet RiBtal” (IGI RilRtal) gegriindet. Der Zweckverband IGI Rital besteht aus
der Stadt Biberach sowie den Gemeinden Maselheim, Schemmerhofen und Warthausen. Als geeig-
nete Entwicklungsflachen fir das IGI RiBtal wurden Grundstlicke nérdlich von Herrlishéfen ermittelt,
die im Westen von der Bahnlinie Ulm-Friedrichshafen und im Osten von der L 267 begrenzt werden.

Das Zweckverbandsgebiet in einer GroRe von ca. 45 ha liegt Giberwiegend auf der Gemarkung Hofen,
Gemeinde Warthausen sowie zu einem kleinen Bereich mit ca. 2,5 ha auf der Gemarkung Apfingen,
Gemeinde Maselheim (siehe Abbildung 1 — schwarze Abgrenzung). Der Geltungsbereich (ca.

32,62 ha) des ersten Bauabschnittes des gegenstandlichen Bebauungsplanes ,,IGI RiStal — BA 1“ (rot
schraffiert) wird vom baulichen Bestand in Héfen aus entwickelt.
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Lage, GroRe und Beschaffenheit

5
S
N

Abbildung 1: Ubersicht des Zweckverbandsgebietes IG/ Rifstal mit Geltungsbereich Bebauungsplan BA 1

Aufgrund des Bedarfes vor Ort ansdssiger Industriebetriebe, wie die Fa. Handtmann, die Fa. Liebherr
und die Fa. Manz etc. hat sich der Zweckverband IGI RiBtal dazu entschlossen, aus dem Verbandsge-
biet fiir einen Teilabschnitt mit einer GréRe von ca. 32,62 ha im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung ,IGI-RilStal — BA1“ das Baurecht vorzubereiten. Dies entspricht in etwa
der GroRenordnung der aktuellen Nachfragesituation von Unternehmen aus dem Raum Biberach.

Der erste Bauabschnitt sichert die Entwicklung des Gebietes von Siden und ermdglicht den An-
schluss an den Bahn-Giterverkehr und einen zukiinftigen Personenhaltepunkt der Regio-S-Bahn Do-
nau-ller. Verkehrstechnisch ist eine Anbindung des Plangebietes an die L 267 im Siiden moglich.

2 Lage, GroBe und Beschaffenheit

Das Pangebiet IGI Rif3tal liegt innerhalb des Landkreises Biberach nordlich von Herrlishéfen und wird
im Westen von der Bahnlinie Ulm-Friedrichshafen und im Osten von der L 267 begrenzt (siehe
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Ubersichtslageplan Titelblatt). Der Geltungsbereich mit einer GréRe von ca. 32,62 ha liegt innerhalb
des gegenwartigen Zweckverbandsgebietes auf den Grundstlicken FINrn. 1005*, 1006, 1007*, 1009*,
1010%, 1012*, 1013*, 1017, 1018, 1019, 1020, 1021*, 1030%*, 1031, 1032/1, 1032, 1033, 1034, 1035%,
1037* und 1040* (*-Teilflache), Gemarkung Warthausen.

Das Gelande im Plangebiet ist eben und fallt gleichmaRig von ca. 521 m . NN im Stidwesten auf ca.
519 m G. NN im Nordosten hin ab. Bis auf wenige vereinzelte Gehoélze im Bereich des ehemaligen
Rappenhofes, entlang der Bahnlinie, im Bereich einer Altastenflache im Westen und eine biotopkar-
tierte Feldgeholzinsel im Nordosten, ist das Planungsgebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung weitgehend ausgerdumt und weist nur eine geringe Strukturvielfalt auf (siehe nachfol-
gende Abbildung). Im Bereich des ehemaligen Rappenhofes befindet sich das Bodendenkmal Nr.
99922410. Dabei handelt es sich um eine mittelalterliche Siedlung. Bei baulichen MaBnahmen sind
entsprechende SchutzmalRnahmen frihzeitig mit dem zustandigen Denkmalamt abzustimmen.

B \\SG "Hofen"
Schutzzone III

Feldgeholz-
biotop

Altlast e
(Deponie)

Abbildung 2: Luftbildiibersicht des Plangebietes
Es grenzen die folgenden Hauptnutzungen an:

- Im Siden: Landesstralle L267 (Ulmer StralRe);

Seite 34 von 81 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Lage, Gr6Re und Beschaffenheit

- Im Westen: Bahnlinie Ulm-Friedrichshafen;
- Im Norden: landwirtschaftliche Nutzflachen;
- Im Osten: Landwirtschaftliche Nutzflachen.

Es ist vorgesehen, das Plangebiet tGber die L267 zu erschlieen, mit kurzer Auffahrtsmoglichkeit an
das Ubergeordnete Strallennetz B30 im Osten und Anschluss an das Stadtgebiet von Biberach an der
RiR. Weiter besteht die Moglichkeit der Anbindung an die Bahntrasse (Friedrichshafen - Biberach -
Ulm), sodass hier die Rahmenbedingungen sowohl fiir eine OPNV-Haltestelle der Regio-S-Bahn Do-
nau lller, als auch fiir einen Guterverkehrsanschluss tiber das Schienennetz der Deutschen Bahn ge-
geben sind.

2.1 Geologische und hydrologische Verhaltnisse

Naturrdumlich liegt das Plangebiet im Naturraum ,Donau-lller-Lech-Platte (04)“ in der Haupteinheit
»RiB-Aitrach-Platten (041)“ des nordlichen RiRtales zwischen Biberach und dem Donautal im Norden.
Der geologische Untergrund des Planungsraumes wird laut der geologischen Karte von jungen Talful-
lungen in Form von humosem bis torfigem Auenlehm aufgebaut. Darunter verlaufen dltere wiirmeis-
zeitliche Schmelzwasserkiese und Sande unter denen sich die tertidren Schichten der Oberen Mee-
resmolasse aus Mergel, Sand, Mergel- und Sandstein anschliel3en.

Im sldlichen Teil des Plangebietes herrschen Niedermoorbdden unterschiedlicher Auspragung vor. In
Randbereichen der Deckenschotterplatten und mittelpleistozanen Flussterrassen am Rande der Alt-
mordnenlandschaft finden sich Pseudogley-Parabraunerde und Parabraunerde aus umgelagertem
LoRlehm sowie Braunerde aus lehmbedecktem Schotter und Braunem Auenboden aus Auenlehm
Uber Kies im Bereich von ebenen bis flachwelligen Nieder- und Auenterrassen. Im nordlichen Teil des
Plangebietes herrschen liber den carbonathaltigen Schottern und Terrassensanden Niedermoorbo-
den mit wechselnder Torfmachtigkeit vor, die in Folge von umfangreichen Drainierungen fir die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung zunehmend degradiert sind.

Laut der hydrogeologischen Ubersichtskarte (HUK 350) liegt das Projektgebiet innerhalb der hydroge-
ologischen Einheit ,Fluvioglaziale Kiese und Sande des Alpenvorlands®. Diese Schmelzwasserkies-
und -sandschicht kann als stark bis sehr stark wasserdurchlassig eingestuft werden und fungiert dem-
nach als Grundwasserleiter. Unter dieser Schicht liegen die tertidren Ablagerungen der Oberen Mee-
resmolasse, welche als Grundwassergeringleiter bzw. -stauer anzusehen sind. Im Bereich des geplan-
ten Industriegebietes flieRt das Grundwasser dem Talgefalle folgend von Slidstidwesten in Richtung
Nordnordosten. Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung (Henke und Partner GmbH, 2018) kann im
slidlichen Projektgebiet in Abstimmung mit den Fachbehdérden von einem mittleren Normalgrund-
wasserstand von ca. 519,50 m . NN und im noérdlichen Teil von ca. 518,20 m . NN ausgegangen
werden. Damit betragt der mittlere Grundwasserflurabstand im Planungsraum ca. einen Meter. Der
fiir die Versickerung von Oberflachenwasser maRgebende mittlere hochste Grundwasserspiegel
(MHGW) liegt ca. 70 cm Uber dem mittleren Grundwasserspiegel. Der MHGW im slidlichen
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Plangebiet ist demnach bei ca. 520,10 m . NN und im norddstlichen Plangebiet bei ca. 519,00 m 0.
NN zu erwarten.

Laut dem geotechnischen Bericht der Henke und Partner GmbH (2018 a) wird fiir bauliche Anlagen
im stdlichen Plangebiet ein Bemessungsgrundwasserspiegel (HHGW) von 521,80 m . NN, im nordli-
chen Bereich von 519,90 m i. NN empfohlen. Ein hoherer Grundwasserspiegel ist laut Gutachten
moglich, aber sehr unwahrscheinlich und ist demnach als Katastrophenlastfall anzusehen. Im Extrem-
fall steht das Grundwasser bis ca. 30 cm unter GOK an. Die Bemessungsgrundwasserstande konnten
auch durch aktuelle Messungen bestatigt werden. Diese lagen im Mittel ca. 20 cm unter den Werten
der letztjahrigen Messung.

Flr die Oberflachenwasserversickerung und die Bebauung des Grundstiicks wurden der héchste mitt-
lere Grundwasserstand (MHGW) sowie der hundertjéhrige Hochstwasserstand (HHGW) in die Plan-
zeichnung nachrichtlich aufgenommen.

Vor allem aufgrund von immer haufiger werdenden Hochwasserereignissen in Folge langanhaltender
und oft aulRergewdhnlich starker Niederschlage wurde im Zuge der Standortanalyse auch die Hoch-
wassergefahrensituation gepruft (Henke und Partner GmbH, 2018 a). Unterschieden werden die
Uberflutungsflachen HQao, HQso, HQ100 sowie HQextrem, die alle relevanten Hochwasserfille der ver-
gangenen Jahrzehnte widerspiegeln. Im Ergebnis liegt das Projektgebiet nicht in einem Uberschwem-
mungsgebiet. Trotz Grabenstrukturen und der Riff im Umfeld des geplanten Standortes ist deshalb
zum aktuellen Zeitpunkt nicht mit Uberschwemmungen zu rechnen.

Oberflichengewisser, wassersensible Bereiche und Uberschwemmungsgebiete sind somit nicht rele-
vant fiir das Plangebiet. Jedoch liegt der Gberwiegende Flachenanteil des westlichen Plangebietes in
der weiteren Schutzzone (l11) des Wasserschutzgebietes ,Hofen”. GemaR der Wasserschutzgebiets-
verordnung vom 22. August 1990 zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes ,,Hofen” § 3, Punkt 6, ist
die Errichtung von Industriebetrieben nur dann auszuschlieRen, ,,...wenn eine Gefédhrdung des Was-
sers nicht durch Schutzvorkehrungen verhindert werden kann“. Die Teilflache innerhalb des Wasser-
schutzgebietes (Zone Ill) erfordert somit entsprechende Auflagen an eine Bebauung. Aus diesem
Grund wurden spezifische Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen, die im
Rahmen der weiteren Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind. Die Abgrenzung des Wasser-
schutzgebietes ,, Hofen” wurde dazu nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Eine grundsatzliche Bebauung des Baugrundsttickes ist aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse iber
die Beschaffenheit des Baugrundes moglich. Aufgrund der bestehenden topografischen und hydroge-
logischen Beschaffenheiten des Plangebiets ist davon auszugehen, dass wild abflieRendes Hang- und
Oberflachenwasser bzw. Schichtwasser tber die 6ffentlichen bzw. privaten Entwésserungs- bzw. Ver-
sickerungseinrichtungen aufgefangen und nach den fachlichen Vorgaben zur Versickerung gebracht
werden kann. Allerdings wird dem Bauherrn empfohlen, bei Bedarf eigene Erhebungen und Schutz-
vorkehrungen durchzufihren.
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2.2 Vorbelastungen

Grundsatzlich ist das Plangebiet durch die angrenzende L267 im Siiden und die Bahntrasse im Norden
vorbelastet. Es befinden sich aulRerdem gewerbliche Betriebe bzw. gewerbliche Entwicklungsflachen
im Ortsteil Hofen direkt im Westen. Im nordoéstlichen Bereich, auRerhalb des Plangebietes verlaufen
eine 20 kV- Freileitung und eine 110 kV-Freileitung. Insgesamt liegt das Plangebiet damit durch die
Verkehrsinfrastruktur und die gewerblichen Ansiedlungen in einer isolierten landschaftlichen Lage,
auch wenn der Bereich heute tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird.

2.2.1 Verkehrsbelastung

Das Plangebiet wird durch die Verkehrsbelastung auf der L267 maligebend gepragt. Dazu wurde
durch das Bliro MODUS CONSULT ULM GmbH (2018) ein Verkehrsgutachten mit Ergdnzungen (vom
25.06.2019) erstellt, indem unter anderem eine Verkehrsprognose fir das Jahr 2030 unter der Be-
riicksichtigung der strukturellen Zielvorstellungen der Stadt Biberach sowie einer zu erwartenden
Motorisierungs- und Mobilitatsentwicklung erarbeitet wurde. Es wird flir den betroffenen Strallenab-
schnitt der L267 Herrlishofen eine Verkehrsbelastung von 15.600 KfZ/24h (700SV/ 24h) fiir den Prog-

Ill

nose-Bezugsfall 2030 prognostiziert. Dieser ,,Prognose-Nullfall“ bildet zugleich die Grundlage fir die

verkehrliche und schalltechnische Bewertung des geplanten interkommunalen Industriegebietes.

2.2.2 Verkehrsemissionen

Auf Grundlage der Ergebnisse der Verkehrsbelastung (siehe Kapitel 2.2.1) wurden durch das Biiro
Heine & Jud die schalltechnischen Auswirkungen des veranderten Verkehrsaufkommens auf der Lan-
desstralle L 267 untersucht und dem Prognose- Nullfall gegeniibergestellt.

An der bestehenden Bebauung entlang der L267 wurde ein Beurteilungspegel von 72 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts ermittelt. Dadurch werden bereits im Bestand die sog. ,, Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung” von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts (gemal Kuschnerus (2010): Der sachge-
rechte Bebauungsplan) bis 2 dB(A) tags und nachts Uberschritten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird deshalb geprift, inwieweit LarmschutzmalRnahmen durch
Verkehrsregelung (z. B. Temporeduzierung auf bestimmten Streckenabschnitten in Herrlish6fen) zu
ergreifen sind. GemaR der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) wird der Zu- und
Abfahrtsverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ebenfalls erfasst und beurteilt. LirmschutzmaR-
nahmen organisatorischer Art sind hiernach fiir Kur-, Wohn- und Mischgebiete vorzusehen, wenn:

- der Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche um 3 dB(A) erhéht wird,
- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und
- die Grenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend liberschritten sind.

Die Bedingungen gelten kumulativ, das heil3t, nur wenn alle Bedingungen erfillt sind, sind organisa-
torische LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen.

www.lars-consult.de Seite 37 von 81



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Lage, GroRe und Beschaffenheit

Die Pegelerhohung betragt weniger als 3 dB(A). Die Anforderungen der TA Larm werden im vorlie-
genden Fall erfiillt. SchallschutzmaRnahmen werden ggf. aufgrund der weitergehenden Uberschrei-
tungen der ,,Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung” erforderlich.

Zusatzlich zum Verkehr der durch den BA 1 das Bebauungsplangebiet verursacht wird, wurde der
langfristige Ausblick mit der Entwicklung des Gesamtgebiet unter Berlicksichtigung des geplanten
Aufstiegs zur B 30 untersucht. Dabei werden durch den StraBenverkehr Beurteilungspegel an der Be-
bauung bis 72 dB(A) tags und bis 62 dB(A) nachts ermittelt. Im Vergleich zum Prognose Nullfall ist mit
einer Pegelverdnderung zwischen +1 dB(A) und -3 dB(A) zu rechnen.

IGI RiRtal

K240a
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Abbildung 3: Pegelverteilung StrafSenverkehr Prognose-Nullfall tags (Quelle: Heine & Jud, Juli 2019)

2.2.3 Altlasten

Im Stidwesten ist eine Altlastenflache (00026-000 AA 128/4) mit Entsorgungsrelevanz westlich des
ehemaligen Rappenhofs gekennzeichnet. Diese ist im Altlasten- und Bodenschutzkataster des Land-
kreises Biberach als ca. 9.533 m? groRe Altablagerung ,AA 128/4 Rappenhof” mit der Flaichennum-
mer 00026 — 000 auf den Fl.-Nrn. 1031 und 1032/1, Gmkg. Hofen, verzeichnet. Dabei handelt es sich
um eine von 1912 bis 1975 betriebene Hausmiill-Kippe (Millkippe Warthausen-Hofen), die von 1975
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bis 1980 als Bauschuttablageplatz genutzt wurde. Darliber hinaus werden Altlasten im Bereich des
mittlerweile riickgebauten Rappenhofes vermutet.

Die orientierende Altlastenuntersuchung (Henke und Partner GmbH) stellt dazu fest, dass die Auffil-
lungen im Bereich des riickgebauten Rappenhofs sowie die Oberflaichenabdichtung im Bereich der
Altablagerung Rappenhof (Altlast) dem Zuordnungswert Z0 gemaR Verwaltungsvorschrift des Um-
weltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(VwV, 2007) zugeordnet werden und somit keine Untersuchung der Eluate erforderlich ist. Aus Vor-
sorgegriinden wird allerdings empfohlen, kiinstliche Auffiillungen, welche Fremdk&rperkomponen-
ten enthalten, nach dem Zuordnungswert Z1 nach der VwV-Bodenverwertung zu entsorgen.

Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass grundsatzlich bei Erd-
arbeiten im Bereich der Altablagerung (Deponie) und im Bereich des riickgebauten Rappenhofes die
entsprechenden Bodenschutzgesetze zu bericksichtigen sind. Ist aufgrund der geplanten Umnutzung
im Bereich der Altablagerung/ Deponie ein Bodenaustausch erforderlich, sollte von einer Entsorgung
auf einer Deponie der Deponieklasse DK | ausgegangen werden. Die einschlagigen Nachweispflichten
bzgl. Verwertungs- und Entsorgungsmalinahmen sind zu beachten.

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP, 2002)

Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs.1 Nr. 2 ROG ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung ab-
schliefend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”. Diese Festlegungen betreffen die Siedlungsstruk-
tur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fur Infrastruktur.

Malgeblich sind fir die Bewertung des geplanten IGI RilStal die nachfolgenden Ziele und Grundsatze,
insbesondere des Plansatz 3 des LEP Baden-Wiirttemberg ,Siedlungsentwicklung und Flachenvor-
sorge” von Bedeutung. Diese geben die Leitlinien fiir die Umsetzung der nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung vor:

- Plansatz 3.1.2: Konzentration der Siedlungsentwicklung in Schwerpunkten

Plansatz 3.1.6: Kleinraumige Zuordnung von Nutzungen, insbesondere Arbeiten und Wohnen

Plansatz 3.1.9: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung am Bestand

Plansatz 3.3.6: Bildung von Schwerpunkten fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistung

Des Weiteren sind die Vorgaben aus dem Plansatz 4.3 Wasserwirtschaft sowie aus dem Plansatz 5
Freiraumsicherung und Freiraumnutzung von Bedeutung:

- Plansatz 4.3.1 Wasserversorgung
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- Plansatz 4.3.2 Grundwasserschutz
- Plansatz 5.1.2 Uberregional bedeutsame naturnahe Landschaftraume
- Plansatz 5.1.3 Regionale Griinztige / Griinzasuren / schutzwirdige Bereiche.

Da mit dem Vorhaben die Raumordnerischen Ziele und Grundséatze einer bestandsnahen Siedlungs-
entwicklung im Wesentlichen des Planansatzes Z. 3.1.9 LEP sowie des Planansatzes B Il 1.4 des Regio-
nalplans Donau-lller entgegenstehen, wurde die planungsrechtliche Zuladssigkeit des Vorhabens in ei-
nem Zielabweichungsverfahren durch das Regierungsprasidium Tibingen gepriift und die Abwei-
chung mit Bescheid vom 15. Mai 2018 mit Auflagen zugelassen.

Vorsorglich wird ebenfalls eine Abweichung vom verbindlichen Ziel im Plansatz 3.1.6 des Landesent-
wicklungsplans Baden-Wiirttemberg 2002 zugelassen.

Im Wesentlichen werden nachfolgende Auflagen formuliert:

- Ausweisung von Fliachen fiir einen méglichen Bahnanschluss (Giiterverkehr und Offentlicher
Personennahverkehr):

- Bedarfsorientierte Entwicklung der Flachen von Stiden;

- Sicherstellung des Grundwasserschutzes im Wasserschutzgebiet Hofen;

- Beachtung eines sachgerechten Ausgleichs zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und natur-
schutzfachlichen Anforderungen im Ausgleichskonzept;

- Sicherstellung einer geeigneten Einbindung des Gebietes in die umgebende Landschaft.

In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt, dass alternative Flachen innerhalb der Zweckverbandsge-
meinden nicht zur Verfligung stehen, die ausreichend Raum fiir den prognostizierten Bedarf bieten
und gleichzeitig die Standortvoraussetzungen fiir ein Interkommunales Industriegebiet erflllen sowie
aus landschaftlich, landwirtschaftlich und 6kologischer Sicht weniger problematisch sind. Gerade In-
terkommunale Industrie- und Gewerbegebiete dienen der Starkung der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit des Landlichen Raums und setzen das raumordnerische Gebot der Blindelung und Konzentra-
tion der Krafte an einem verkehrsgiinstigen Standort um. Durch die moégliche Anbindung an den
Schienenverkehr und die nahe, ortsdurchfahrtsfreie Auffahrt zur B 30 werden am Standort IGI Rif3tal
die zentralen Standortvoraussetzungen eines Industriegebietes erfillt. Dabei sind die noch offenen
Fragestellungen zur landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes, zum Hoch- und Grundwasserschutz
und zu den Okologischen Funktionen des Gebietes in der nachfolgenden kommunalen Bauleitplanung
zu losen und ggf. entsprechende planerische Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung und Minimie-
rung zu treffen.

Damit steht das Vorhaben IGI RiRtal nicht mehr im Widerspruch zur Raumordnung und Landespla-
nung und kann vertiefend in der kommunalen Bauleitplanung behandelt werden.

Dartber hinaus sind fiir die Bewertung des geplanten IGI RiRtal die folgenden Plansatze des LEP von
Bedeutung:
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- Plansatz 3.1.2 Z LEP gibt vor, , die Siedlungstdtigkeit [...] vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie
Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungs-
einrichtungen zu konzentrieren.”

Eine umfangreiche Variantenstudie flihrte zu dem Ergebnis, dass der geplante Standort im RifStal re-
gionalplanerisch als einer der am besten geeigneten Standorte fir ein interkommunales Industriege-
biet bewertet wird. Flr den sich aus § 11 Abs. 3 Satz 2 Nr. 5 LplG und Plansatz 3.3.6 Z LEP ergeben-
den Planungsauftrag wurden im Raum Biberach damit Grundlagen erarbeitet. Diese stellen sicher,
dass der vorab gewdhlte Standort der ,werdenden” Ausformung des Zieles Schwerpunktbildung
nicht widerspricht und damit auch kein Konflikt zu Plansatz 3.1.2 Z LEP vorliegt.

- GemaR Plansatz 3.1.6 Z ist ,, die Siedlungsentwicklung [...] durch kleinréumige Zuordnungen von
Raumnutzungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass ver-
kehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusétzlicher motorisierter Verkehr méglichst vermie-
den wird. Gréfsere Neubaufléichen sollen nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausge-
wogenes Verhdltnis zwischen Wohnbaufldchen und gewerblichen Fldchen in derselben Gemeinde
oder in Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird.”

Unter Federfliihrung des RV DI wurde 2009 bis 2014 die regionale Schienenpersonennahverkehrskon-
zeption ,,Regio-S-Bahn Donau-lller” erarbeitet, die das Mobilitdtsangebot in der Region im Sinne ei-
nes umweltfreundlichen Verkehrs verbessern soll. Eine der zuklinftigen Hauptlinien dieser S-Bahn

(S 1) wird die bereits bestehende Verbindung Ulm-Biberach nutzen und durch zusatzliche Halte-
punkte sowie Taktverdichtungen eine attraktive Anbindung des IGI RiRtal ermoglichen. Im Dezember
2015 grindeten die durch das Regio-S-Bahn Konzept verbundenen Landkreise und Stadte einen Ver-
ein zur Unterstiitzung und Koordination einer zeitnahen Realisierung der notwendigen Infrastruktur-
ausbaumalBnahmen. Im Regionalen SPNV-Zielkonzept, Stand August 2016 ist bereits ein optionaler
Halt IGI RiStal enthalten. Darlber hinaus ist neben dem taglichen Personenverkehr gerade im Indust-
riegebiet mit einem erheblichen Schwerlastverkehrsaufkommen zu rechnen, wie unter anderem aus
den Anforderungen an Industrieflachen (24 Stunden Anlieferungsmoglichkeit) ersichtlich ist. Diese
unmittelbare Anbindung an das Uberregionale Strallennetz sowie an das Schienennetz erméglicht die
Abwicklung des gebietsbezogenen Verkehrs bei moglichst geringen Umweltbelastungen.

- Plansatz 3.1.9 Z LEP gibt vor, , die Siedlungsentwicklung [...] vorrangig am Bestand auszurichten.
Dazu sind Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandre-
serven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfléichen neuen Nutzungen zu-
zufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrédnken.”

Die ausfuhrliche Analyse der vorhandenen Planungs- und Potentialflachen fiir Gewerbe- und Indust-
rieansiedlung in den untersuchten Kommunen zeigt, dass keine fir ein Industriegebiet ausreichend
groRen sowie zusammenhangenden Flachen zur Verfliigung stehen bzw. keine brachgefallenen oder
vorbelasteten Flachen vorhanden sind. Von allen im Vorverfahren untersuchten Standorten liegt der
gewadhlte Standort raumlich am nachsten zum Mittelzentrum Biberach und weist durch seine Angren-
zung an die bestehenden gewerblich genutzten Flachen Herrlishofen (M) bzw. dessen Erweiterungs-
flachen ,,GE Steindsch” (3. Anderung FNP; Verwaltungsverband BC, Stand April 2015) eine Verbin-
dung zur bestehenden Siedlungsfliche Warthausens auf. Diese Nahe zu zwei vorhandenen
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Gewerbebetrieben und in der vorbereitenden Bauleitplanung formulierten gewerblichen Bauflache
erfullt jedoch nicht die raumordnerische Forderung der Bestandsnahe bzw. Arrondierung. Aus die-
sem Grund wurde in einem Zielabweichungsverfahren die Abweichung des Ziels zugelassen, so dass
in Bezug auf Plansatz 3.1.9. Z LEP, als auch auf Plansatz 3.1.6 kein Zielversto mehr vorliegt.

- GemalB Plansatz 3.3.6 Z sind ,,Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen [...] an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsfléichen
neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die bes-
ten Ansiedlungsbedingungen gegeben sind. Fldchen mit Anschluss an das Schienennetz oder an
einen Wasserweg sind vorrangig zu berlicksichtigen.”

Der gewahlte Standort im RifStal wurde im Ergebnis von RVDI regionalplanerisch als einer der am bes-
ten geeigneten Standorte fir ein interkommunales Industriegebiet vorgeschlagen. Insoweit wurde
hier ein Standort gewéhlt, der den raumplanerischen Uberlegungen im Rahmen der Grundlagenerar-
beitung der zukiinftigen Zielformulierung nicht widerspricht und die Belange der Regionalplanung
bericksichtigt. Eine weitergehende Bertlicksichtigung des Plansatzes 3.3.6. Z ist fliir den kommunalen

III

Planungstrager, hier der Zweckverband ,,1GI RiRtal“, derzeit nicht moglich, da sich der Auftrag zur

Ausweisung von Schwerpunktgebieten an den Regionalverband richtet.

- GemaB Plansatz 4.3.1 Zist ,,in allen Teilrdumen des Landes [...] eine ausreichende Versorgung mit
Trink- und Nutzwasser sicherzustellen. Nutzungswiirdige Vorkommen sind planerisch zu sichern
und sparsam zu bewirtschaften, Trinkwassereinzugsgebiete grofSréiumig zu schiitzen und fiir die
Versorgung geeignete ortsnahe Vorkommen vorrangig zu nutzen.”

- Plansatz 4.3.2 Z formuliert: ,Grundwasser ist als natiirliche Ressource flichendeckend vor nach-
teiliger Beeinflussung zu sichern. Grundwasserempfindliche Gebiete sind durch standortange-
passte Nutzungen und weitergehende Auflagen besonders zu schiitzen. Zur Sicherung des Was-
serschatzes ist Grundwasser so zu nutzen, dass seine ékologische Funktion erhalten bleibt und die
Neubildung nicht liberschritten wird."

Bezlglich dieser regionalplanerischen Vorgaben bestehen Konflikte im Hinblick auf den geplanten
Industriestandort, welcher vollstandig innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschongebietes liegt und
dariber hinaus auch zu ca. 47 % in dem Trinkwasserschutzgebiet ,,Hofen”, Zone Ill. Ausweislich der
Begriindung zum LEP 2002 ebenso wie der Begriindung zum RPDI 1987 diirfen in Bereichen zur Siche-
rung der Wasservorkommen keine MaRnahmen ergriffen werden, die zu wesentlichen Beeintrachti-
gungen qualitativer und quantitativer Art flihren. Ein ausdriicklicher Ausschluss baulicher Nutzung
wird — mit Ausnahme neuer Abbaustatten fiir Kies und Sand laut LEP - nicht vorgegeben und laut Be-
grindung zum RPDI sind entsprechende, verbindliche Hinweise in die Bauleitplanung aufzunehmen.

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist gemaR den Ausfiihrungen in der Begriindung des RPDI eine
Uberpriifung der konkreten értlichen Verhiltnisse durch detaillierte geologische und hydrologische
Gutachten erforderlich, welche bereits angefertigt wurden. Entsprechend den dadurch gewonnenen
Erkenntnissen ist der Grundwasserschutz als gewichtiger Belang in die Abwagung einzustellen und im
erforderlichen Umfang zu bericksichtigen. Durch die im gegenstandlichen Bebauungsplan festgeleg-
ten Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen, wird sichergestellt, dass eine industrielle Nutzung
unter Berlicksichtigung der Schutzanspriche ermdglicht werden kann. Die Belange des
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Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf u.a. Wasser sind dabei gemaR BauGB §1 Abs. 6
Nr. 7a zu bericksichtigen. Ferner ist flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung gemal
§2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. In den nachfolgenden baurechtlichen oder immissionsschutzrechtli-

chen Genehmigungsverfahren sind die konkreten anlagenbezogenen Risiken flir das Grundwasser zu

prifen und - soweit erforderlich - im Einzelfall mit geeigneten Auflagen auszurdumen.

- Plansatz 5.1.2.1 Z LEP gibt vor: , In den (iberregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsrdu-
men ist die Funktions- und Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts zu erhalten und zu verbessern.
Planungen und Mafsnahmen, die diese Landschaftsréume erheblich beeintréiichtigen, sollen unter-
bleiben oder, soweit unvermeidbar, ausgeglichen werden.”

- Plansatz 5.1.2.2 Z LEP fihrt aus: ,,Die (iberregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsrdume
sollen méglichst unzerschnitten in ihrem landschaftlichen Zusammenhang erhalten und unterei-
nander vernetzt werden. In grofSen unzerschnittenen Réumen sind Eingriffe mit Trennwirkung auf
das Unvermeidbare zu beschrdnken. Unabweisbare linienférmige Infrastruktureinrichtungen sind
nach Méglichkeit mit bestehenden zu biindeln. Uberregional bedeutsame Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen sind grundsdtzlich zu vermeiden.”

- Plansatz 5.1.3 Z LEP lautet: ,,Zum Schutz von Naturgiitern, naturbezogenen Nutzungen und ékolo-
gischen Funktionen vor anderen Nutzungsarten oder Fldcheninanspruchnahmen werden in den
Regionalpldnen Regionale Griinziige, Griinzdsuren und Schutzbediirftige Bereiche ausgewiesen.
Sie konkretisieren und ergdnzen die iliberregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsréiume im
Freiraumverbund.”

Die gegenstandliche Planung IGI RiRtal liegt gemal der Raumnutzungskarte 4 des LEP am Randbe-
reich der Kategorie: ,,Gebiete, die sich durch eine (iberdurchschnittliche Dichte schutzwiirdiger Bio-
tope oder liberdurchschnittliches Vorkommen landesweit gefdhrdeter Arten auszeichnen und die eine
besondere Bedeutung fiir die Entwicklung eines ékologisch wirksamen Freiraumverbunds und im Hin-
blick auf die Kohdirenz des europdischen Schutzgebietsnetzes besitzen".

Als wichtige Grundlage fiir die im Jahr 2007 angestoBene Gesamtfortschreibung des RPDI wurde eine
Regionale Biotopverbundplanung erarbeitet: Deren Ergebnisse aus dem Jahr 2012 zeigen, dass bei
kleinmaRstablicher Betrachtung der Standort des |Gl RiRtal auBerhalb der ermittelten regionalen
»Schwerpunktgebiete Naturschutz” erster Prioritét liegt bzw. geringfiigige Uberschneidungen mit
den auslaufenden Randbereichen der groRflachigen Darstellung der Schwerpunktgebiete 2. Prioritat
aufweist. Darlber hinaus ist das Areal weder als Kernflache, noch als Kernraum oder Suchraum im
Biotopverbundkonzept des Landes Baden-Wirttemberg eingestuft. Allein am nérdlichen Rand des
Standortes befindet sich ein einzelnes, amtlich kartiertes Offenlandbiotop (Feldgehdlz), das jedoch
ebenfalls nicht Teil der regionalen oder landesweiten Biotopverbundkonzeption ist. Im Ergebnis der
Einzelfallbetrachtung wird aufgrund der Vorbelastung, des geringen Anteiles hochwertiger 6kologi-
scher Strukturen und Flachen - trotz der raumlichen Lage an den Auslaufern des ,,liberregional be-
deutsamen naturnahen Landschaftsraumes” - kein Konflikt hinsichtlich des Freiraumverbundes gese-
hen.
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3.2 Regionalplan Donau-lller (RPDI, 1987)

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Auf Grund der zeitlichen Abfolge liegt in der Region Donau lller mit dem RPDI 1987 keine
direkt abgeleitete Konkretisierung aus den Vorgaben des LEP 2002 vor. Gemal$ der damaligen Pla-
nungspraxis sind im RPDI zudem noch keine Unterscheidungen zwischen Zielen und Grundsatzen ent-
halten, die eine Differenzierung der Verbindlichkeit vornehmen. Im Jahr 2007 wurde eine Gesamt-
fortschreibung angestol3en, die noch nicht abgeschlossen ist.

Die Ziele der 5. Teilfortschreibungen des RPDI werden vom vorliegenden Vorhaben nicht berihrt und
werden deshalb nicht weiter behandelt. Die Raumstrukturkarte des Regionalplanes von 1987 stellt
einen veralteten Stand dar. Es gibt eine aktualisierte, nicht verbindliche, Karte 1 Raumstruktur (MaR-
stab 1:500.000), die die Anderungen der 1. Teilfortschreibung aus dem Jahr 2000 und Aktualisierun-
gen aus den neuen Landesentwicklungsplanen Bayern (2013) und Baden-Wiirttemberg (2002) ent-
halt.

Folgende Plansatze des RPDI sind fiir die Bewertung des IGI Riftal relevant:

- Der Plansatz Siedlungswesen B Il 1.4 des Regionalplanes Donau-lller fihrt aus: ,Eine Zersiedelung
der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte und weithin einsehbare Landschafts-
teile wie landschaftsbestimmende Hbhenriicken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft
der Region prdgenden Flusstdler sollen grundsdtzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In
den Entwicklungsachsen, insbesondere in den im Iller- und Donautal verlaufenden Entwicklungs-
achsen, sollen zwischen den Siedlungseinheiten ausreichend Griinfldchen erhalten werden.”

Der Plansatz B Il 1.4 des RPDI erganzt das Ziel ,Ausbau vor Neubau” um die konkrete Vorgabe, bei
der Siedlungsentwicklung besonders exponierte Landschaftsteile - unter anderem die Hanglagen der
Flusstaler als fur das Landschaftsbild bedeutsame Bereiche grundsatzlich freizuhalten. Das Plangebiet
liegt im siidlichen Auslaufer des offenen Talbereiches des Risstales — am Ubergang zwischen Offen-
land (im Norden) und den Siedlungsflachen des GroRraumes Biberach / RiR (im Suden). Kleinrdumig
liegt das Plangebiet, im Zwickel zwischen den gewerblichen Flachen von Herrlishéfen im Siden, der L
267 (im Osten) und der Bahntrasse (im Westen). Somit liegt bereits eine nicht unerhebliche land-
schaftliche Vorbelastung vor.

Dartber hinaus liegen im Planungsumgriff nur in geringem Umfang hochwertige 6kologische Struktu-
ren und Flachen (siehe Kapitel 3.2). ,Besonders geschiitzte Bereiche” gemalR RPDI werden durch das
Vorhaben somit nicht beeintrachtigt.

Im Siden des Geltungsbereiches befindet sich gemal Darstellung in Karte 2 zum RPDI (1987) zwi-
schen Warthausen und Biberach ein , Trenngriin“. Eine Abweichung von dieser Griinzasur wurde be-
reits im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens zugunsten der GE-Erweiterung ,, Aspach-Sid“ zuge-
lassen. Das Ziel einer Gliederung der Siedlungsflachen zwischen Warthausen und Biberach durch eine
pragnante Griinzasur wurde damit bereits verlassen.

Im nordlichen Anschluss entlang der Entwicklungsachse Biberach — Ulm bleibt aber eine klare raumli-
che Gliederung der einzelnen Siedlungsschwerpunkte auch mit der Realisierung des IGI Rif3tal
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erhalten: Die nachste groRere Siedlungsflache befindet sich ca. 5 km nordlich auf der Westseite der B

30 (Apfingen/Baltringen).

Sofern es sich gleichwohl um einen weithin einsehbaren Landschaftsteil im Sinne der regionalplaneri-
schen Vorgabe handelt oder die Planung als Element bandartiger Siedlungsentwicklung oder Zersie-
delung zu betrachten ist, liegt auch insoweit ein Zielverstol$ vor.

Weiterhin sind folgenden Plansatze in Bezug auf den Schutz der Wasserressourcen planungsrelevant:

Der Plansatz Wasserwirtschaft B XI des Regionalplanes Donau-lller formuliert zum Grundwasser-
schutz unter 1 Allgemeines Ziel: ,,1.1 Die Wasservorkommen in der Region Donau-lller sollen als
natiirliche Lebensgrundlagen und zur Versorgung der Bevélkerung gesichert werden. Dazu soll der
Schutz des Grundwassers und der oberirdischen Gewdisser verstdrkt und die Abwasserreinigung
verbessert werden. [...]“

In Plansatz B XI 2.1 Ziffer 6 heiRt es ,,Grundwasser sowie die Quellwdésser und oberirdischen Ge-
wdsser, letztere soweit sie fiir die éffentliche Wasserversorgung genutzt werden oder geeignet
sind, sollen fiir die langfristige Wasserversorgung geschiitzt werden. Uber die Wasserschutzge-
biete hinaus werden folgende noch nicht genutzte Grundwasservorkommen im baden-wiirttem-
bergischen Teil der Region als Wasserschongebiete ausgewiesen und in der Karte 2 "Siedlung und
Versorgung" dargestellt:

[...]

6. im mittleren RiRtal die Bereiche westlich Apfingen und siidlich ABmannshardt;

[...]*

Die Begriindung fihrt dazu aus: , Die Grundwasservorkommen in der Region bestehen aus

Flachgrundwasservorkommen in tertiéiren oder quartéren Schichten, die als Quellen oder Quell-
horizonte an Schichtgrenzen austreten;

Porengrundwasser der quartdren Schotter und Kiese;

gespanntes Porengrundwasser der sandigen Ablagerungen des Tertidrs vorwiegend im bayeri-
schen Teil der Region;

Kluftgrundwasser des Weifjuras im Bereich der Schwdbischen Alb und unter der Tertiér-Uberde-
ckung am Siidrand des Donautales.

Diese Grundwasservorkommen eignen sich besonders gut als Trinkwasser, weil ihr Wasser einen ho-

hen Reinheitsgrad besitzt.

Qualitative und quantitative Beeintréichtigungen des Grundwassers ergeben sich vor allem durch

Abwasser und Abfall,
Freilegung von Grundwasser, insbesondere durch Kiesabbau,

libermdpfige organische und mineralische Diingung sowie Pflanzenschutz- und Unkrautbekdmp-
fungsmittel,

Anderung des Abflussverhaltens der FlieSgewdsser,

www.lars-consult.de Seite 45 von 81



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Ubergeordnete Planungsvorgaben

- Absenkung des Grundwasserspiegels,
- Versiegeln des Bodens, insbesondere durch Siedlungstdtigkeit sowie Strafsen- und Wege-
bau. [...]”

Im baden-wiirttembergischen Teil der Region gibt es umfangreiche Grundwasservorkommen, die bis-
her noch nicht genutzt werden. Diese Vorkommen wurden vom Wasserwirtschaftsamt Ulm erkun-
det. Jene Gebiete, die besonders geeignet und ergiebig sind (Mindestergiebigkeit 50 |/s), sollen im
Interesse der langfristigen Wasserversorgung als Wasserschongebiete ausgewiesen und gesichert
werden. Grundlage fir die Ausweisung von Wasserschongebieten im Regionalplan ist der Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttemberg (2.7.13), das "Mittelfristige Umweltschutzprogramm Baden-
Wirttemberg" und der "Sonderplan Wasserversorgung Baden-Wirttemberg". Danach kénnen als
Wasserschongebiete solche Gebiete in den Regionalplanen festgelegt werden, die nutzungswiirdige
Wasservorkommen bergen, deren Inanspruchnahme fiir Zwecke der 6ffentlichen Wasserversorgung
zeitlich noch nicht abzusehen ist, die aber in der Wasserbilanz als vorhandenes Wasserdargebot er-
scheinen.

Die Festlegung von Wasserschongebieten in den Regionalpldanen ist fur alle 6ffentlichen Planungstra-
ger, insbesondere fiir die Trager der Bauleitplanung, verbindlich. Dazu heif8t es im , Mittelfristigen
Umweltschutzprogramm Baden-Wirttemberg“: ,In den Bauleitplénen sind geeignete Hinweise auf
die Wasserschongebiete aufzunehmen. Auch bei der Zulassung von Bauvorhaben im Aufsenbereich
miissen Wasserschongebiete besondere Beachtung finden. Vor allem bei der Verkehrsplanung miis-
sen die Trassen neuer Verkehrswege so gewdhlt werden, dass Wasserschongebiete méglichst unbe-
riihrt bleiben. Ist dies nicht méglich, miissen die Verkehrswege baulich so gestaltet werden, dass eine
Gewdsserverunreinigung nicht zu besorgen ist."

Bezlglich dieser regionalplanerischen Vorgaben bestehen Konflikte im Hinblick auf den geplanten
Industriestandort, welcher vollstandig innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschongebietes und dar-
Gber hinaus auch zu ca. 47 % in dem Trinkwasserschutzgebiet ,Hofen”, Zone lll liegt.

Ausweislich der Begriindung zum LEP 2002 ebenso wie der Begriindung zum RPDI 1987 diirfen in Be-
reichen zur Sicherung der Wasservorkommen keine MalRnahmen ergriffen werden, die zu wesentli-
chen Beeintrachtigungen qualitativer und quantitativer Art fliihren. Ein ausdrtcklicher Ausschluss
baulicher Nutzung wird — mit Ausnahme neuer Abbaustatten fir Kies und Sand laut LEP - nicht vorge-
geben. Gemal Begriindung zum RPDI wurden dazu entsprechende, verbindliche Hinweise in die Bau-
leitplanung aufgenommen. Im Bebauungsplan sind entsprechende Malknahmen zum Schutz des
Grundwassers z.B. durch die Festlegung einer ordnungsgemaRen Versickerung des nicht schadlich
verunreinigten Oberflachenwassers beriicksichtigt, damit das libergeordnete Interesse der Sicher-
stellung nicht genutzter Grundwasservorkommen fir die zukiinftige Nutzung durch das Vorhaben
auch weiterhin gewahrleistet bleibt (siehe Kap. 2.1).

Fortschreibung Regionalplan-lller (Entwurf)

Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplanes Donau-Iller wurden Vorranggebiete fiir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen im Entwurf ausgewiesen. Dieser Entwurf beriicksichtigt
auch das vorliegende Gebiet des IGI RifStal. Die Strategische Umweltprifung (suP), die zu allen
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geplanten Vorrangflachen durch den Regionalverband Donau-lller durchgefiihrt wurde, kommt zu
dem Ergebnis, dass iber das Zweckverbandsgebiet von ca. 45 ha hinaus in nordéstlicher Richtung zu-
satzlich noch eine Flache von ca. 17 ha fir die weitere Entwicklung als vertraglich eingestuft werden
kann. Insofern konnte der Gesamtumgriff des IGI — RiRtal aus regionalplanerischer Sicht auf dann ca.
60-62 ha ausgeweitet werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtsgiiltige Flichennutzungsplan 2020 VG Biberach, 4. Anderung, weist im Anderungs-
bereich groltenteils ,,Flachen fir die Landwirtschaft” aus. Siedlungsflachen sind bis auf den ehemali-
gen Rappenhof nicht vorhanden. Daneben ist eine Altlastenflache (00026-000 AA 128/4) mit Entsor-
gungsrelevanz im Bereich des ehemaligen Rappenhofs gekennzeichnet. Durch den norddstlichen Teil
des Anderungsbereiches verlaufen eine 20 kV- Freileitung und eine 110 kV-Freileitung. Aus diesem
Grund wird im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2035 der Verwaltungsgemein-
schaft Biberach der Anderungsbereich |Gl RiRtal einbezogen. Aufgrund der komplexen Abstim-
mungsprozesse mit den betroffenen Behérden und den hohen fachlich/rechtlichen Anforderungen
an das Planvorhaben wird die geplante Ausweisung einer gewerblichen Bauflache als gesonderter
Teil der Begriindung in die Fortschreibung der Verwaltungsgemeinschaft Biberach aufgenommen.

[777 N
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Abbildung 4: Ubersicht-FNP-Bestand mit Darstellung des Anderungsbereiches (rot)

3.3.1 Wasserschutzgebiet ,Héfen”

Der siidwestliche Bereich des Plangebietes befindet sich im Wasserschutzgebiet ,,Héfen” in der
Schutzzone Il fir die gemaR Wasserschutzgebietsverordnung vom 22. August 1990 Schutzmalinah-
men und Verbotstatbestdnden verbindlich festgelegt sind (siehe Abbildung 2 und Abbildung 4).

In § 3 der Wasserschutzgebietsverordnung wird dazu ausgefihrt:
,In der weiteren Schutzzone — Zone Ill — sind verboten:

1. Errichten oder wesentliches Erweitern von Betrieben, die wassergefdhrdende Stoffe im Sinne
des § 19 g Abs. 5 WHG abgeben.

2. Errichten und Betreiben von Anlagen zum Lagern, Abfiillen und Umschlagen wassergefdhr-
dender Stoffe; ausgenommen sind jedoch Anlagen fiir wassergefdhrdende fliissige Stoffe, so-
fern diese den Anforderungen der 33 19 g bis | des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), dem
Stand der Technik und den besonderen Vorschriften fiir Anlagen in Wasserschutzgebieten ge-
niigen und eine Geféhrdung nicht zu besorgen ist.

3. Errichten und Betreiben von Rohrleitungsanlagen zum Beférdern wassergeféhrdender Stoffe,
sofern sie nicht durch ausreichende Sicherheitsvorkehrungen gegen das Austreten der befér-
derten Stoffe geschiitzt sind.

4. Versickern des von Straf3en und sonstigen Verkehrsflichen abfliefSenden Niederschlagswas-
sers bei fehlenden schwer durchldssigen Deckschichten.

5. Einleiten von Abwasser einschliefdlich des von den StrafSen und sonstigen Verkehrsfldchen ab-
fliefSlenden Niederschlagswassers in oberirdische Gewdsser oder Grundwasser, wenn das Ab-
wasser nicht ausreichend gereinigt ist.

6. Errichten und Betreiben von Anlagen zur Behandlung und Beseitigung von Abfdllen, ausge-
nommen Deponien fiir unbelasteten Erdaushub sowie unbelastetes mineralisches Strafsenauf-
bruch- sowie Abbruchmaterial.

7. Errichten oder wesentliches Erweitern von Wohnsiedlungen, Industrie- und Gewerbebetrie-
ben, Krankenhdusern und Heilstdtten, wenn eine Gefdhrdung des Gewdissers nicht durch
Schutzvorkehrungen verhindert werden kann.

8. Errichten und wesentliches Erweitern von Siedlungen und Gebduden, wenn das Abwasser
nicht ausreichend behandelt oder eine sichere, anderweitige ordnungsgemdfe Entsorgung
nicht gewdhrleistet ist oder wenn das Grundwasser angeschnitten wird bzw. keine ausrei-
chende Deckschicht iiber dem Grundwasser bzw. dem Grundwasserleiter vorhanden ist.
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9. Errichten und Betreiben von Abwasserbehandlungsanlagen, wenn eine Gefédhrdung des
Grundwassers zu besorgen ist und diese nicht durch Schutzvorkehrungen verhindert werden
kann.

[.]

14. Errichten und Betreiben von Erdreichwdrmepumpen, sofern nicht nachgewiesen wird, dass die
verbleibende Deckschicht liber dem Grundwasser ausreichend mdichtig und dicht ist.

[..]

25. Mafsnahmen, die eine wesentliche Verminderung der Grundwasserneubildung zur Folge ha-
ben.

[.]"

Werden die vor genannten Auflagen und Schutzvorkehrungen eingehalten, kann der erforderliche
Grundwasserschutz gesichert werden.

3.3.2 Schutzgebiete und Biotope

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Bundes- oder Landesrecht ausgewiesenen Schutzgebieten
nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder nach europadischem Recht ausgewiesenen Natura-2000-Gebiete, die
nach der Fauna-Flora-Habitat- (FFH) Richtlinie, bzw. der Vogelschutzrichtline (,,Européische Vogel-
schutzgebiete” und ,,Besondere Schutzgebiete”) ausgewiesen sind.

Im Geltungsbereich befindet sich ein einzelnes, amtlich kartiertes Offenlandbiotop (Biotop-Nr.:
178244260521, Feldgeholz nérdlich Rappenhof). Es handelt sich gemaR Biotopbeschreibung um ein
strukturarmes, geschlossenes und zweischichtiges Feldgeholz, das im Rahmen der Flurbereinigung
angelegt wurde. Aufgrund dessen Lage in einem weithin ausgerdumten Landschaftsbereich, der ein
Defizit an naturnahen Strukturen aufweist, wurde ein Schutzstatus gemaR § 30 BNatSchgG, § 33
BatSchG festgelegt.

Ein weiteres biotopkartiertes Feldgeholz (Biotop-Nr. 178244260520) grenzt zwischen RiBhéfen und
Rappenhof im Stidwesten an den Geltungsbereich an. Diese Gehdlze haben eine gewisse Bedeutung
fir die Avifauna (Vogel). Weitere amtlich kartierte Biotope sind innerhalb des Plangebietes nicht vor-
handen. Weiterhin liegt der Geltungsbereich auRerhalb der regionalen oder landesweiten Biotopver-
bundkonzeption.

34 Stadtebauliches und griinordnerisches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept wird in dem nachfolgenden stadtebaulichen Rahmenplan darge-
stellt, der als Grundlage fiir die vorliegende Bauleitplanung diente.
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Der stadtebauliche Rahmenplan ist ein informelles Planwerk mit dem Zweck, im Vorfeld der rechts-
verbindlichen Planung mogliche Konflikte zu beseitigen oder auszugleichen. Auf Grundlage der bis-
lang gewonnenen Erkenntnisse aus den Fachgutachten und den Vorgaben aus dem Zielabweichungs-
verfahren wird die rdumliche und funktionale Entwicklung des Gesamtgebietes mit einer Gesamtfla-
che von ca. 45 ha bei bestmoglichster Schonung der Umwelt dargestellt. Dabei werden die nachfol-
genden gestalterischen, funktionalen und 6kologischen Ziele berucksichtigt:

Basis fiir die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen und die Erhaltung der Wirtschaftskraft im
Raum Biberach ist die Sicherung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir bereits ansassige Industriebe-
triebe. Da dies in erster Linie groRflachige Industriebetriebe betrifft, wurden grolRe zusammenhan-
gende Quartiere entworfen, die Uber eine flaichensparende RingerschlieBung an die Landesstrale
L267 sowie Uber Gleisanlagen an die Bahnlinie angebunden sind. Die stadtebauliche Gliederung be-
ricksichtigt eine flexible und stufenweise Bebauung nach Bedarf mit grof3flachigen Gewerbe- und In-
dustriebetrieben.

Es wird eine grundsatzliche Erschliefung und Gliederung des Plangebietes mit durchgehenden inter-
nen Griinzligen und Freirdumen ldangs des Talraumes der Ril3 vorgegeben. In diesen Bereichen kon-
zentrieren sich griinordnerische und 6kologische MaRnahmen wie z. B. die Anlage von Baumreihen
und die Ausweisung von Griinflichen. Die jeweiligen Uberginge und die Anbindung in die freie Land-
schaft werden durch eine abgeriickte Bebauung sichergestellt, um eine wirksamere Durchlassigkeit
des Griinzugsystems zu erzielen und gesunde Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

Zur Sicherstellung des Grundwasserschutzes, insbesondere auch im Bereich des Wasserschutzgebie-
tes Hofen — (Zone IIl) und zur Erhaltung des Grundwasserdargebotes sieht der Rahmenplan zusatzlich
Versickerungsbereiche aullerhalb des Wasserschutzgebietes vor. Innerhalb des Wasserschutzgebie-
tes bestehen Einschrankungen hinsichtlich der Oberflachenwasserbehandlung bzw. -versickerung,
dem Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken. Aus diesem Grund wurden
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der internen Griinziige Flachen vorgehalten, Gber die
eine ordnungsgemaRe Ableitung, und soweit zuldssig eine Versickerung von Oberflachenwasser, aus
dem Plangebiet gewahrleistet werden soll. Besonders empfindliche Flachen mit geringem Grundwas-
serflurabstand wurden von einer Bebauung freigehalten.

Die landschaftliche Einbindung und damit die Reduzierung der AuRenwirkung des Plangebietes wird
durch die Ausweisung von z.T. breiten Randeingriinungen und Abstandsflachen erreicht. Insbeson-
dere zu den Siedlungsflachen siidlich der L267 wurde eine breite Randeingriinung dargestellt, auf der
auch geeignete LarmschutzmaRBnahmen bei Bedarf vorgesehen werden kénnten.

Zur Verminderung des Verkehrsaufkommens wird eine duale Verkehrsanbindung des Industriegebie-
tes Rital mit einem méglichen Bahnanschluss fiir den Giiterverkehr und den Offentlichen Personen-
nahverkehr im Norden vorgesehen. Dazu wurde parallel zur nordlichen ErschlieBungsstralRe eine
Bahntrasse mit Anbindung an die Bahnlinie (Friedrichshafen - Biberach - Ulm) ausgewiesen und im
Nordwesten eine multifunktionale Flache fir einen Glterbahnhof und einem Park- und Ride Park-
platz plaziert, um Synergieeffekte bestmdglich ausnutzen zu kénnen.
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Eine funktionale ErschlieBung des Plangebietes wird durch einen stufenweisen Ausbau der Verkehrs-
anbindung an die L 267 mit zwei Zufahrten im Endausbau gewahrleistet. Der Endausbau erfolgt nach
Herstellung der geplanten Aufstiegshilfe B30.

Abbildung 5: Stéddtebaulicher Rahmenplan IGI-Rifstal

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses und der weiteren Abstimmungen mit den ansassigen
GrolRbetrieben hat sich gezeigt, dass gegenliber den dargestellten Bauquartieren im Rahmenplan,
zuklnftig sich der Bedarf an noch gréReren zusammenhangenden Gberbaubaren Flachen abzeichnet.
Gerade grolRere Betriebe, die als Global-Player maRgeblich auch auf transnationale Entwicklungen
und auf die weltweiten Absatzmarkte angewiesen sind, missen um schnell und flexibel auf neue Ent-
wicklungen reagieren zu kdnnen, ausreichend Entwicklungsflachen fur die Produktion von Gitern
und Dienstleistungen zur Verfligung stehen. Dieser Bedarf zeichnet sich bereits bei den ansassigen
GrolRbetrieben in Biberach z.B. der Fa. Handtmann und der Fa. Liebherr ab, die zur Sicherstellung mo-
derner Fertigungsprozesse und Betriebsabldufe groRe Industriehallen aufweisen. Da das maligebliche
Ziel des IGI RiRtal gerade die Bereitstellung von ausreichend Entwicklungsflachen fiir ansassige
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GroRbetriebe in der Raumschaft Biberach ist, wurde der stadtebauliche Rahmenplan dahingehend
weiter entwickelt und in den nachfolgenden Stadtebaulichen Entwurf fiir den BA | Gberfiihrt.

Abbildung 6: Stddtebaulicher Entwurf - BA |

Der Stadtebauliche Entwurf sieht damit gegenliber dem bisherigen Rahmenplan eine Zusammenle-
gung der einzelnen Bauflachen in groRere zusammenhangende Bauquartiere vor. Die moglichen Ge-
badudehallen sind beispielhaft dargestellt. Am Beispiel des 6stlichen Bauquartiers waren damit Ge-
baudehallen in einer Lange von ca. 240 m bis max. 300 m und einer Breite von ca. 140 m mdglich.
Gleichzeitig wurden auch die bisherigen inneren Griinziige in ein breiteres Griinband Gberfihrt und
eine grolzligige Randeingriinung bzw. Abstandsgrin ausgewiesen. Die RingerschlieRung, als auch die
Moglichkeit eines Bahnanschlusses bleiben weitestgehend unverandert.

4 Festsetzungskonzept

Mit dem gewahlten Festsetzungsumfang soll eine der Gebietsart entsprechende aber dennoch land-
schaftlich vertragliche Entwicklung und AuBenwirkung des Industriegebietes RiRtal vorgegeben und
zugleich eine effiziente und bedarfsgerechte ErschlieRung gewahrleistet werden. Entsprechend der
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Zielvorgabe des Bebauungsplanes werden groRflachige zusammenhadngende Baugrundstiicke festge-
legt, die den Betrieben auch ausreichend Erweiterungs- und Entwicklungsflachen anbieten, wenn es
die Marktsituation erfordert. Zugunsten einer flexiblen Bauweise werden die Festsetzungen auf die
wesentlichen stadtebaulichen Parameter beschrankt. Der gewahlte Festsetzungsumfang regelt daher
im Wesentlichen die GroRe der Gberbaubaren Grundflachen und die H6he der baulichen Anlagen.
Zur Konfliktvermeidung werden Vorkehrungen getroffen, die den 6kologischen Belangen (Wasser-
riickhalt, Eingriinung, Grundwasserschutz) in angemessenem Umfang Rechnung tragen.

Durch gezielte grinordnerische Festsetzungen (Pflanzbindungen) soll eine angepasste Einbindung
des Baugebietes in die umgebende Landschaft gewahrleistet und die optische Wahrnehmung des
Areals so weit als moéglich reduziert werden. Ein besonderes Augenmerk kommt hinsichtlich des be-
stehenden Wasserschutzgebietes dem Grundwasserschutz und der Oberflachenwasserriickhaltung
und -versickerung zu. Dies soll durch die Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen in-
nerhalb des Industriegebietes erreicht werden. Dadurch kann sichergestellt werden, dass sich auch in
diesen Griinflaichen naturnahe Lebensrdume bzw. Riickzugsbereiche fiir heimische Pflanzen und Tier-
arten entwickeln.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird der gesamte Geltungsbereich einheitlich als Indust-
riegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO ausgewiesen. Zuldssig sind hier vorwiegend Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, die in anderen Baugebieten nicht zuldssig wa-
ren. Im Baugebiet sollen Flachen, unter Berlicksichtigung der Umweltbelange moglichst uneinge-
schrankt fur produzierende gewerbliche Betriebe genutzt werden kénnen.

Als Gewerbebetriebe aller Art kommen demzufolge in Betracht Produktionsgebadude, Bliro-, Verwal-
tungs- und Logistikgebaude, Verkehrsflachen, Bahnanlagen und Werksgleise, Parkhauser, Stellplatze
flr LKW und PKW, Lager — und Abstellflaichen, Wertstofflager, technische Anlagen fiir die Ver- und
Entsorgung des Gebietes. Entsprechend den standortlichen Gegebenheiten sind die Nutzungen mit
den wasserrechtlichen und 6kologischen Belangen in Einklang zu bringen.

Des Weiteren wurde gemal § 9 BauNVO geregelt, dass Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulas-
sig sind. Der Zweckverband kann insbesondere gem. § 1 Abs. 9 BauNVO die Zulassigkeit von bauli-
chen oder sonstigen Anlagen regeln, sofern besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.
Werbeanlagen konnen Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO oder bauplanungsrechtlich gem. §
29 Abs. 1 BauGB eine eigenstandige Hauptnutzung sein, die Fremdwerbung zum Gegenstand hat. Im
vorliegenden Fall wird Fremdwerbung damit ausgeschlossen, da dies die AuBenwirkung des Indust-
riegebietes negativ beeinflussen wiirde. Weitere gestalterische Regelungen zu Werbeanlagen wer-
den dazu in den 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO getroffen, die zu beachten sind.

Im Baugebiet werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO weitere Anlagen und Nutzungen ausgeschlossen, um
die Vereinbarkeit der nachhaltigen, stadtebaulichen Entwicklung mit den wirtschaftlichen und um-
weltbezogenen Belange sicherstellen zu kdnnen. Dazu wurden generell ausgeschlossen:
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- hinsichtlich des Grundwasserschutzes: selbststandige Tankstellen, ausgenommen Betriebs-
tankstellen. Betriebstankstellen sind als Nebenanlagen zu werten, die generell zuldssig sind,
soweit wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen;

- hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Ansiedlung industriespe-
zifischer Betriebe: Wohnungen fiir Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und Einzelhan-
delsbetriebe.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsag-
glomerationen bei der Entwicklung von Gewerbe- oder Industriegebieten entgegengewirkt werden.
Damit wird auch sicherstellt, dass das geplante Industriegebiet keine Kaufkraft aus relevanten Ver-
sorgungszentren im Umfeld abzieht. Die Zulassigkeit von Betrieben ist im Zuge der nachfolgenden
Genehmigungsverfahren zu prifen.

Die gewdhlte Gliederung des vorliegenden ersten Bauabschnittes des IGI Riftal ist mit der zukinfti-
gen Gesamtentwicklung des IGI RiStal (BA 2) abgestimmt. Im Rahmen des weiteren Ausbaus nach Os-
ten kann dabei problemlos die ErschlieBung, einschliefllich die Bahnanbindung fortgefiihrt werden.

Diese Vorgehensweise bertiicksichtigt auch die notwendigen LarmschutzmaRnahmen, die im Bereich
des Industriegebietes aufgrund der naheliegenden relevanten Immissionsorte in Form einer Emissi-
onskontingentierung erforderlich werden. Zur Regelung der Larmthematik wurde ein schalltechni-
sches Gutachten durch das Bliro Heine & Jud, Stuttgart erarbeitet, dessen Ergebnisse in den vorlie-
genden Bebauungsplan ibernommen sind. Dazu ist in der norddstlichen Teilflache der Kernzone des
IGI RiRtal aufgrund der weiteren Abstande zu den maRgebenden Immissionsorten durch die Vergabe
von Grundkontingenten und Zusatzkontingenten die Entwicklung von gebietsarttypischen Teilflachen
ohne relevante Emissionsbeschrankungen maglich.

Die Gliederung des Gebietes gemall § 9 BauNVO beruht somit nicht ausschlieBlich auf Nutzungs- und
Emissionsbeschrankungen sondern beriicksichtigt im Wesentlichen auch die vorgenannten stadte-
baulichen Gesichtspunkte.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert im Wesentlichen durch die Gberbaubaren Grundfla-
chen und die Gebdudehdohen.

4.2.1 Uberbaubare Grundfliche

Im Plangebiet wird die Baudichte lber die Festlegung der zuldssigen tGberbaubaren Grundflache gere-
gelt. Die GroRe der festgelegten Giberbaubaren Grundflachen (GR) pro Bauquartier lasst dabei nahezu
eine vollstindige Uberbauung des Baulandes (in der Planzeichnung grau hinterlegte Flachen) zu. Um
dennoch das hochstzulassige MaR der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 im Bau-
gebiet einhalten zu kénnen werden anteilig zur Gberbaubaren Flache (Bauland) ca. 1/5 der Baugrund-
stlicke als private Grinflachen ausgewiesen, die von Bebauung freizuhalten sind. Mit der vorgegebe-
nen Anordnung der privaten Grinflachen wird sichergestellt, dass eine bestmogliche Durchgriinung
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und eine bestmogliche Wirksamkeit der Versickerungs- und Hochwasserriickhaltefunktionen bzw.
Hochwasserableitung in den jeweiligen Bauparzellen erfolgt. Dieser hohe Qualitatsanspruch bei
gleichzeitiger Sicherstellung einer optimalen Ausnutzung des Baulandes kénnte mit der Ausweisung
einer hochstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Baugebiet nicht erreicht werden, da aus-
gewiesene private Griinflachen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO
unbericksichtigt bleiben. Mit der Festlegung der hochstzulassigen Gberbaubaren Grundflache fir je-
des Baugrundstlick wird sichergestellt, dass der Gesamtversiegelungsgrad des Baugebietes nicht ho-
her als 80% betragt.

Durch erganzende Festsetzungen zur Griinordnung (z.B. Pflanzgebot in den privaten Grundstiicken)
bzw. zum Umgang mit Niederschlagswasser (Versickerung liber belebte Bodenzone) wird gewahrleis-
tet, dass eine Vollversiegelung in den Gberbaubaren Flachen vermieden wird und ein Teil der Baufel-
der unbefestigt und durchgriint bleiben. Mit diesen MaRnahmen kann somit eine bestmégliche
Schonung der Ressourcen und der Schutzgiiter gewahrleistet werden, bei weitgehend flexibler und
damit optimaler baulicher Ausnutzung.

Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wurde im vorliegenden Fall verzichtet, da diese

nur eine eingeschrankte stadtebauliche Regelungsfunktion fiir Gewerbe- und Industrieanlagen hat.

Ebenso wurde auf eine Festsetzung der Baumasse (BMZ) verzichtet, da mit der Festlegung der Hohe
baulichen Anlagen eine ausreichende Regelung der moglichen Gebdaudekubaturen erreicht wird.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Im vorliegenden Fall wurden einheitlich Gebdudehdohen bis max. 30m (ber die zuldssige EFH (Erdge-
scholR-FuBbodenoberkante des Gebaudes) im Bebauungsplangebiet zugelassen, um den Anforderun-
gen an moderne, groRrdaumige Industriebauten gerecht zu werden, optimierte kurze Betriebsabldufe
zu ermoglichen und nicht zuletzt den Flachenverbrauch auf ein Mindestmal? zu begrenzen.

Die festgelegten Dachhdhen beziehen sich bei Flachddchern auf die Oberkante der Attika. Bei Pultda-
chern und versetzten Pultddchern sowie Sheddachern auf die héchste Stelle des Daches. Ausnahms-
weise sind in den Bauquartieren fiir Parkdecks und Hochregallager Dachhéhen von bis zu 40m Gber
EFH zulassig. Damit eine landschaftsvertragliche Staffelung der Gebdudehohen erreicht werden kann
wurde festgelegt, den Flachenanteil fiir diese Nutzungen in der Summe auf max. 30% der jeweiligen
zuldssigen Grundflache des Bauquartieres zu begrenzen. Grundsatzlich diirfen die maximalen Gebdu-
dehdhen mit technischen Anlagen und Aufbauten ausnahmsweise um 3,0 m Uiberschritten werden,
um die industrietypischen technischen Anlagen zu ermdglichen. Weitere Ausnahmen kdnnen zuge-
lassen werden fur immissionsschutzrechtlich erforderliche Abluftanlagen (Kamine). Dies ist im Zuge
der nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu klaren. Beeintrachtigungen des Gesamterscheinungs-
bildes sind dadurch nicht zu erwarten.

Um die AuBenwirkung des IGI RiRRtales durch die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen auf das Land-
schaftsbild vertraglich zu gestalten, wurden gestalterische Festsetzungen (wie die Farbgebung der
Gebdudefassaden) sowie eine wirksame Randeingriinung getroffen.

www.lars-consult.de Seite 55 von 81



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begriindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Festsetzungskonzept

Mit der Angabe der minimal zulassigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFH) als Hohenbezugs-
punkt wird sichergestellt, dass die Hohe der baulichen Anlagen mind. 30 cm lGber dem maRgebenden
hochsten Grundwasserstand (HHGW) liegen.

Den Bauherrn bleibt dabei Gberlassen, ob zusatzliche Sicherheiten gegeniliber Hochwasser, oder die
Moglichkeit einer optimierten Entwasserung auf dem Grundstiick durch eine weitere Anhebung der
EFH liber die festgelegte Mindesthéhe hinaus zweckdienlich sind. Auf eine Begrenzung der Uber-
schreitungsmoglichkeit der EFH wurde verzichtet, da eine unverhaltnismallige Anhebung des Geldn-
des allein schon aus wirtschaftlichen Griinden ausscheidet und die erforderliche Anbindung an das
Hohenniveau der 6ffentlichen ErschlieBungsstralien die Hohenlage der Baugrundstiicke mitbe-
stimmt.

4.2.3 Vorkehrungen zum Grund- und Hochwasserschutz

Maligebend fiir die Zuldssigkeit einer moglichen Oberflachenwasserversickerung ist der mittlere,
hochste Grundwasserstand (MHGW, siehe auch Kap.2.1). Zum Schutz des Grundwassers sind u. a. die
fachlichen Vorgaben der LFU - Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten
zu beachten. Bei einer flichenhaften Versickerung ist iber dem MHGW eine Deckschicht/ Schutz-
schicht von 1,00 m plus 0,30m fiir die belebte Oberbodenschicht nachzuweisen. Im Plangebiet wur-
den somit fiir die Versickerungssohlen von Stidwesten ein Niveau von ca. 521,30 m . NN abfallend
bis zum tiefsten Gelandepunkt im Nordosten bei ca. 520,00 m i. NN als Mindestvorgabe festgelegt.

Zum Schutz fiir bauliche Anlagen wird mindestens ein Sicherheitsabstand Gber dem mafgeblichen
HHGW von 0,30 m empfohlen. Daraus resultiert eine Mindesthohe fiir bauliche Anlagen im stidwest-
lichen Baufeld von ca. 522,00 m . NN sowie im norddstlichen Baufeld von ca. 521,40 m . NN. Die im
zeichnerischen Teil festgelegte EFH (Erdgeschoss-FuBbodenoberkante) berticksichtigt diese Mindest-
vorgaben an den Gebaudeschutz bei gleichzeitig aus wirtschaftlicher Sicht vertraglichen Gelandever-
fillungen. Im Rahmen der weiteren ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung ist zu untersuchen,
inwieweit eine Abweichung dieser Mindestvorgaben fiir die Versickerungsflache und die der Héhen-
lage der Baugrundstiicke erforderlich sind. Dem Bauherrn bleibt mit der Festlegung der Mindesthéhe
der EFH freigestellt, diese Mindestanforderungen zu Gberschreiten. Auf der anderen Seite soll die An-
hebung der Grundstiicke hinsichtlich der Vermeidung erheblicher Bodenbewegungen auf ein not-
wendiges Mindestmal’ begrenzt bleiben. Fir die Sicherstellung der des Hochwasserschutzes geschul-
deten Mindestanhebung des Geldandeniveaus sind innerhalb des Wasserschutzgebietes im Nordwes-
ten des Plangebietes bereits Aufschiittungen von bis zu 1 m tUber dem Bestandsgeldande notwendig.

Durch die Uberschreitungsmoglichkeit der festgelegten EFH im Gl 1 wird auch erméglicht, dass die
dort liegende Hausmiilldeponie am Standort verbleiben kann. Eine Méglichkeit der Uberbauung der
Altlast bei Erhaltung der Deckschicht ist mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde im Zuge der nach-
folgenden Genehmigungsverfahren zu klaren. Sollte aufgrund der geplanten Umnutzung im Bereich
der Altablagerung/ Deponie ein Bodenaustausch erforderlich sein, wird von einer Entsorgung auf
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einer Deponie der Deponieklasse DK | ausgegangen. Dabei sind die einschldagigen Nachweispflichten
bzgl. Verwertungs- und EntsorgungsmalRnahmen zu beachten.

4.2.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Mit der Festsetzung der MindestgroRe der Baugrundstiicke auf min. 2,0 ha soll die Zweckbestim-
mung des Baugebietes fiir ein Industriegebiet zum Ausdruck gebracht werden, vorallem Erweite-
rungsflachen fiir Betriebe mit groRerem Flachenanspruch anzubieten. Kleinere Gewerbebetriebe sol-
len, wie bisher in den kommunalen Gewerbegebieten der Gemeinden angesiedelt werden.

4.2.5 Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, um GebdudeauBenldangen > 50 m zu ermaogli-
chen. Damit soll den spezifischen Bedirfnissen groRflachiger Betriebe und Anlagen, deren Ansiedlung
in dem betreffenden Gebiet vorgesehen ist, Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen in den jeweiligen Quartieren wurde grof3ziigig gewahlt, um somit fur
die einzelnen Betriebe eine mdglichst variable Ausnutzung der einzelnen Parzellen zu ermdglichen.
Aus diesem Grund soll auch ein Uberschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen gem.
§5 Abs. 6 Nr. 1 LBO sowie fiur notwendige, der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienende Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO, als auch fir Stellpldtze in Ausnahmefallen zugelassen werden kén-
nen. Beeintrachtigungen des Gesamterscheinungsbildes sind dadurch nicht zu erwarten.

4.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

4.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Industriegebietes erfolgt im Endausbau gemaR den Vorgaben der Landespla-
nungsbehorde (RP Tlbingen) durch eine duale Anbindungsmaéglichkeit des Standorts an das Uberge-
ordnete Strallen- und Schienennetz. Der vorliegende Bauabschnitt 1 des IGI Ri3tal beriicksichtigt
diese duale Anbindung durch die Ausweisung von Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestim-
mungen. Im Nordwesten grenzt der Geltungsbereich direkt an die Bahntrasse (Friedrichshafen - Bi-
berach — Ulm) der Deutschen Bundesbahn an, so dass bei Bedarf fiir das IGI RiRtal ein Giiterverkehrs-
anschluss sowie eine OPNV-Andienung liber das Schienennetz méglich ist.

Im Nordwesten im Nahbereich der Bahnlinie werden dazu innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsfla-
chen, Flachen fiir Bahnanlagen sowie im nordlichen Plangebiet, Flachen flir mogliche Betriebsgleise
zur Anbindung der privaten Bauquartiere an das Streckennetz der Deutschen Bundesbahn vorgehal-
ten. Im Bereich des moglichen Bahnhaltepunktes werden im Anschluss an die Bahntrasse (Friedrichs-
hafen - Biberach — Ulm) ausreichend Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Park & Ride -Platz,
als auch Flachen fur eine mogliche Glterverladung ausgewiesen. Die Flache wird vorgehalten, da
zum heutigen Zeitpunkt nicht bekannt ist, welche FlachengréRen die zugelassenen Nutzungen
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einnehmen werden. Im Bereich des Bahnanschlusses sind fiir die Giiterverladung und der OPNV —
Haltestelle die Errichtung von Gberdachten Unterstellbereichen méglich. Die dargestellten Schienen-
fihrungen sind in der Lage variabel. Die genaue Gleisfiihrung ist mit der Deutschen Bundesbahn im
Rahmen der weiteren Umsetzung des Vorhabens abzustimmen. Um den Versiegelungsgrad dieser
Flache auf ein vertragliches MalR zu begrenzen wurde festgelegt, dass mind. 60% der Flache in was-
serdurchlassigen Belag herzustellen ist. Dabei sind die wasserrechtlichen Auflagen hinsichtlich des
Wasserschutzgebietes zu beachten.

Im Stiden besteht liber die KreisstraBBe L 267 ein direkter Anschluss an das tibergeordnete StraRRen-
netz (B 30) und an das Stadtgebiet von Biberach an der RiR. Das Industriegebiet soll im Endausbau
durch eine flachensparende RingerschlieBung mit zwei Anschliissen an die L267 fiir den StralRenver-
kehr erschlossen werden. Dies wird durch die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherge-
stellt. Ebenso werden 6ffentliche Verkehrsflachen fur den 6stlichen Erweiterungsbereich (BA 2) vor-
gehalten. Der Ausbau der ErschlielungsstraRe erfolgt stufenweise, in Abhangigkeit der Belegung des
IGI RifStal. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird der Ausbau der 6stlichen ErschliefungsstralRe favori-
siert. Von diesem zentralen Punkt besteht am Besten die Moglichkeit eines anfanglichen Teilausbaus
Uiber Stichstrallen mit provisorischen Wendeplatzen. Dieser Einmindungspunkt halt auch bei der
Ausfiihrung von Linksabbiegespuren die notwendigen Abstdande zur bestehenden Einmiindung nach
Barabein bzw. zur 2. Anbindungsmaglichkeit des IGI RiRtal im Westen ein. Fiir die ErschlieBungsstiche
werden mindestens provisorische Wendekreise bzw. — schleifen fiir Lastzlige mit einem Durchmesser
bis zu 25 m vorgesehen. Der ausgewiesene Verkehrsraum berticksichtigt diese Vorgaben.

Die im Plan dargestellte 6ffentliche Gestaltung des Verkehrsraumes ist bespielhaft und soll eine mog-
liche Realisierungsvariante aufzeigen. Aus diesem Grund wurden die Strallengestaltung unter die
Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen. Der Verkehrsraum ist so bemessen, dass ausreichend
Flachen flr eine 7,0 m breite ErschlieSungsstralle mit beidseitig 3,5 m breiten multifunktionalen Sei-
tenflachen fur den Ausbau von Stellplatzen, Geh- und Radwegen sowie fiir das Verkehrsgrin zur Ver-
fligung stehen, die eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes sicherstellt, als auch Flachen
flr die Versickerung von Niederschlagswasser vorhalt. Fiir den bei extremen Starkniederschlagen zu
erwartenden Hochwasserabfluss im Plangebiet von Westen nach Osten wurden westseitig, als auch
sldseitig der Erschlieungstrassen mindestens 5 bis 7 m breite 6ffentliche Griinflachen zur sicheren
Ableitung und Versickerung vorgehalten. Der nicht versickerbare Anteil des Oberflaichenwassers kann
demnach auf diesen Flachen schadlos in die zentrale Ver- und Entsorgungsflache im Nordosten inner-
halb des Baugebietes abgeleitet werden. Hier kénnen bei Bedarf weitere Vorkehrungen und Anlagen
flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung (Rlckhaltung, Vorbehandlung, Versickerung) am tiefsten
Geldndeniveau des Baugebietes errichtet werden. Eine detaillierte StraRenplanung und Entwasse-
rungsplanung erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

Die Planung berticksichtigt auch die Anbindung angrenzender Wirtschaftswege an die 6ffentliche Er-
schlieBungsstralRe. Somit bleiben weiterhin benachbarte landwirtschaftliche Flurstiicke auRerhalb
des Geltungsbereiches angebunden. Auch innerhalb des Geltungsbereiches ist durch die geplante Er-
schlieBung eine landwirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke bis zu ihrer Bebauung moglich. Gleich-
zeitig wird durch die Anbindung des IGI Rif3tal an das umliegende Feldwegenetz auch die
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Naherholungsfunktion erhalten (Wanderwege). Im weiteren Verfahren ist zu kldren, inwieweit die
rad- und fuBlaufige Anbindung entlang der L267 in das Industriegebiet mit einbezogen werden kann.

Die Grundstiickszufahrten sind variabel und kdnnen nach Bedarf hergestellt werden. Zur Vermeidung
Ubergroler Einfahrtsbereiche wurde festgelegt, dass Grundstilickszufahrten entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen bis zu 15 % der jeweiligen Grundstiickslange zuldssig sind. Im Bereich der Versicke-
rungsflachen sind zur Oberflachenwasserableitung ausreichend dimensionierte Entlastungskanéle
unter den Zu- und Einfahrtsbereichen zu errichten und funktionsgerecht zu unterhalten. Dariber
hinaus wurden Grundstiickszufahrten entlang der L267 auRRerhalb der ausgewiesenen Zufahrtsberei-
chen zur Vermeidung von Gefahrensituationen und im Bereich des ausgewiesenen zentralen Griinzu-
ges zur Optimierung der Durchgangigkeit dieser Struktur im Baugebiet ausgeschlossen.

4.3.2 Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen

Wie bereits in Kap. 2.2.1 ausgefiihrt wird fiir den Prognose-Nullfall, bezogen auf das Jahr 2030 ohne
Bericksichtigung weiterer verkehrlicher Ausbaumanahmen ein Verkehrsaufkommen fiir den be-
troffenen StraBenabschnitt der L267 Herrlish6fen von ca. 15.600 KfZ/24h (davon ca. 700 SV/ 24h) er-
wartet. Entsprechend den ausgewiesenen Nettobaulandflachen (= Grundstlicksflache abz. private
Grinflachen) fiir den BA 1 und fiir das Gesamtgebiet wurde vom Verkehrsgutachter das Neuver-
kehrsaufkommen wie folgt abgeschatzt:

Fir den gegenstandlichen BA 1 mit einer Nettobaulandflache von ca. 18,0 ha wird ein Tagesverkehrs-
aufkommen von ca. 3.500 Kfz pro Werktag, bei Vollbelegung des IGI RiStal (Nettobauland ca. 25,2 ha)
zusatzlich mit einer Verkehrszunahme von rund 4800 Kfz-Fahrten pro Werktag auf der L267 erwartet.
Damit wiirde sich die Verkehrssituation auf der L267 flr das Prognosejahr 2030 ohne Berticksichti-
gung des Aufstiegs B30 bei vollstandiger Belegung des BA 1 auf dann 16.200 Kfz/24h (900 SV/ 24h)
bzw. bei vollstdndiger Belegung des gesamten IGI Rital auf dann 16.500 Kfz/24h (900 SV/24h) erho-
hen. Damit wiirde die Verkehrssituation auf der L267 an ihre Belastungsgrenze kommen. Durch den
moglichen Bahnanschluss kann langfristig das Verkehrsaufkommen auf der L 267 jedoch reduziert
werden. Diese Verkehrszunahme wird jedoch nicht sofort wirksam sein, sondern allmahlich mit der
Belegung des IGI-RiRtal ansteigen.

Aufgrund der Lage des geplanten Industriegebietes, ist davon auszugehen, dass sich der zuséatzliche
Verkehr vorwiegend auf die tibergeordneten Verkehrsachsen (Bundes- und LandesstraRen) verteilen
wird. Dies betrifft in erster Linie die in Biberach ansassigen Unternehmen, so dass der Hauptver-
kehrsstrom vorwiegend nach Siiden flieRen wird. Der Verkehrsgutachter prognostiziert eine Vertei-
lung des Gesamtverkehrs auf der L267 zu ca. 44 % in/aus Richtung Norden und zu ca. 56 % in/aus Su-
den. Fir den Schwerlast-Verkehr wird ein Verhéltnis von ca. 60 % in/aus Richtung Norden und ca.

40 % in/aus Richtung Suden unterstellt. Bei Realisierung des Aufstiegs B30 (VerbindungsstralRe Nord-
westumfahrung - B30) werden durch den Verkehrsgutachter deutliche Verkehrsabnahmen auf der

L 267 erwartet. Mit Aufstiegshilfe wird sich eine Verkehrsentlastung ausgehend vom Prognose-Null-
fall auf der L267 bei Herrlishofen von 15.500 Kfz/24h auf dann 7.200 Kfz/24h (600 SV/24h) fir den
BA 1 und 7.600 Kfz/24h (700 SV/24h) fur das Gesamtgebiet IGI RiRtal ergeben. Unter dieser Voraus-
setzung sind aufgrund der Verkehrsqualitdtsanforderungen grundsatzlich auch zwei Zufahrten zum
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IGI-RiRtal denkbar, das aus verkehrstechnischer Sicht anzustreben ist. Grundsatzlich ist die Anbin-
dung an die L267 auch ber einen Kreisverkehr mit einem AulRendurchmesser von ca. 40 m moglich.

In Abstimmung mit dem RP Tiibingen ist flr die erste Ausbaustufe des IGI-RiRtal (BA 1) eine Anbin-
dung an die L267 verkehrstechnisch vertretbar. Mit der zustéandigen StraBenverkehrsbehorde wurde
vereinbart, dass der Anschluss an die L267 mit den Anforderungen der Leistungsfahigkeit und Ver-
kehrsqualitatsstufe begriindet sein muss.

Insofern wurden durch den Verkehrsgutachter anhand der prognostizierten Lastfélle verschiedene
Anbindungsmoglichkeiten (Linksabbiegespur, signalisierte Kreuzung, und Kreisverkehr) auf ihre Leis-
tungsfahigkeit hin untersucht. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass eine unsignalisierte Einmin-
dung vor einer Realisierung des Aufstiegs B 30 als nicht hinreichend leistungsfahig eingestuft werden
muss.

Bei einer anfanglichen Umsetzung des 6stlichen Anschlusses wird ausgefiihrt, dass fiir den gegen-
standlichen 1. Bauabschnitt fir den Prognosefall 2030 bei unsignalisierter Einmindung in der Mor-
genspitze die Qualitatsstufe D (,,ausreichende Verkehrsqualitat”) und fir die Abendspitze die Quali-
tatsstufe E (,mangelhafte Verkehrsqualitat”) erreicht wird. Beim Bau der Einmindung mit Ampelan-
lage bzw. einem Kreisverkehr werden durchwegs in den Verkehrsspitzen morgens und abends sehr
gute (A) bis gute (B) Verkehrsqualitatsstufen erreicht. Nur in der Morgenspitze erhalt die Kreisver-
kehrslosung eine befriedigende Qualitatsstufe (D). Bei einer Umsetzung von 2 Anschliissen ergibt sich
grundsatzlich der Nachteil, dass durch den weiteren Anschluss zusatzliche Wechselwirkungen bzw.
Interaktionen zwischen den Knotenpunkten zu beachten sind. Bei unsignalisierten Einmiindungen
wird hier zumindest in der Abendspitze eine mangelhafte Verkehrsqualitat (E) erwartet.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass eine Lichtsignalanlage zu den maRgebenden Spitzenstun-
den, auch bei einer Realisierung von nur einem Anschluss mindestens die gute Qualitatsstufe ,,B“ auf-
weist und dariiber hinaus die Moéglichkeit besteht, bei einer Lichtsignalanlage steuernd auf die sich
einstellenden Verkehrsverhaltnisse einzugreifen bzw. zu reagieren. Bei einer Realisierung des Auf-
stiegs B 30 kann aufgrund der zu erwartenden Verkehrsentlastungen auf der L 267 damit gerechnet
werden, dass die Anbindung des Gewerbe- und Industriegebietes an die L 267 keine Probleme berei-
tet. Es werden dann den betrachteten Einmindungslosungen durchwegs sehr gute (A) bis gute (B)
Verkehrsqualitatsstufen zugeschrieben.

Der Bebauungsplan sieht die notwendigen Verkehrsflachen und Anbindungen fiir den Endausbau des
IGI Riltal — BA 1 vor. Eine Realisierung der gesamten ErschlieBungsstralRen, als auch die Anbindungen
an die L267 erfolgt bedarfsgerecht und in enger Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehdrden.

4.3.3 Private ErschlieBungsflachen

Der Bebauungsplan weist keine privaten ErschlieRungsflachen aus. Diese werden bei Bedarf in den
jeweiligen Bauquartieren durch die Betriebe selbst geregelt.

Seite 60 von 81 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "IGI RiRtal - BA1" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf Stand: 12.12.2019 consult
Festsetzungskonzept

4.4 Ver- und Entsorgung des Baugebietes

4.4.1 Niederschlagswasserentsorgung

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel ausgefiihrt werden schwerpunktmalig Flachen fir die Ver-
und Entsorgung des Baugebietes mit der Zweckbestimmung der Oberflachenwasserversickerung und
-ableitung ausgewiesen. Das Entwdasserungskonzept sieht vor, im Normalfall das anfallende, unbelas-
tete Niederschlagswasser auf den Betriebsgrundstiicken innerhalb der ausgewiesenen privaten Griin-
flachen nach den LFU -, Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” ord-
nungsgemaRl zu versickern. Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Auf der Ebene des Angebotsbebauungsplanes ist die grundsatzliche Realisierbarkeit der geplanten
industriellen Entwicklung des Plangebietes insbesondere mit den wasserrechtlichen Anforderungen
aufzuzeigen. Dazu werden entsprechende Hinweise in Kap. C3 gegeben. Weiter bestehen fir die Fla-
chen, die innerhalb der erweiterten Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Hofen liegen, beson-
dere Anforderungen an den Grundwasserschutz, die zu Einschrankungen oder Auflagen fir be-
stimmte industrielle Betriebe flihren kénnen.

Um die Anforderungen an die Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet erfillen zu kénnen, wur-
den auf den Baugrundstiicken mind. 1/5 der Grundstiicksflichen verbindlich als private Griinflichen
ausgewiesen, auf denen eine weitere Uberbauung nicht zulassig ist. Dies entspricht in etwa dem Fl4-
chenanteil, der fiir eine dezentrale flaichenhafte Versickerung tiber die belebte Bodenzone gemaR
den fachlichen Vorgaben zur Regenwasserbewirtschaftung erforderlich ware. Wie bereits ausgefiihrt
wurde eine Konzentrierung dieser Griinflachen mit Zweckbestimmung fiir die Oberflachenwasser-
versickerung, -riickhaltung und -ableitung zwischen den Quartieren Gl 1 und Gl 2 im Sliden sowie den
Quartieren Gl 3 und Gl 4 im Norden in einem zentralen Griinzug ausgewiesen. Dieser interne Grin-
zug wird als breites Griinband noérdlich des GI 5 nach Osten fortgesetzt bis zur zentralen Ver- und Ent-
sorgungsflache. Diese zentrale Flache liegt auBerhalb des Wasserschutzgebietes, so dass hier die
Moglichkeit besteht, bei Bedarf den nicht versickerbaren Oberflaichenwasseranteil aus den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen bzw. den privaten Baugrundstiicken durch weitere Vorkehrungen und Anlagen
(Ruckhaltung, Vorbehandlung, Versickerung) ordnungsgemal zu behandeln. Im Rahmen der weite-
ren Ausarbeitung des Entwasserungskonzeptes ist zu untersuchen, welche Moglichkeiten fir eine
Notentlastung der zentralen Versickerungs- und Retentionsflache in das naheliegende Grabensystem
(Riedgraben) bestehen. Betriebe, fiir die angemessene SchutzmalRnahmen gemal Wasserschutzge-
bietsverordnung nicht zumutbar sind, kdnnen im 6stlichen Baugebiet (Teilflichen Gl 2 und GI 5) au-
Rerhalb der weiteren Schutzzone Ill des BA 1 angesiedelt werden.

Fir eine fachgerechte Regenwasserbewirtschaftung wurden folgende Annahmen in Abstimmung mit
der Wasserrechtsbehorde zugrunde gelegt:

Nach dem LFU-Blatt , Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” ist eine
Einstufung des Grundwasserkdrpers hinsichtlich der Versickerungsmaoglichkeiten fiir das Plangebiet
wie folgt zu bewerten:

- Grundwasserempfindlichkeit innerhalb Wasserschutzgebiet Zone Ill: Typ G 26 (5 Punkte),
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- Grundwasserempfindlichkeit auBerhalb Wasserschutzgebiet: Typ G 12 (10 Punkte),

Eine Vorabschatzung der moglichen Flachenbelastung der zu entwédssernden Flachen im
Baugebiet flihrt zu folgenden Einstufungen:

- Dachflachen, ohne unbeschichtete Metalle: Typ F 5, 27 Punkte,

- Grindacher, ca. 10 cm Substrat: Typ F 1a, 3 Punkte,

- Verkehrsflachen: Typ F 4 bis F 5, 19 bis 27 Punkte,

- Hofflachen je nach Verschmutzungsgrad (bis zu Typ F 7, 45 Punkte),

- Luftverschmutzung: Typ L 4, 8 Punkte (wird bei allen Flachenverschmutzungen dazu addiert,
auRer bei Flachen des Typs F 7, da hier fiir die Flachenbelastung die Luftverschmutzung be-
reits berlcksichtigt ist).

Daraus ergeben sich fiir die industriell- bzw. gewerblich genutzten Flachen folgende Moglichkeiten
der Regenwasserentsorgung:

- Dachflachen kénnen in den privaten Griinflaichen auch innerhalb des Wasser-
schutzgebietes dezentral versickert werden, wenn diese aus einer abtragsfreien
Oberflachenbeschichtung bestehen und die Versickerung breitflachig durch
mindestens 30 cm Oberboden erfolgt: Typ F 5 (27 Punkte).

- Es wird davon ausgegangen, dass Hofflachen innerhalb des Wasserschutzgebie-
tes mit Ausnahme von schwach belasteten Flachen (wie z. B. PKW-Stellplatze)
aufgrund des moglichen Verschmutzungsgrades (Typ F 7, 45 Punkte) nicht de-
zentral versickert werden dirfen. Grundsatzlich miissen die Betriebe selbst da-
flr Sorge tragen, dass die Oberflachenwasserentsorgung auf den Betriebs-
grundstiicken entsprechend den geltenden Vorschriften erfolgt und je nach an-
fallender Menge und Verschmutzungsgrad entsprechende Riickhalte- und Vor-
behandlungsanlagen auf dem Grundstiick zu errichten sind. Dies ist in den nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall nachzuweisen.

Aus diesem Grund besteht die Moglichkeit den verbleibenden, anfallenden Re-
genwasseranteil der Hofflachen, soweit dieser nicht auf dem Baugrundstiick
versickert werden darf, in einen (6ffentlichen) Regenwasserkanal oder ein offe-
nes Muldensystem einzuleiten. Dieser sammelt das Regenwasser in einem zent-
ralen Regenklarbecken aulRerhalb des Wasserschutzgebietes im Nordosten mit
anschlielender Versickerung. Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes ist da-
von auszugehen, dass dieser Regenwasseranteil ggfs. Gber ein Pumpwerk in
eine zentrale Versickerungsanlage gehoben werden muss. Im Bebauungsplan
wurden dazu die notwendigen Flachen fir die Ver- und Entsorgung ausgewie-
sen. Vom Zweckverband wird bei Bedarf den Betrieben fiir die Entwasserung
der Hofflachen ein zentraler Regenwasserkanal vorgehalten.

Weiter besteht auch die Moglichkeit den ersten Schmutzstol aus Hofflachen
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bei Regenbeginn (Erstverwurf) zu sammeln und tiber den 6ffentlichen Schmutz-
wasserkanal der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Rif§ zuzuleiten.

Anhand bestehender, groRflachiger Industrie- und Gewerbebetriebe in der
Raumschaft Biberach kann jedoch erwartet werden, dass der Anteil der Hoffla-
chen auf den Betriebsgrundstiicken, gegeniiber den Dachflachen nur einen ge-
ringen Flachenanteil (ca. 20% bis 30%) einnehmen werden, da innovative Tech-
nologien i. d. R. groRfldachige Hallen erfordern. Dies lasst den Schluss zu, dass
der Uberwiegende Dachflachenanteil auf den Betriebsgrundstiicken dezentral
Uber geeignete Griinflaichen auch innerhalb des Wasserschutzgebietes zur Ver-
sickerung gebracht werden kann und der Anteil der abzuleitenden Regenwas-
sermenge aus den stark belasteten Hofflachen im Plangebiet nur zu einem ge-
ringen Anteil anfallt, und mit wirtschaftlich vertretbaren Aufwand entsorgt wer-
den kann.

- Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen kann in Abstimmung mit der Wasserrechtsbehorde gemald den
»Erganzende Festlegungen fur die Anwendung der RiStWag“ (RiStWag = Richtli-
nien fiir bautechnische MaRnahmen an StralRen in Wasserschutzgebieten), Ba-
den-Wirttemberg zugelassen werden, wenn die Verkehrsbelastung der Stral3e
kleiner als 5000 Kfz/Tag betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu (vgl. Kap.
4.3.2), so dass eine Versickerung der StraBenflachen liber die Schulter bei Be-
achtung der nachfolgenden Bedingungen moglich ist:

- Das StraBenwasser wird nicht Gber Rinnen gesammelt, sondern lauft , Gber
die Schulter” ab.

- Die Bankette werden entsprechend den Vorgaben der RistWag abgedichtet.

- Die anschlieRenden Oberbodenschichten werden mindestens 30 cm stark
ausgebildet. In diesen Schichten darf das Stralenwasser versickert werden.

- Bei Starkniederschldagen wird eine Notentlastung der Entwasserungs- und Versi-

ckerungssysteme dadurch sichergestellt, dass der nicht versickerbare Nieder-

schlagsanteil auf den ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten Griinflachen
Uber Entlastungsmulden im Freispiegel in die zentrale Regenriickhalte- und Ver-
sickerungsanlage im Nordosten des Plangebietes schadlos abgefiihrt werden
kann.

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt ist dabei sicherzustellen, dass
durch die Versickerungsanlagen es zu keiner Verschlechterung der angrenzen-
den Flachen der An- und Unterlieger kommt. Bei der Bemessung der Gesamtan-
lage ist deshalb eine 20 bis 25-jahrliche Sicherheit fiir die Gewerbegrundstiicke
gegen Uberstau und Uberflutung aus Niederschlagswasser zu Grunde zu legen.
Diese Sicherheit wird erreicht, indem bei Uberlastung der Sickeranlagen oder
des Regenwasserkanals das Wasser oberflachig in den privaten Griinbereichen
gezielt in Richtung Westen und Norden ablaufen kann und sich im Bereich der
geplanten zentralen Rickhalte- und Versickerungsanlage sammelt. Hier kann es
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zuriickgehalten und UGber einen Drosselabfluss in Richtung Nordosten in den
vorhandenen Graben (Riedgraben) abgeleitet werden. Diese Notentlastung darf
einen Abfluss von ca. 1 bis 2 I/sxha (ha Entwésserungsflache = Umgriff Bebau-
ungsplan) nicht iberschreiten. Damit ergeben sich bei etwa 35 ha ein moglicher
Abfluss von 35 bis 70 I/s. Die Einzelanlagen zur dezentralen Versickerung und
der Regenwasserkanal sind auf eine 10-jahrliche Sicherheit auszulegen.

Insgesamt kann damit auf der Ebene des Bebauungsplanes nachgewiesen werden, dass die vorgege-
bene Regenwasserbewirtschaftung des Plangebietes auch im Zusammenhang mit den besonderen
Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes H6fen vom Grundsatz her moglich ist. Die konkrete
Einzelfalllosung ist auf der Ebene der nachfolgenden Entwasserungsplanung und im Zuge der Bauge-
nehmigungsverfahren aufzuzeigen.

4.4.2 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Zur Sicherstellung der in Kap. 4.4.1 genannten, fachgerechten Regenwasserbewirtschaftung wurden
die nachfolgenden Festsetzungen und Flachen mit Zweckbestimmung fiir die Wasserwirtschaft in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Versickerungs- und Riickhaltefldchen

Im Bebauungsplan werden private und 6ffentliche Grinflachen als Versickerungsflache und Riickhal-
teflache fir nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach-, StraBen- und Hofflachen
ausgewiesen. Innerhalb der Flachen sind nach den anerkannten Regeln und Vorschriften die Versi-
ckerung von unbelasteten Niederschlagswasser lber die belebte Bodenzone zulassig, sofern eine Ge-
fahrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist (vgl. Kap. 4.4.1). Es ist mind. ein Schutzabstand von
OK-Geldande zum maRgeblichen mittleren Grundwasserhéchststand (MHGW) von 1,30 m einzuhalten.
Die belebte Bodenzone (Mutterbodenauflage) muss mind. eine Starke von 0,30 m aufweisen.

Auf den gekennzeichneten 6ffentlichen und privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung Oberfla-
chenwasserversickerung und -ableitung sind durch Modellierung geeignete Hochwasserriickhalte-
flachen (Retentionsraume) sicherzustellen.

Wechselfeuchte Mulden zur Notentlastung der Versickerungsflachen

Die Versickerungsmulden sind so anzulegen, dass auch innerhalb der privaten Grundstiicke der Hoch-
wasserabfluss in Richtung der zentralen Versickerungsflache gewahrleistet ist. Die entsprechenden
Mindestabstande zum maRgeblichen mittleren Grundwasserhdchststand (MHGW) von 1,30 m sind
einzuhalten. Die im Plan dargestellte Lage und GrofRe ist variabel und richtet sich u. a. nach dem er-
forderlichen Retentionsraum.

Vorgegebene Oberflichenwasserableitung aus den Bauquartieren

Das abflieBende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist Giber ein getrenntes Leitungs-
netz oder Uber Versickerungsmulden in die gekennzeichneten Grinflachen (Versickerungsflachen)
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abzuleiten und zu versickern. Bei Beachtung der mindestzuldssigen Oberkante der EFH gelingt dies
am wirtschaftlichsten iber oberflichennahe Abflussmulden bzw. Rinnen. Sollten aus betriebsspezifi-
schen Griinden Regenwasserkanale auf dem Baugrundstiick erforderlich sein, ware der Einbau von
entsprechenden Hebeanlagen bzw. eine Anhebung des Baugrundstiickes vorzusehen.

4.4.3 Abfallentsorgung

Die Miill- und Abfallentsorgung erfolgt in Abstimmung mit den 6rtlichen Versorgungsunternehmen.
Die ausgewiesenen Verkehrsflachen berlicksichtigen die Anforderungen an StraRen und Fahrwegen
fir Millfahrzeuge. Des Weiteren ist die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Biberach tber die

Verwertung und Entsorgung von Abféllen sowie die Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) zu beach-
ten.

4.4.4 Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Energieversorgung des Plangebietes erfolgt Gber die e.wa riss GmbH & Co. KG. Fir
die Strom- und Wasserversorgung werden dazu die vorhandenen Leitungen in das Plangebiet verlan-
gert. Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist bereits eine 110 kV und eine 20 kV Freileitung vorhan-
den.

4.4.5 Abwasserbeseitigung des Schmutzwassers

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die Kldaranlage des Abwasserzweckverbandes RiRR in Warthau-
sen, wo es nach dem Stand der Technik gereinigt wird. Grundsatzlich gelten die Satzung und die ge-
setzlichen Bestimmungen (z.B. DWA M 115 Indirekteinleitung nicht hduslichen Abwassers). Stark ver-
schmutze gewerbliche Abwasser bedirfen einer Vorbehandlung, wenn sie nicht den Vorgaben der
Entwasserungssatzung der Gemeinde Warthausen entsprechen. Auflagen sind im Detail mit dem AZV
RiB abzustimmen.

Die Einbindung erfolgt auf dem Geldnde der Kldranlage in FlieRrichtung nach dem Abschlag zum
Regeniberlaufbecken. Auf dem Weg vom Industriegebiet bis zur Klaranlage ist eine Unterquerung
der Bahn und der RiR erforderlich. Die genaue Lage der Abwasserleitung / Druckleitung im im Rah-
men der weiteren Entwasserungsplanung festzulegen. Als Sammelpunkt ist im Bebauungsplan die
Flache fur die Abwasser/ Niederschlagswasserentsorgung grundsatzlich geeignet, die dazu erforderli-
chen unterirdische Speicherbecken, Abwasserbehandlungsanlagen und Pumpwerke sowie die zuge-
horigen Nebenanlagen zu errichten.

Derzeit kann davon ausgegangen werden, dass die Kapazitdt der Kldranlage ausreicht, um die zusatz-
lichen Abwassermenge aus dem IGI RiStal aufzunehmen. Bei Bedarf besteht die Moglichkeit die Leis-
tungsfahigkeit der Klaranlage zu erweitern.

Da zur Zeit nicht vorhersehbar ist, welche Abwassermengen in welcher Zeitspanne aus dem IGI Rif3tal
anfallen werden, kdnnte flr die Kapazitatsberechnung ein Ansatz von 40 EGW/ha fiir nicht abwasser-
intensive Betriebe angenommen werden. Damit wiirden sich im Endausbau BA 1 einschlielRlich der
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kinftigen Erweiterungsflachen fur ca. 60 ha x 40 EW/ha = 2400 EGW, mengenmalig mit QS =4
I/s.1000 EW x 2.400 = 9,6 |/s als Bemessungsabfluss ergeben, zzgl. dem Fremdwasseranteil.

Eine Entsorgung des Plangebietes ist mit Ausbau der technischen Infrastruktur Gber die die beste-
hende Klaranlage im Westen des Plangebietes damit grundsatzlich moéglich.

4.5 Griinordnung und Freiflachengestaltung

Das Plangebiet wird vor allem mit grol3flachigen Bauquartieren entwickelt, die eine hohe Nutzung
und Flachenversiegelung aufweisen werden. Insofern bestehen an die Griinordnung besondere An-
forderungen, um negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild so gering als
moglich zu halten. Entsprechend den Zielvorgaben des Stadtebaulichen Rahmenplanes bzw. des
Stadtebaulichen Entwurfes wird eine Durchgriinung und Einbindung des Plangebietes durch die Kon-
zentration von breiten 6ffentlichen und privaten Griinflachen sichergestellt. Im Gegenzug wird die
Grunordnung innerhalb der iberbaubaren Flachen auf ein vertragliches Mal} begrenzt, um eine best-
mogliche Bebaubarkeit und Ausnutzung fir die kiinftigen GroRbetriebe zu ermoglichen.

Aus diesen Griinden wurden die folgenden griinordnerischen Festsetzungen getroffen:

- Erhaltung von landschaftsbildpragenden Baumen entlang der L267 und Integration in die Griin-
planung

- Aufbau innerer Griinziige auf 6ffentlichen und privaten Flachen zur raumlichen Gliederung des
Gebietes mit Anbindung an die freie Landschaft;

- Bereitstellen von Flachen fir die Versickerung und Riickhaltung des anfallenden Oberflachen-
wassers auf den privaten und 6ffentlichen Flachen;

- Entwicklung von 6kologisch bedeutsamen Strukturen, insbesondere mit blihreichen Extensivfla-
chen zum Erhalt und weiteren Schaffung von Biotopfunktionen fiir standortspezifische Tier- und
Pflanzenarten;

- Reduzierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung versickerungsfahiger Beldage auf Stellplat-
zen.

Darliber hinaus sind im gesamten Plangebiet hinsichtlich des Klimaschutzes Dachbegriinungen zur
Verbesserung des Mikroklimas bzw. Dachflachen mit Photovoltaikanlagen erwiinscht.

In den Bauquartieren wird eine private Durchgriinung durch die festgelegte Mindestanzahl an Baum-
pflanzungen mit 2 Baumen |. oder Il. Ordnung (GroRbaum / Kleinbaum) pro 1.000 m? angefangener

Uberbaubarer Grundflache bei freier Standortwahl festgelegt. Bei einer angenommenen Grundflache
von ca. 40.000 m?, die mit baulichen Anlagen liberbaut wird, sind auf dem Grundsttick auBerhalb der
privaten Grinflachen damit zuséatzlich ca. 80 Laubbdume anzupflanzen. Empfohlen werden dazu die
aufgefiihrten Baumarten der Pflanzliste in C1. In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der erfor-

derlichen Genehmigungsunterlagen auf den Nachweis eines Freiflachengestaltungsplanes verwiesen.
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Das Grundgerust der Durchgriinung und Durchliftung des Baugebietes wird durch die Ausweisung
offentlicher Grunflachen entlang den ErschliefungsstraRen sowie durch die Ausweisung eines zusam-
menhangenden bis zu 45 m breiten privaten Griinzugsystems sichergestellt. Diese Flachen dienen,
wie bereits in Kap. 4.4.1 ausgefiihrt, auch der Versickerung und Ableitung des anfallenden, nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers.

Die Einbindung des Baugebietes wird Giber mind. 10 m breite 6ffentliche Grinflachen mit naturnahen
Geholzhecken gewdhrleistet. Entlang der L267 soll in einer Breite von ca. 20 m im Bereich der Anbau-
verbotszone eine reprasentative AuBenwirkung des Baugebietes durch die Anpflanzung einer homo-
gen wirkendenden, architektonischen Baumreihe mit GroBbdaumen (Kaiserlinde) im Wechsel mit aus-
gewadhlten Formgehdlzen aufgebaut werden. Um eine friihzeitige Wirkung dieser Bepflanzung zu er-
reichen wurde mindestens eine PflanzgréRe in Hochstammqualitat mit einem Stammumfang von
20/25 cm festgelegt. Im Bereich des ehemaligen Rappenhofes haben sich markante Baume entwi-
ckelt, die soweit moglich zumindest auRerhalb des Bauquartieres erhalten bleiben sollen. Entlang der
L267 wurden deshalb erhaltenswerte Baume in die Grinplanung integriert.

Die Wirkung der Randeingriinung wird durch die Ausweisung von angrenzenden mindestens 10 m
breiten privaten Griinflichen im Randbereich der Bauquartiere mit Pflanzbindung (ca. 5 m breite Ge-
holzstreifen) ausgewiesen. Zusammen mit den geplanten griinordnerischen MalRnahmen auf 6ffentli-
chen Grinflachen kann damit eine Eingriinung des Plangebietes mit entsprechender Tiefenwirkung
(30 m) gewahrleistet werden. Um moglichst friihzeitig eine Wirkung der Anpflanzungen sicherstellen
zu kdnnen, wurden sowohl die Mindestqualitat, als auch die Mindestanzahl vorgegeben.

Das innere Griinzugsystem, welches das Baugebiet von Slidwesten nach Nordosten durchzieht, ist
nach AuBen zur umgebenden Landschaft durch die Ausweisung von groRzligigen, 6ffentlichen Griin-
flachen angebunden. Dies gewahrleistet vor allem im westlichen Plangebiet nicht nur einen positiven
Luftaustausch (Lufthygiene), sondern tragt auch zu einem 6kologisch wirksamen Biotopverbund fiir
die lokalen Tier- und Pflanzenarten bei. Da diese Standorte im Randbereich des Baugebietes liegen
und deshalb einer geringeren Beeintrachtigungen durch die bau- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen ausgesetzt sind, kdnnen sich dort besonders wertvolle Biotopstrukturen und Lebensraume fur
Tier- und Pflanzenarten entwickeln. Aus diesem Grund wurden diese Bereiche als Flachen fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (interne Ausgleichsfla-
chen) ausgewiesen.

Zur Sicherstellung der 6kologischen Qualitat wurde auf den ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten
Grunflachen auBerhalb der Pflanzbindungen die Entwicklung von extensiven, arten- und bliihreichen
Wiesen- und Hochstaudenfluren festgelegt. Aufgrund der festgelegten Niederschlagswasserversicke-
rung bzw -ableitung auf den Flachen werden sich dort, anhand der zu erwartenden Standortgradien-
ten - von wechseltrockenen tiber wechselfeuchten bzw. feuchten Béden - entsprechend hochwer-
tige Wiesengesellschaften entwickeln.

So werden von den geplanten Flachenversiegelungen (ErschlieBungsstraen und Bauquartieren) aus-
gehend nach innen, artenreiche Extensivwiesen des Biotoptyps Fettwiese mittlerer Standorte durch
die Einsaat standortgerechter Landschaftsrasenmischungen mit Krautern, hin zu artenreichen Blih-
und Feuchtwiesen im Bereich der angrenzenden Versickerungsflachen und zuletzt, in den
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wechselfeuchten bis zeitweise eingestauten Versickerungs- und Abflussmulden, die Entwicklung von
artenreichen Hochstaudenfluren (Biotoptyp: nitrophytische Saumvegetation mit Réhricht) durch die
Verwendung angepasster autochthoner Regiosaatgutmischungen initiiert. Die Qualitat der Grin-
strukturen ist durch die festgelegten PflegemaBnahmen dauerhaft zu erhalten.

Die erwartete Biotopqualitat der festgelegten Griinstrukturen bildet gleichzeitig die Bewertungs-
grundlage fiir die Eingriffs- und Ausgleichsregelung gemaR der Okopunkteverordnung in Kap.7.2.1.

5 Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung

5.1 Dach- und Fassadengestaltung

Nachdem die Bebauung an die L267 angrenzt und aufgrund der GroRenordnung von den umliegen-
den erhohten Siedlungsflachen von Siiden besonders wahrnehmbar sein wird, ist darauf zu achten,
dass die Gestaltung der Gebaude und Freianlagen sich in das umgebende stadtebauliche Erschei-
nungsbild einfligt und visuelle Beeintrachtigungen bzw. Stérungen der angrenzenden Nutzungen (z.B.
durch Blendwirkungen, Lichtemissionen, grelle Farben etc.) vermieden werden.

Industriebauten in dieser GréRenordnung unterliegen sowohl funktionalen, als auch wirtschaftlichen
Kriterien (Dachkonstruktion, Leichtbauweise). Aus diesen Griinden werden sich vorwiegend homo-
gene und gestalterisch eher ruhige Dachlandschaften entwickeln, die keiner weiteren Regelung be-
dirfen. Des Weiteren soll eine moglichst variable Ausnutzung in den einzelnen Parzellen ermdglicht
werden. Aus diesem Grund wurde nur eine Festlegung der zuldssigen Dachformen vorgenommen,
die Uiblicherweise flr Industrie- und Gewerbehallen zur Ausfiihrung kommen. Es sind alle Gblichen
Dachformen wie Flachdacher, Pultddcher und versetzte Pultdacher und Sheddacher erlaubt. Zusam-
men mit der Zulassung von Flachdachern werden damit weitgehend homogene Dachlandschaften
praferiert, die sich aufgrund der Dachform auch fiir die Ausfiihrung als Griin- oder Solardach eignen
und so einen Beitrag fir den Klimaschutz leisten kdnnen.

Das Industriegebiet wird maRgebend durch die Kubatur und die Lage der Gebadudehallen bestimmt.
Dies wird durch die Begrenzung der Gebdudehohe und die Festlegung der Baurdume (Baugrenze) im
Bebauungsplan ausreichend geregelt. Darlber hinaus wurde zugelassen, dass untergeordnete Ge-
bdude und Anbauten vom Hauptbaukdrper abweichende Dachformen aufweisen diirfen. Beeintrach-
tigungen des Gesamterscheinungsbildes sind dadurch nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung groRer ungegliederter Fassadenflachen ist eine Fassadenbegriinung bzw. die Ver-
wendung einer entsprechenden homogenen Fassadengestaltung erwiinscht. AuRerdem sind bei der
Verwendung von Baumaterialien sowie der Farbgebung stark reflektierende Materialien ausgeschlos-
sen. Zur L267 sind die Gebaudefassaden in nicht reflektierenden grauen Farbténen aufeinander abzu-
stimmen. GroRflachige Verglasungen und Metallverkleidungen sind in hellen Farbténen (Hellbezugs-
wert mind. 60%) zuldssig. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein MaR fiir die Helligkeit von Oberflachen.
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Ein Wert von 100% entspricht der Helligkeit einer absolut weien Oberflache, demzufolge bedeutet
der Null eine absolut schwarze Oberflache.

5.2 Werbeanlagen

In Bezug auf die naheliegenden Siedlungsflachen und der angrenzenden L267 werden auch die Vor-
gaben flr Werbeanlagen getroffen, um die AuRBenwirkung zu minimieren und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen.

Es wurden daher Festlegungen flir Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen die sicher-
stellen, dass von ihnen keine malRgebenden Beeintrachtigungen der dulleren Umgebung ausgehen.
Storende bzw. stark beeintrdachtigende oder ablenkende Wirkungen bezogen auf den StralRenraum
und insbesondere die angrenzenden Wohnbauflachen im Stiden sollen vermieden werden. Vor die-
sem Hintergrund wurden insbesondere Festsetzungen zur Dimensionierung, Anordnung der Anlagen
sowie zur Vermeidung von Werbeanlagen mit starkem Licht- bzw. Lasereinsatz getroffen. Die Werbe-
zwecke sollen lediglich den tatsachlich ansiedelnden Betrieben dienen. Fremdwerbungen sind unzu-
lassig.

5.3 Parkhaus/ Stellplatze

Entsprechend dem Ziel des Flachensparens ist auf eine optimale Ausnutzung in den Bauquartieren zu
achten. Nebenanlagen wie Stellpldtze konnen diesem Ziel entgegenstehen. Es wird deshalb festge-
legt, dass auf den Baugrundstiicken max. 3% der Gberbaubaren Flache als oberirdische Stellplatze
einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten errichtet werden dirfen.

Sind dartber hinaus Stellplatzflachen notwendig, sind diese in flichensparender Bauart (z. B. Park-
haus oder vergleichbare platzsparende Bauarten) zu errichten.

Am Beispiel des GI 5 mit einer Gberbaubaren héchstzulissigen Grundflache von 58.400 m? kénnen
mit dieser Festlegung max. ca. 1.750 m? fiir Stellpl&tze einschlieBlich deren Zufahrten auf dem Grund-
stiick errichtet werden. Das entspricht im vorliegenden Fall einer Anzahl von ca. 85 oberirdischen
Stellplatzen.

Oberirdische offene Stellpldtze sind nach den Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung was-
serdurchldssig zu gestalten und einzugrinen. Das hier anfallende Oberflachenwasser ist nach den
wasserrechtlichen Vorschriften in den ausgewiesenen Versickerungsmulden ordnungsgemaR zu ent-
wassern.

5.4 Einfriedungen

Zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird festgelegt, dass notwendige Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 2,5 m und einen Abstand vom Boden von mind. 15 cm aufweisen mussen. Durch
diese Festlegung soll die optische Wirkung der Einfriedungen auf ein vertragliches Mal} begrenzt blei-
ben. Gleichzeitig kdnnen damit auch die allgemeinen Zielsetzungen des Artenschutzes hinsichtlich
der Durchgéangigkeit fiir Kleintiere sowie der des Hochwasserabflusses sichergestellt werden. Weiter
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wird der Hinweis gegeben, dass nach Moglichkeit auf die Herstellung von durchgehenden Zaunso-
ckeln verzichtet werden sollte.

5.5 Versorgungsleitungen

Zur Sicherstellung eines homogenen Siedlungsgebietes wurde festgelegt, dass im Plangebiet oberirdi-
sche Leitungen, wie Niederspannungsfreileitungen und Fernmeldefreileitungen unzuldssig sind. Die
Versorgung des Plangebietes erfolgt somit ausschlieflich Gber Erdleitungen.

6 Immissionen / Emissionen

Zum Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens wurde ein
Schallschutzgutachten vom Biro Heine & Jud, Stuttgart erarbeitet, das Bestandteil des Bebauungs-
planes ist.

Das Vorhaben entfaltet AuRenwirkung dahingehend, dass in der Nachbarschaft gewerbliche Schal-
leinwirkungen aus dem Bebauungsplangebiet einwirken und zudem eine Vorbelastung zu beriicksich-
tigen ist.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurden die Teilflichen des Plange-
biets mittels einer Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 gegliedert. Fiir die Teilflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,,I1GI RiStal — BA 1“ wurden hierfiir zuldssige richtungsabhangige
Gerauschkontingente festgelegt, mit denen die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 an der
umliegenden Bebauung eingehalten werden. Die Grundkontingente betragen zwischen 54 dB(A)/m2
und 65 dB(A)/m2 tags sowie zwischen 41 dB(A)/m2 und 55 dB(A)/m2 nachts. Durch richtungsabhén-
gige Zusatzkontingente wird in nahezu alle Richtungen eine Erhéhung der Grundkontingente ermdog-
licht, so dass das Gesamtkontingent im Bereich einer unbeschrankten industrietypischen Nutzung
(Anhaltswert der DIN 18005: 65 dB(A)/m2 tags und nachts) liegt.

So sind auf einem Grofteil des Bauquartieres im Osten (Gl 5 und Gl 6) in Richtung Norden und Nord-
osten Larmkontingente von 72/56 dB(A) (tags/nachts) bis zu 81/68 dB(A) (tags/nachts) moglich. Ge-
rade moderne Industrieunternehmen bendtigen groRflachige Industriehallen fir den Fertigungs-
bzw. Produktionsprozess, so dass von diesen nur eine geringe Larmbelastung ausgeht. Verlade- und
Transporttatigkeiten im Freien kénnen aufgrund der Hallenkdrper in Richtung der unproblematische-
ren Richtungssektoren angeordnet werden, sodass diese durch die Abschirmung ebenfalls keine we-
sentlichen Larmemissionen in Richtung der schutzbediirftigen Immissionsorte ausldsen.

Die Vorbelastung wurde fiir die maRgeblichen Immissionsorte detailliert erhoben oder anhand eines
pauschalen Ansatzes (sog. ,Irrelevanzkriterium der TA Larm*“) beriicksichtigt. Ferner wurden bei der
Festlegung der Gerduschkontingente im Bebauungsplanverfahren bereits Kontingente fiir kiinftige
Erweiterungsflachen vergeben, so dass die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen durch die
Gesamtheit der gewerblichen Schallimmissionen eingehalten werden bzw. die Beurteilungspegel
nicht maRgeblich erhoht werden.
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Insofern kann mit der Vergabe der Emissionskontingente sichergestellt werden, dass der geplante
Bauabschnitt 1 des Bebauungsplans einerseits zweckbestimmt entwickelt werden kann, andererseits
fir die kiinftigen Erweiterungsflichen im Osten ausreichend Emissionsreserven erhalten bleiben, um
diese bestimmungsgemald und gebietsarttypisch entwickeln zu kénnen.

Die Einhaltung der festgesetzten Gerdauschkontingente ist im Rahmen des nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahrens durch eine schalltechnischen Untersuchung gemaf DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5
nachzuweisen.

Flr schutzbeddrftige Nutzungen (z.B. Bironutzungen) innerhalb des Bebauungsplans gelten die An-
forderungen zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109 in der Fassung aus 2018, sowie die Anforde-
rungen der TA Larm. Bei Einhaltung der Anforderungen ist davon auszugehen, dass auch bei schutz-
bedirftigen Nutzungen im Bebauungsplangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherge-

stellt sind.

Weiterhin sind generell Immissionen von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen (Geriiche,
Larm, Staub) innerhalb des geplanten Industriegebietes zu dulden. Um eine Beeintrachtigung der an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen aus dem Plangebiet zu begrenzen wurden folgende
Inhalte in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemalie landwirtschaftliche Nutzung
bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin zuldssig.

e Ebenso sind Beeintrachtigungen durch die L267 und die Bahnlinie (u.a. Luftschadstoffe und
Larm) auf das Plangebiet selbst zu dulden. Von den Grundstiickseigentiimern und Unterneh-
men kdénnen gegenlber dem StraBenbaulasttrager keine Anspriiche aus Larm, Verschmut-
zung oder sonstige Emissionen geltend gemacht werden.
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7 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich
7.1 Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Im Rahmen des gegenstdndlichen Bebauungsplans sind folgende Vermeidungs- und Minimierungs-
malnahmen vorgesehen:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen:

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmaRnahme

Menschen Uberbauung, Kulis- | Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
senwirkung, Schad- | und damit auf die Erholungseignung durch entspre-
stoffemissionen, chende griinordnerische MaRnahmen zur Durchgriinung
Larm und Eingriinung des Plangebietes.

MaBnahmen zur Entlastung des Verkehrswegenetzes
und der an die L 276 angrenzenden Ortschaften durch
Schaffung eines OPNV- und Giiterverkehrsanschlusses an
das Schienennetz der Deutschen Bahn.

Luft / Klima Uberbauung Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
entsprechende griinordnerische MaRnahmen als Beitrag
fir die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorpti-
ons- und Filtervermogen der Baume).

Ausweisung eines breiten Griinzuges mit Anbindung in
die freie Landschaft.

Reduktion verkehrsbedingter Emissionen durch Schaf-
fung eines OPNV- und Giiterverkehrsanschlusses an das
Schienennetz der Deutschen Bahn.

Boden / Flache Abtrag und Boden- | Reduzierung der Boden- / Flachenversiegelung auf das
bzw. Flachenver- unbedingt notwendige Mindestmal, z.B. Verwendung
siegelung von wasserdurchldssigen Beldagen soweit zulassig.

Festlegung von MalRnahmen zum Schutz des Bodens; be-
sondere Beachtung von MalRnahmen zum Grundwasser-
schutzes im Bereich des Wasserschutzgebietes ,Hofen“.
Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial
(Trennung Ober- und Unterboden, sachgerechte Lage-
rung des Oberbodens) nach dem Bodenschutzgesetz.
Wiederauftrag des humosen Oberbodens auf nach der

OKVO Baden-Wiirttemberg geeigneten Flachen.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmaRnahme

Grundsatzlich sind bei Erdarbeiten im Bereich der Altab-
lagerung (Deponie) und im Bereich des riickgebauten
Rappenhofes die entsprechenden Bodenschutzgesetze
zu berlicksichtigen.

Wasser Uberdeckung, Stof- | Grundséatzlich wird die Entwésserung so geregelt, dass
feintrage Schad- und Néahrstoffeintrage in Grund- und Oberfla-
chengewadsser vermieden werden.

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versicke-
rung des anfallenden unverschmutzten Oberflachenwas-
sers soweit zuldssig.

Bei Bedarf Ableitung des Oberflaichenwassers aus dem
Wasserschutzgebiet und fachgerechte Versickerung des
Oberflachenwassers.

Erhaltung bzw. Schaffung von Deckschichten zum Schutz
des Grundwassers wo notig.

Tiere, Pflanzen Lebensrdaume Einhaltung eines Pufferstreifen zur sidlich angrenzenden
und die biologi- Feldhecke (Biotop-Nr. 178244260520).
sche Vielfalt Anreicherung der Landschaft durch Pflanzung von heimi-

schen Gehdlzen und artenreiche Wiesenstreifen im Rah-
men der griinordnerischen MalRnahmen.

Nach Moglichkeit Erhalt des bestehenden Feldgehdlzes
sowie der vorhandenen Einzelbdume durch Integration
in die griinordnerischen MalRnahmen.

Vermeidung von negativen betriebsbedingen Auswirkun-
gen auf die Insektenfauna und Fledermé&use durch Ver-
wendung insektenfreundlicher Lichtquellen im Bereich
der ErschlieBungsstralien.

Beachtung der Schutzbestimmung des Bundesnatur-
schutzgesetztes (BNatSchG) hinsichtlich Schutzzeiten (§
39 BNatSchG) und Artenschutzbestimmungen (Vermei-
dung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG).

Es wird auf die MaRnahmen zur Vermeidung (V) und den
vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen (CEF) zum Arten-
schutz in Kap. 8 verwiesen.

Landschaft Fernwirkung Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische MaBnahmen bzw.

gestalterische Vorgaben an Gebauden.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafRnahme
Kulturelles Erbe kulturhistorische Bei der Unteren Denkmalschutzbehorde ist eine denk-
und sonstige Sach- | Bedeutung malschutzrechtliche Genehmigung fiir das innerhalb des
glter Plangebietes liegende Bodendenkmal Nr. 99922410 zu

beantragen, ggf. ist vor Baubeginn eine Prospektion not-
wendig.

Malnahmen zur Fundbergung und Dokumentation sind
zu gewahren (§ 20 DSchG). Grundsatzlich gilt: Sollten ar-
chdologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) o-
der Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
angetroffen werden, ist die archdologische Denkmal-
pflege beim Regierungsprasidium Tlbingen unverziglich
zu benachrichtigen. Erst nach Freigabe durch die zustan-
dige Denkmalschutzbehérde dirfen die BaumaRnahmen
ausgefihrt werden.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR & 14 BNatSchG dar. Nach
§ 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

7.2.1 Eingriffsbewertung

Mit dem Eingriffsvorhaben finden Eingriffe in Natur und Landschaft im Wesentlichen durch die Ver-
siegelung und Uberbauung von landwirtschaftlich intensiv genutzten Béden statt. Daneben sind in
geringfligigen Umfang weitere Biotopstrukturen, wie Feldgehdlze, Grinflachen bzw. Brachflachen
mit Ruderalvegetation betroffen. Der Verlust der Bodenfunktionen durch die Inanspruchnahme der
Boden, die Beeintrachtigung bzw. Verlust von Habitatstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches, als
auch im angrenzenden landschaftlichen Umfeld, sollen durch entsprechende ErsatzmalRnahmen
kompensiert werden. Dementsprechend wird die Qualitat der Planung im Geltungsbereich nach Um-
setzung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen abgeschatzt und bewertet.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt nach der Okokontoverordnung (Bewertungsschema der Verord-
nung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung
vorzeitig durchgefiihrten MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange
des Bodenschutzes werden entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet
(u. a. Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO). ), d.
h. der innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird entsprechend der gangigen
Praxis auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlagerung).
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Die genaue Eingriffsbewertung und -bilanzierung wird im Umweltbericht beschrieben, auf den hier
verwiesen wird. Dabei erfolgt in einem ersten Schritt eine Bewertung der Biotoptypen. Hierbei wer-
den die bestehenden und die geplanten Biotoptypen bewertet, summiert und bilanziert. In einem
zweiten Schritt wird dann das Schutzgut Boden in Bestand und Planung bewertet, summiert und bi-
lanziert. Fur die Gesamtbilanz werden in einem dritten Schritt die beiden Bilanzen (Biotoptypen und
Boden) aufsummiert.

Zusammenfassend werden in den folgenden Tabellen die Bilanzen aus der Biotoptypen- und Boden-
bewertung (Bestand und Planung) dargestellt:

Tabelle 2: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich): 1.488.621 | Okopunkte
- Planung (Geltungsbereich): 1.671.080 | Okopunkte
DIFFERENZ -182.459 | Okopunkte

Die Bilanz der Biotoptypenbewertung zeigt, dass mit Umsetzung der Planung ein Uberschuss von
182.459 Okopunkten generiert werden kann. Der ,,Uberschuss” an Okopunkten resultiert daraus,
dass durch die geplanten groRflachigen Eingriinungen im Zuge der Grinordnungsplanung bereits ein
Teil der Kompensation innerhalb des Planungsraumes erfolgen kann.

Tabelle 3: Bilanz der Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich): 2.664.403 | Okopunkte
- Planung (Geltungsbereich): 880.680 | Okopunkte
DIFFERENZ 1.783.723 | Okopunkte

Aufgrund der geplanten Neuversiegelung im Plangebiet ergibt sich in der Bodenbilanz ein Defizit von
1.783.723 Okopunkten.

Tabelle 4: Gesamtbilanz Okopunkte im Geltungsbereich

Gesamtbilanz

Bilanz Biotoptypenbewertung -182.459 Okopunkte (Uberschuss)
Bilanz Bodenbewertung 1.783.723 Okopunkte (Defizit)
Gesamtsumme (Bedarf) 1.601.264 Okopunkte (Defizit)

Die Zusammenfluhrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbe-
darf an Okopunkten von 1.601.264 Okopunkten, der {iber externe AusgleichsmaRnahmen zu erbrin-
gen ist.
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7.2.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Aus der Eingriffsbilanz folgt, dass nach Abzug der naturschutzfachlichen AufwertungsmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches fiir das Vorhaben zusatzlich ein externer Ausgleich auf geeigneten
Ausgleichsflachen mit einer Aufwertung der Biotopfunktionen, als auch der Bodenfunktionen not-
wendig wird. Die Aufwertung muss mindestens einer Okopunktezahl von 1.601.264 entsprechen. Ein
moglicher Ausgleich kann durch eine Aufwertung der Bodenfunktionen durch Auftrag des tberschis-
sigen Oberbodens aus dem Geltungsbereich auf geeigneten landwirtschaftlichen Flachen im Umgriff
des Plangebietes erfolgen. Die geltenden, fachlichen Vorgaben der Okokontoverordnung sowie der
Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” werden dabei be-
achtet. Die geplante Auftragsflache entspricht den innerhalb des Geltungsbereiches fiir eine Versie-
gelung bzw. Teilversiegelung vorgesehenen Flachenanteilen. Damit ware eine Flache von ca. 22,3 ha
fiir den Bodenausgleich erforderlich, auf dem voraussichtlich ca. 20 cm humoser Oberboden aufge-
bracht wird. Geht man von einer Aufwertungsméglichkeit von 7 OP/m? auf den Oberbodenauftrags-
flaichen gem. OKVO aus, kénnen durch den Oberbodenauftrag ca. 1.563.716 Okopunkte generiert
werden - vorausgesetzt die zur Verfligung stehenden Oberbodenauftragsflachen liegen noch inner-
halb der hydrogeologischen Einheit der , jungquartaren Flusskiese und Sande”, da ansonsten gem.
OKVO nur 4 OP/m? geltend werden kdnnen. Die Lage der geplanten Auftragsflache ist ebenso wie die
Lage der Abtragsflachen sowie der Bereiche fiir die Zwischenlagerung dem noch einzureichenden
Bauantrag zur ,,Oberbodenandeckung” zu entnehmen. Dieser Bauantrag ist separat zu erstellen und
einzureichen.

Abziiglich der durch den Oberbodenauftrag generierten Okopunkte, miisste dann fiir den natur-
schutzfachlichen Ausgleich noch eine externe Ausgleichsflache mit einer Aufwertung der Biotopfunk-
tionen in Héhe von 37.548 Okopunkten nachgewiesen werden. Bei einer realistischen Aufwertung
der Ausgleichsflache in Hohe von ca. 10 OP/m? wiirde dies einer ca. 0,38 ha groRen Ausgleichsflache
entsprechen. Demnach kann im vorliegenden Fall bereits innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund
der Festlegung einer qualitativ hochwertigen Griinordnung ein Grof3teil der Ausgleichsverpflichtung
kompensiert werden (siehe Umweltbericht Kap. 4.2.2).

Die fachgerechte Versickerung von nicht verschmutzen Oberflachenwasser kann durch geeignete
Malnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Rahmen der festgelegten Minimierungs-
malnahmen ausgeglichen werden. Dies schont nicht zuletzt auch die Inanspruchnahme von weiteren
Flachen, die durch die Umwandlung in Ausgleichsflachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen
wirden.

Mit den festgesetzten breiten Randeingriinungen kann zumindest teilweise eine landschaftliche Ein-
bindung des Baugebietes erreicht werden, auch wenn die zugelassenen Gebaudehdhen und Kubatu-
ren das Landschaftsbild malRgebend verandern werden.

Unter Berlicksichtigung, dass gentigend geeignete landwirtschaftlich genutzte Flachen fir den fach-
gerechten Oberbodenauftrag zur Verfligung stehen, wiirde unabhangig von erforderlichen Manah-
men des Artenschutzes, eine restliche Ausgleichsverpflichtung in Héhe von ca. 37.548 Okopunkten
verbleiben, die lGber eine geeignete externe Ausgleichflache in einer GréRenordnung von weniger als
1 ha nachzuweisen ist.
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Nach & 15 (3) BNatSchG und LEP Kap 5.3.2 und 5.3.3 sind fir die Landwirtschaft besonders wertvolle
Boden zu schonen, bei der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen sind agrarstrukturelle
Belange zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall werden neben dem Vorhaben selbst auch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen flr den naturschutzfachlichen Ausgleich erforderlich.

Der Ausgleichsflachennachweis erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im Laufe
des weiteren Bauleitplanverfahrens.

Als Entwicklungsziel wiirden sich auf der Ausgleichsflache folgende MaRnahmen anbieten:

- Entwicklung von artenreichem, extensivem Griinland des Typs extensive Flachlandmahwiese
(Blihwiesen als Nahrungshabitat fiir bestimmte Tierarten, insbesondere Insekten)

- Aufbau von lokal bedeutsamen Biotopverbundstrukturen und Trittsteinbiotopen
- Forderung der Strukturvielfalt und Aufwertung des Landschaftsbildes

- MaBnahmen fiir die Feldlerche (Bliihstreifen)

8 Artenschutz

Um potentielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine spezielle Arten-
schutzrechtliche Prifung (saP), LARS consult GmbH, Memmingen fir das Eingriffsvorhaben auf
Grundlage der Datenerhebungen (Kartierungen und Auswertungen) des Biros Dr. Maier, Maselheim
durchgefihrt. Das Plangebiet ist aus naturschutzfachlicher Sicht von eher untergeordneter Bedeu-
tung. Mit Umsetzung des Vorhabens gehen landwirtschaftliche Nutzflachen, Feldgehdlze und Saum-
strukturen verloren, die von verschiedenen Artengruppen als Lebensraum genutzt werden. Im Ge-
genzug werden im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplangebiet neue 6ko-
logisch bedeutsame Strukturen in Form von Bliihwiesen, Feldgehdlzen und Einzelbdumen entstehen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (europa-
ischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie der ,,Verantwortungsarten” nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, wurden die nachfolgenden
Malnahmen ermittelt und unter den Hinweisen des Bebauungsplanes aufgenommen.

8.1 MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlick-
sichtigung folgender Vorkehrungen:

V1 - Bauzeitenregelung fiir die Baufeldfreilegung

Die Einrichtung der Bauflachen und notwendige Rodungen erfolgen auBerhalb der Lege-, Brut-, und
Aufzuchtzeit nachgewiesener Vogelarten und der Reproduktionszeit von Fledermausen (30.
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September bis 28. Februar). Innerhalb dieses Zeitraums konnen die Baufeldfreimachung und Rodun-
gen nur dann zugelassen werden, wenn die Flachen und Gehdlze im Vorfeld der Raumung von fach-
kundigem Personal auf Vorkommen von Brutvégeln und Flederméausen tiberprift wurden und nach
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde das Eintreten von Verbotstatbestdanden ausge-
schlossen werden kann. Gegebenfalls kdnnen die Geholze erst nach Ende der Fortpflanzungszeit fir
die MaBnahmen freigegeben werden. Gefallte Baume sowie weiteres anfallendes Schnittgut sind un-
verzliglich abzutransportieren, um zu vermeiden, dass kiinstlich und unbeabsichtigt angelegte Reisig-
haufen entstehen, in denen sich Vogel oder andere Tiere ansiedeln.

V2 - Bauzeitenregelung fiir BaumafBnahmen in der Ndhe bestehender Gehélze

Baumalinahmen in der Ndhe (< 150 Meter) bestehender Geholze (v.a. im stidwestlichen Geltungsbe-
reich) sind bereits vor Beginn der Revierbildung der Brutvogel (28. Februar) zu beginnen, um zu ver-
meiden, dass sich insbesondere der Mausebussard und der Neuntoter Brutplatze in der Nahe der
Baumalinahmen suchen und bei einem spateren Beginn der Bauarbeiten aufgrund von Stérungen ihr
Gelege verlassen. Innerhalb dieses Zeitraums kdnnen die Bauarbeiten in diesem Bereich nur zugelas-
sen werden, wenn die angrenzenden Gehdlze im Vorfeld von fachkundigem Personal auf das Vor-
kommen des Mausebussards und Neuntoter Uberprift wurden und nach Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde das Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgeschlossen werden kann. Gegebe-
nenfalls konnen die Gehdlze erst nach Ende der Fortpflanzungszeit fur die MalRnahmen freigegeben
werden.

V3 - Okologische Baubegleitung der Rodungsarbeiten

Die Rodungsarbeiten sind unter Einbeziehung einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Fir
Fledermduse prinzipiell geeignete Strukturen sind unmittelbar vor der Rodung endoskopisch auf ei-
nen Besatz zu untersuchen. Werden Tiere vorgefunden, ist das weitere Vorgehen (z.B. Anbringung
eines Einwegverschlusses, Bergung des Baumabschnitts) durch die Naturschutzbehdérde in Abstim-
mung mit einem sachverstandigen Fledermauskundler zu bestimmen.

V4 - Vermeidung baubedingter nachtlicher Beleuchtung

Wahrend der Hauptaktivitdtszeit von Fledermausen (01. April bis 31. Oktober) diirfen bauliche MaR-
nahmen in der Ndhe (< 50 m) der westlich gelegenen Gehdlze nur untertags durchgefiihrt werden.

V5 - Vermeidung des Entstehens von Amphibienlaichhabitaten

Wahrend der Baufeldfreimachung bzw. Bauphase ist zu vermeiden, dass durch Wassermulden, Bau-
gruben, Fahrrinnen oder ahnliche temporadre Gewasser potenzielle Laichhabitate flr pionierbesie-
delnde Amphibienarten (insb. Gelbbauchunke) entstehen. Temporare Kleinstgewasser sind wahrend
der Aktivitatszeit der Amphibien (April bis September) unmittelbar zu beseitigen. Ist eine Beseitigung
nicht moglich, ist ein Einwandern durch die Errichtung eines dichten Amphibienzaun zu verhindern.

V6 - Okologische Baubegleitung Zauneidechse

Wahrend der Bauphase ist damit zu rechnen, dass im Baufeld temporar Lebensraume fiir Zau-
neidechsen entstehen. Bestehen solche Lebensraume Uber einen langeren Zeitraum, konnten
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Zauneidechsen aus der angrenzenden Population am Bahngleis einwandern. Vor Beginn der Baufeld-
freimachung ist das Gleisbett und die angeschlossene Boschung durch einen dichten Reptilienzaun
vom Vorhabensgebiet abzutrennen, um das Einwandern von Tieren in den Geltungsbereich zu ver-
hindern. Eine Umweltbaubegleitung ist durchzufiihren, um Konflikte friihzeitig zu erkennen, ggf.
Malnahmen zu planen und umzusetzen.

V7 - Vermeidung anlagen- und betriebsbedingter nachtliche Beleuchtung

Um Beeintrachtigungen von Fledermausen, Vogeln und Insekten zu vermeiden, sind fiir die nachtli-
che Beleuchtung im Geltungsbereich insektenfreundliche Lichtquellen (vollstandig gekapselt, warm-
weilRes LED-Licht) zu verwenden und nach unten auszurichten, so dass sie funktional Wege und Stra-
Ren beleuchten. Durch die Verwendung abgeschirmter Leuchtkorper (Kofferleuchten), sowie dem
Verzicht auf das Anstrahlen von Gebauden ist der Eintrag von Lichtemissionen in die benachbarten
Flachen und Gehdlze zu vermeiden. Die nachtliche Beleuchtung ist durch geeignete technische Ein-
richtungen (z.B. Halbnachtschaltung, Bewegungssteuerung) auf den notwendigen Umfang zu begren-
zen. (siehe ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtemmissionen” der
Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAl 2012))

V8 — Vermeidung von Vogelschlag an groBen zusammenhangenden Glasfronten

Um die anlagenbedingte, signifikante Erhdhung des Tétungsrisikos fiir Vogel an groRen zusammen-
hingenden Glasfronten zu vermeiden, ist der Schutz vor Vogelschlag in den nachgelagerten Verfah-
ren zur Baugenehmigung etc. zu berticksichtigen. Vogelschlag kann durch verschiedene bauliche
Malnahmen oder auch durch die Markierung der Glasflachen nach den Hinweisen des Leitfadens
»Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (SCHMID ET AL. 2012) erfolgen.

8.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

CEF 1 - Herstellung von Lerchenfenstern und Bliihstreifen

Als vorgezogener Ausgleich ist der Lebensraum im Umfeld des Geltungsbereiches zu optimieren. Da
beide Arten vergleichbare Lebensraumanspriiche haben, kann die MalRnahme fiir beide Arten kombi-
niert erfolgen (CiIMIOTI ET AL. 2011):

- je Brutpaar Anlage von 5 Lerchenfenstern auf 1 Hektar Acker in Kombination mit mindestens
1. 000 m? Bliihstreifen
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o Anlage von Lerchenfenstern in Schlagen > 5 ha durch Aussetzen oder Anheben der Sah-
maschine, je mindestens 20 m?, Mindestabstand zum Feldrand 25 m

alternativ:
- je Brutpaar 0,5 Hektar Optimallebensraum als Ausgleichsflache

o parallele Anlage mehrerer 10 - 12 Meter breiten Streifen aus Sommer- und Winterge-
treide, Luzerne und Brache

o kein Biozid- und Dliingemitteleinsatz

- flr beide MaRnahmen sind folgende Mindestabstdande einzuhalten:

= zu Einzelbdumen, kleinen Geb&duden, Bahnlinien, StralRen: 50 m

=  Hochspannungsleitungen: 100 m
= Baumreihen, Feldgehdlzen (1- 3 ha): 120 m
= geschlossenen Gehdlzkulissen; hohe Gebaude: 160 m

CEF 2 - Herstellung von Ersatzlebensrdaumen fiir die Goldammer

Als vorgezogener Ausgleich sind je Brutpaar je 0,5 Hektar geeignete Lebensraumstrukturen herzustel-
len. Entsprechend den Habitatanspriiche der Goldammer sollte die Flaiche heckenartige Geholzstruk-
turen, Gebiische und Ubergangszonen (Saumbiotope) enthalten.

CEF 3 - Aufhangen von Fledermauskdsten

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme fiir den Verlust einer Baumhdohle sind im Verhaltnis 1:3 drei
Hohlenkasten im sidwestlich angrenzenden Gehdlz anzubringen. Einen funktionalen Ersatz stellen
z.B. folgende Kastentypen dar:

- FledermausgroRraumréhre, Firma Hasselfeldt (Artikelbezeichnung ,,FGR®)
- Fledermaus-GroRRraumhdohle, Firma Schwegler (Artikelbezeichnung ,,1FS universal”)

Alternativ kann der Hoéhlenabschnitt groRziligig ausgeschnitten und in dem slidwestlichen Gehdélz mit
Hilfe von Gurten in vergleichbarer Héhe und Exposition wieder angebracht werden. Die Standorte
der Fledermauskdsten bzw. der Baumhdohle sind durch einen sachverstdandigen Fledermauskundler zu
bestimmen.

CEF 4 - Optimierung von Zauneidechsenhabitaten

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme sind die potenziell geeigneten Zauneidechsenhabitate entlang
des Gleisbettes im nordlichen Anschluss an das bestehende Vorkommen auf einer Ldnge von mindes-
tens 300 Metern durch PflegemaRnahmen (z.B. Auslichtung der Geholze, Staffelmahd) und ggf. An-
reicherung mit Habitatbausteinen (z.B. Sandschiittungen zur Eiablage) zu optimieren. Die konkrete
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Flachenbilanzierung

MaBnahmenplanung und -umsetzung ist durch einen Sachverstandigen im Rahmen einer Umwelt-
baubegleitung durchzufihren.

8.3 Zusammenfassende Bewertung zum Artenschutz

Bei Beachtung der oben genannten MalRnahmen ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden
Planung, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht verletzt werden. Ar-
tenschutzrechtliche MalRnahmen auf den Privatgrundstiicken sind auf der Ebene der nachfolgenden
Genehmigungsverfahren und bei Umsetzung von Baumalinahmen im Einzelfall nachzuweisen und
rechtzeitig herzustellen.

Sofern es sich um MalRnahmen handelt, die aulRerhalb des Geltungsbereiches liegen, sind diese durch
den Zweckverband in einem stadtebaulichen Vertrag mit den Grundstiickseigentiimern zu sichern.

9 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fldchenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Flache | Anteil der Flache
in ha (ca.) in Prozent (ca.)
Offentliche Flichen, davon 9,91 30,4
e Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraen, Bahnfla- 3,11 9,5
chen)
e Verkehrsfliche (Park & Ride -Platz, etc.) 1,11 34
e Griinflichen (Verkehrsgriin, Versickerung und 561 17,2

Oberflachenwasserableitung)
(davon 2,0 ha interne Ausgleichsflachen)

e Feldwege 0,08 <0,3
Private Grundstiicksflachen, davon 22,71 69,6
e Uberbaubare Flichen 17,94 55,0
e Grinflichen (Versickerung und Oberflichenwas- 4,77 14,6

serableitung)

Gesamtflache des Geltungsbereiches 32,62 ha 100 %
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