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2.1

Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Langenenslingen liegt im Landkreis Biberach. Die Einwohnerzahl betragt
ca. 3.618 Einwohner (Stand 2. Quartal 2021).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am stidwestlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Langenenslingen.

Ziel und Zweck der Planung

Durch den Bebauungsplan wird insbesondere die planungsrechtliche Grundlage fur die
Erweiterung eines bestehenden Betriebs geschaffen. Die Firma befindet sich bereits in-
nerhalb der nérdlich gelegenen Gewerbegebiete ,Esple VII“ und ,Esple VIII* auf den Flur-
sticken 991/9 und 1014/15. Das Unternehmen muss am Standort seine Kapazitaten er-
weitern und bendtigt daftir dringend Erweiterungsflachen. Die Firma nutzt heute bereits
weitere Flachen innerhalb des Gewerbegebietes ,Esple I1X“, welches westlich an die
Firma angrenzt. Diese Flachen stehen jedoch nur temporar zur Verfiigung. Die Flachen
sind bereits verbindlich an andere Unternehmen vergeben und werden aus Grinden des
Eigenbedarfes jetzt bendétigt, weswegen die Firma sich jetzt Richtung Stiden entwickeln
mdochte. Aufgrund der Warenstréme ist ein unmittelbarer Anschluss der Erweiterungsfla-
chen an das bisherige Betriebsgrundstiick erforderlich. Durch die Erweiterung des Gewer-
begebietes ,Esple X* entstehen mehrere neue Gewerbegrundstiicke. Die Gemeinde hat
fur die Ubrigen Grundstiicke ebenfalls schon Grundstiickinteressenten. Innerhalb des Ge-
werbegebiets ,Esple | — IX* stehen keine freien Grundstiicke zur Verfigung. Diese sind
alle bereits im Eigentum angrenzender Firmen oder an diese verbindlich reserviert und
dienen daher als zukiinftige Erweiterungsflachen.

Die jetzige Erweiterung deckt sich bezlglich der ErschlieRungsplanung mit dem 2018 fir
den Gesamtbereich entwickelten Strukturkonzept (Gewerbe und Wohnen) dstlich und
westlich der L 277. Im derzeit laufenden Flachennutzungsplanfortschreibungsverfahren
werden diese Flachen ebenfalls bereits vollumfanglich beriicksichtigt.

Verfahren

Der Gemeinderat von Langenenslingen hat am 31.05.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan gefasst und gleichzeitig die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeits- und Tra-
gerbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB fand zwischen 21.06.2021 und 23.07.2021
statt. Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen kdnnen der Anlage ,Stel-
lungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen® entnommen werden.

Gegeniiber dem Vorentwurf vom 13.05.2021 wurde folgende Anderungen im Entwurf vor-

genommen:

- Erstellung spezieller artenschutzrechtlicher Untersuchungen (Vogel, Bromus grossus,
Zauneidechse),

- Suche planexterne AusgleichsmalRnhahme,

- Erstellung Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung,

- Aufnahme von Hinweisen zum Bodenschutz, Denkmalschutz und Geotechnik,

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortiment.
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" Strukturkonzept Stand 26.03.2018

Uberdortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 ordnet die Gemeinde Langenenslingen dem landli-
chen, strukturschwachen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine
Ziele (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fir den landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ ange-
messenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitspléatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu kdnnen, andererseits aber auch die Grundlagen fur den Fortbestand einer
leistungsféahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitge-
halten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und
grof¥flachige funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung an-
gemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieBung mit leistungs-
gebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und
durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.
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3.2

Regionalplan

Langenenslingen liegt in einem Gebiet, dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll. Der Regionalplan ,Donau-lller”
weist Langenenslingen als Kleinzentrum aus.

Weder die Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ noch die Karte 3 ,Ziele der Raumordnung
und Landesplanung“ beinhalten Darstellungen die der Ansiedlung der Gewerbebetriebe
widersprechen wirden.

Im Regionalplanentwurf 2019 der derzeit laufenden Fortschreibung des Regionalplanes
sind ebenfalls keine Darstellungen enthalten, die der Planung widersprechen.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen weist die
Flache innerhalb des Geltungsbereichs als Flache fir die Landwirtschaft aus.

Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich gewerbliche Bauflachen, siidlich fla-
chen fur die Landwirtschaft und 6stlich Verkehrsflachen der L 277.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen hat am 31.01.2017 den Aufstel-
lungsbeschluss zur Flachennutzungsplanfortschreibung gefasst. Am 16.12.2020 wurde
der Billigungsbeschluss des Vorentwurfes gefasst. Darin ebenfalls enthalten ist die Aus-
weisung einer gewerblichen Bauflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Esple
X“. Im Anschluss daran wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
durchgefuhrt.

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen hat beschlossen das aktuelle Fort-
schreibungsverfahren aufzuteilen. Zukinftig sollen alle gewerblichen Bauflachen in einer
separaten Teilfortschreibung ,Gewerbe" des Flachennutzungsplanes fortgefiihrt werden.
Fur die entsprechenden Flachenausweisungen kann stets der konkrete Bedarf nachgewie-
sen werden. Der Gemeinde Langenenslingen liegen Entwicklungskonzepte fir den Bedarf
der Flachen vor. Diese konnen bei Bedarf gerne mit dem Landratsamt abgestimmt werden.
Beide Firmen bendétigen die gewtiinschten Flachen kurzfristig fiir Inre Erweiterungen in die-
sem Umfang

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen hat mit Sitzung am 19.10.2022 den
Auslegungsbeschluss fur den fachlichen Teilflichennutzungsplan Gewerbe gefasst. Es
handelt sich um ein Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB.
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt derzeit planungsrechtlich im Au3enbereich. Es grenzt im Westen di-
rekt an den Bebauungsplan ,Esple IX*. Es findet eine geringfiigige Uberlagerung im Be-
reich der geplanten ErschlieBungsstral3e statt. Im Norden grenzt das Plangebiete an die
bestehenden Bebauungsplane ,Esple VII“ und ,Esple V* an. Eine Uberlagerung findet
nicht statt. Im Osten grenzt der Bebauungsplan direkt an den Bebauungsplan ,L 277 /
Wilflinger Strafl3e” der auch die Landesstral3e 277 beinhaltet an. Auch hier findet keine
Uberlagerung statt.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand des Hauptortes Langenenslingen.
Im Norden befinden sich bereits Gewerbebetriebe. Ostlich trennt die LandesstraRe L 277
das geplante Gebiet von der Gewerbeentwicklung des Bebauungsplanes L 277/Wilflinger
Stral3e und Wohnentwicklung Stucken. Im Stiden und Westen befinden sich derzeit land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Im Westen ist durch den bestehenden Bebauungsplan
~Esple 1X* jederzeit eine bauliche Entwicklung maglich.

Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von 1,81 ha.

Das Plangebiet wird in nachfolgender Planzeichnung dargestellt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird derzeit noch als Ackerflache genutzt. Sonstige Gehdlze innerhalb der
Flache sind keine vorhanden Das Gelande im Plangebiet ist annéhernd flach und liegt auf
einer Hohe von ca. 572 m.0.NHN.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Ein vorlaufiger Umweltbericht wurde erstellt und ist als gesonderter Teil der Begriindung
(Anlage U1) beigefligt. Aus dem Bericht vom 19.12.2022 wird folgendes zitiert:

,Durch die geplante Bebauung kommt es zu Verénderungen der Umweltsituation. Die
Auswirkungen auf die betroffenen Schutzguter sowie die vorgesehenen Malinahmen las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Angrenzend an das Vorhaben verlauft die L 277. Gemal der 2017 durchgefiihrten schall-
technischen Berechnungen kommt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte fur Larmemissionen fiir Gewerbegebiete nach der
DIN 18005. Zudem wird ein 20 m breiter Streifen entlang der L 277 frei von Bebauung ge-
halten. Es kommt zu keiner Uberschreitung der Beurteilungswerte fur Luftschadstoffe. Es
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen oder
eine Minderung der Lebensqualitat.
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Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets kommt es zu einem Verlust von
Ackerflachen und kleinflachig von Fettwiesen. Zudem ist von dem Vorhaben ein Revier
der Feldlerche betroffen. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, erfolgt eine
zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung sowie die vorgezogene Anlage eines
Ackerrandstreifens. Es sind Beschrankungen der Beleuchtung vorgesehen. Als Ausgleich
erfolgen Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken, zudem wird die Anlage des Acker-
randstreifens angerechnet und eine MaRnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Lange-
nenslingen als Ausgleich herangezogen.

Boden

Die Flacheninanspruchnahme fuhrt zum Verlust von Bodenfunktionen von mittlerer bis ho-
her Bedeutung. Es treten erhebliche Umweltauswirkungen ein. Diese werden durch den
schonenden Umgang mit Béden gemindert. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird
uber eine MalRnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Langenenslingen ausgeglichen.
Wasser

Durch die Verwendung wasserdurchlassige Bodenbelage sowie die Einleitung des Nie-
derschlagswassers in ein planexternes Becken und der verzégerten Einleitung in den Vor-
fluter werden die negativen Auswirkungen eines erhéhten Oberflachenabflusses gemin-
dert. Beeintrachtigungen des Grundwasserkorpers sind nicht zu erwarten.

Klima, Luft

Die siedlungsklimatische Relevanz der Flachen im Vorhabengebiet ist gering, sodass von
keinen erheblichen Beeintrachtigungen der angrenzenden Flachen auszugehen ist. Durch
die erhohte Versieglung ist mit einer starkeren Aufheizung des Gebiets zu rechnen. Zur
Durchgriinung und zur Klimaanpassung werden Einzelbaume im Gebiet gepflanzt.
Landschaft

Aufgrund des angrenzenden Gewerbegebiets und der L 277 weist das Gebiet eine ge-
ringe Bedeutung fur das Landschaftsbild auf. Durch das Vorhaben kommt es zu einer vi-
suellen Veranderung der Landschaft. Der Ortsrand wird weiter nach Stiden verlagert.
Diese Veranderung ist vor allem im Nahbereich wahrnehmbar. Zur Durchgriinung des Ge-
biets werden Einzelbaume gepflanzt.

Kultur- und sonstige Sachguter

Ca. 30 m sudlich des Vorhabens befindet sich ein Graberfeld aus dem Fruhmittelalter. Die
im Sommer 2021 durchgefihrten archaologischen Sondagen im Vorhabensgebiet brach-
ten keine Funde oder Befunde. Es ist daher nicht von erheblichen Umweltauswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachgiter durch das geplante Vorhaben auszugehen.
Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutz-
guts und die funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzgitern wurde in den vorange-
gangenen Abschnitten hingewiesen. Dartber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu er-
warten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen
Nutzung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich
andert.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen

MafRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich werden nachstehend zusammen-
gefasst aufgefihrt:

= Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

= Anlage von Ackerrandstreifen

» Beschrénkung der Beleuchtung

= Schonender Umgang mit Béden

= Umgang mit Niederschlagswasser

» Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbeléage

= Pflanzung von Einzelbaumen
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6.2

6.3

= Externe AusgleichsmaRnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Langenenslingen
Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Umsetzung sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen Mafl3nahmen ist Aufgabe der Gemeinde."

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Durch die Ausweisung des Bebauungsplans ,Esple X* kommt es zu Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmafnah-
men nicht ausreichend reduziert werden kdnnen, sodass Ausgleichsmalinahmen erforder-
lich werden.

Die Quantifizierung der Beeintrachtigungen des Bodens und der Biotope erfolgt nach der
Bewertungsmethode der Okokontoverordnung (OKVO 2010).

Um den Nachweis flihren zu kénnen, dass die vorgesehenen Malinahmen zur Kompensa-
tion der erheblichen Beeintréchtigungen ausreichen, erfolgte eine Bewertung des Aus-
gangszustandes und des Zielzustandes nach der Okokontoverordnung OKVO (2010).

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurde ein externer Ausgleichsbedarf in Hohe
von 141.612 Okopunkten ermittelt. Das Kompensationsdefizit wird tiber das Alt- und Tot-
holzkonzept der Gemeinde Langenenslingen ausgeglichen.

Artenschutz

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wird auch eine Potentialabschatzung Ar-
tenschutz und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Aus dem Bericht
vom 19.12.2022 wird folgendes zitiert:

wEuropaische Vogelarten

Im Rahmen der geplanten Bebauung kommt es zu einem Verlust von Acker- und in gerin-
gem Umfang auch von Griinlandflachen. Es ist daher lediglich eine Betroffenheit von den
im Umfeld des Geltungsbereichs nachgewiesenen Offenlandarten Feldlerche und Schaf-
stelze zu erwarten. Eine Beeintrachtigung der gehoélzgebundenen Vogelarten und der Ge-
baudebriter im Umfeld des Vorhabens ist nicht zu erwarten, da keine Eingriffe in Gehdlze
oder Gebaude erfolgen und es sich bei den direkt angrenzend an den Geltungsbereich
britenden Arten um wenig stérungsempfindliche Arten handelt. Die nachfolgende Prii-
fung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bezieht sich daher ausschliel-
lich auf die im Wirkraum des Geltungsbereichs vorkommenden Offenlandarten.
Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Innerhalb des geplanten Geltungsbereichs konnten weder 2021 noch 2022 Offenlandbru-
ter festgestellt werden. Allerdings befindet sich trotz der Kulissenwirkung durch das beste-
hende Gewerbegebiet ein Revier der Feldlerche nur wenige Meter aul3erhalb des geplan-
ten Geltungsbereichs. Eine Schadigung von Jungtieren und Eiern wahrend der Bauphase
kann daher nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verstéf3en gegen das Totungsverbot hat die Baufeldfreimachung au-
Rerhalb der Brutzeit der Feldlerche, d.h. zwischen Anfang September und Ende Februar
zu erfolgen. Sollte dies nicht méglich sein, so ist durch eine Umweltbaubegleitung sicher-
zustellen, dass wahrend der Bauzeit keine Vogel im Eingriffsbereich briten (Malinahme
1).

Beschadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Das nachstgelegene Revier der Schafstelze ist ca. 200 m von dem geplanten Vorhaben
entfernt. Eine Beeintrachtigung ist nicht anzunehmen. Sowohl 2021 als auch 2022 konnte
jeweils ein Revier der Feldlerche unmittelbar siidlich des Vorhabens festgestellt werden.
2021 befand sich ein weiteres Revier in ca. 130 m Entfernung zum Vorhaben.

Das Vorhaben fiihrt zu einer erhéhten Kulissenwirkung fur die Feldlerche. Die bisherige
Bebauung wird um ca. 45 m nach Suden in den Offenlandlebensraum erweitert. Aufgrund
der geringen Grol3e der Erweiterung ist es mdglich, dass es lediglich zu einer Verschie-
bung der Feldlerchen-Reviere kommt. Dies kann allerdings nicht mit hinreichender Sicher-
heit angenommen werden, sodass von einem Verlust des sudlich des Vorhabens
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7.1

7.2

8.1

8.2

gelegenen Reviers der Feldlerche ausgegangen werden muss. Fir das 130 m entfernte
Revier ist eine Verschiebung anzunehmen.

Fur den Verlust des Reviers der Feldlerche sind vorgezogene funktionserhaltende Mal3-
nahmen erforderlich. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde Biberach wird
auf dem Flurstiick 2427, Gemarkung Wilflingen der bestehende Ackerrandstreifen um ca.
3 120 m? erweitert (MaRnahme 2, Abb. 8). Eine genaue MalRnahmenbeschreibung findet
sich in Kapitel 6.

Stoérungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Erhebliche Stérungen kdnnen ausgeschlossen werden, da keine erheblichen Ruckwirkun-
gen auf die lokalen Populationen der Offenlandarten zu erwarten sind.

Es sind keine MaRnahmen erforderlich.

Zauneidechse

Ergebnisse

Trotz der sehr guten Habitateignung, insbesondere am Eichberg, konnten 2018 keine
Reptilien im Untersuchungsraum festgestellt werden. Ebenso erbrachte die Relevanzbe-
gehung 2021 keine Befunde im Vorhabensbereich.

Dicke Trespe (Bromus grossus)

Die Dicke Trespe (Bromus grossus) konnte im Rahmen der Begehung nicht im Untersu-
chungsgebiet festgestellt werden.”

Stadtebauliche Konzeption

Erschlief3ung

Das Plangebiet ist durch die bestehende 6ffentliche Stral3e (FIst. Nr. 1013 westlich des
Geltungsbereiches) bereits erschlossen. Die ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke 2
und 3 erfolgt Giber die Erweiterung des ErschlieBungsstiches ,In der Au“. Dieser wurde be-
reits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Esple V* vorgesehen. Dieser Stich wird in
einem weiteren ErschlieBungsabschnitt zuklnftig Richtung Stiden auf die Querverbindung
zum geplanten Kreisverkehr (Bebauungsplan ,L 277 / Wilflinger Stral3e*) angebunden.
Das ,Wenden“ von Fahrzeugen muss bis dahin, auf den privaten Grundstiicken stattfin-
den.

Bau- und Nutzungsstruktur

Bezuglich der Dichte der Bebauung sowie Hohe und Gestaltung der Baukorper werden
Festsetzungen getroffen die sich am letzten gewerblichen Bebauungsplan ,Esple IX*im
Westen orientieren. Da das Baugebiet spater weiter nach Stiden entwickelt werden soll
wird auf eine feste Ortsrandeingriinung verzichtet. Durch die festgesetzten Pflanzbindun-
gen (Pflanzung mindestens eines Baumes pro angefangener 1.000 m2 Grundstlcksfla-
che) findet eine Eingriinung statt. Detaillierte Aussagen zur inneren Erschlie3ung des
Baugebiets sind durch die GroRR3e und den Zuschnitt nicht erforderlich.

Malnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch-, und Feuerldschwasser ist tber den
Anschluss an die bestehenden Leitungen gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Stidostlich des Plangebietes in ca. 720
m Entfernung befindet sich der Holzbach. Im Bereich des Gewann Schelmenegert wird
auf den Flst. Nr. 914 und 915 ein fur das Gesamtgebiet (siehe Plan unten) ausreichend
dimensioniertes Retentionsbecken mit Ablauf geschaffen. Das nicht verunreinigte
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8.3

8.4

8.5

Dachflachenwasser wird in diese Mulde eingeleitet. Das Retentionsbecken ist liber einen
Ablauf mit dem Vorfluter (Holzbach) verbunden und wird das Wasser dort einleiten.
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit im gesamten Gemeindegebiet ist eine Versickerung
hdchstwahrscheinlich nicht méglich.

Das Schmutzwasser und belastete Hofflachenwasser wird in den Schmutzwasserkanal
eingeleitet.

Das Gelande um den Bebauungsplan herum zwischen L 277 stlich, bestehender Bebau-
ung nordlich, und dem landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 1013 westlich, ist annéhernd
eben. Aus der Vergangenheit ist der Gemeinde nicht bekannt, dass Oberflachenhangwas-
ser in den Bereich des Baugebietes abflief3t.

Vom ErschlieBungsplaner werden bei der Planung und der Dimensionierung der Entwas-
serungseinrichtungen auch Starkregenereignisse berilicksichtigt.

e -
N —— i
; 3 /// A I \\ i i
Ubersichtsplan Bauabschnitte und Einzugsgebiet fiir Regenwasserbehandlung Biiro Kovacic 07/2018

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfligung gestellt.

Mullentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises Biberach
gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.
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8.6

9.1

9.2

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans,
sind bodenordnende Maflihahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet und offentliche Grinflachen festgesetzt.

Es umfasst das projektierte Bauvorhaben fir die Erweiterung der Firma sowie zwei wei-
tere Gewerbegrundstiicke fir értliche Gewerbebetriebe.

Innerhalb der Gewerbegebiete sind nach § 8 (2) folgende Nutzungen zulassig: Gewerbe-
betriebe aller Art, Lagerhauser, 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungs-
gebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke.

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) BauNVO allgemein zulassig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen flr soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind geméaR § 1
(5) BauNVO nicht zulassig: Tankstellen, Betriebstétten, bei denen die offene Lagerung
(Lagerplatz) von Werkstoffen, Materialien, (Sekundar-) Rohstoffen, Maschinen, Fahrzeu-
gen, Recyclingmaterialien usw. der Hauptbetriebszweck ist und Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-
maf § 1 (6) BauNVO nicht zuldssig: Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
Vergnigungsstatten.

Die Festsetzungen wurden insbesondere so getroffen, dass die begrenzte Gewerbeflache
mdoglichst effektiv dem produzierenden Gewerbe zur Verfligung gestellt werden kann und
nicht fiir anderweitige flachenintensive Tatigkeiten verbraucht werden. Au3erdem werden
Vergniigungsstatten ausgeschlossen um einen negativen Entwicklungstrend (Down-Tra-
ding-Effekt) zu verhindern. Tankstellen werden aufgrund der Lage (Innerhalb eines Was-
serschutzgebietes) und dem erhdhten Verkehrsaufkommen ausgeschlossen. Einzelhan-
delsbetriebe werden aufgrund der nicht integrierten Lage am Ortsrand ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der Grund- und Geschossflachenzahl, Zahl der
Vollgeschosse sowie der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (maximale Gebaudehdhe
bezogen auf die ErschlieRungsstraf3e) hinreichend bestimmt.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Eine grofl3ziigige
Dimensionierung der Baufelder erlaubt den Gewerbe- und Industriebetrieben eine opti-
male Nutzung der Grundstiicke. Gleichzeitig bleibt genligend Spielraum, um den zukuinfti-
gen Nutzungsanspriichen Rechnung zu tragen.

Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Flachen werden aufgrund der gro3zligigen
Uberbaubaren Flache (Baugrenze) ausgeschlossen.
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9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

10.3

11.

Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauweise Grenzabsténde
einzuhalten sind, jedoch auch Baukdrper tGber 50 m Lange errichtet werden kdnnen.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. in den dafiir vorgesehenen Flachen zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind so groR3zilgig festgesetzt, dass die erforderlichen Garagen und Nebenanlagen inner-
halb dieser Flachen untergebracht und angeordnet werden kénnen. Stellplatze sind auch
auRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Lediglich die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen
Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und wurde bindend in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Gebaudehdhe

Die maximale Gebaudehohe ist auf maximal 15,00 m beschrankt. Damit orientiert sich der
Bebauungsplan am westlich angrenzenden Bebauungsplan ,Esple 1X“. Der nérdlich an-
grenzende Bebauungsplan ,Esple V* hat lediglich die Zahl der Vollgeschosse ebenfalls
mit drei geregelt. Die festgesetzten privaten Baumpflanzungen schaffen einen sinnvollen
Ubergang zur Landschaft und sorgen dafiir, dass das vorhandene Orts- bzw. Land-
schaftsbild nicht gestdrt wird.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
Um eine mdglichst hohe Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt zu erreichen sind innerhalb
des Plangebiets Flach-, Sattel-, und Pultdacher mit einer Neigung von 0° - 30° zul&ssig.

Die Dacher durfen mit Rucksicht auf die angrenzende Wohnbebauung und die Landschaft
nicht mit grellen oder reflektierenden Materialien gedeckt werden. Das Ortsbild soll ge-
wabhrt werden.

Werbeanlagen

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen dazu
beitragen, Ubermafigen ,Werbewildwuchs" einzuschranken. Daher sind Werbeanlagen
nur bis zu einer Grél3e von 30 m2 zulassig.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, wird dariber hinaus Werbung mit
bewegtem sowie mit wechselndem Licht ausgeschlossen.

Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 1,68 ha 92,8 %
Offentliche Grunflachen ca. 0,02 ha 1,1%
Verkehrsflachen ca. 0,11 ha 6,1 %
Gesamtgebiet ca. 1,81 ha 100 %
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Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderates
vom 19.12.2022 zugrunde.

Reutlingen, den Langenenslingen, den
Clemens Kunster Andreas Schneider
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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