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Il. Umweltbericht
- Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung mit Anlagen, Menz Umweltplanung,
24.11.2025
- Bestandsplan U2, 11.11.2025
- MaBnahmenplan U3, 11.11.2025
- Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, 13.11.2025
- Vegetationsaufnahmen, 25.05.2023

Anlagen
- Planung Kreisverkehr — Lageplan Variante C, Kovacic Ingenieure GmbH
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Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Langenenslingen liegt im Landkreis Biberach. Die Einwohnerzahl betragt ca.
3.649 Einwohner (Stand 2024).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Teilort Ittenhausen,
sUdostlich des Siedlungsrands.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruttel sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Ausweisung eines Industriegebiets suddstlich des Ortsrands von Lange-
nenslingen-lttenhausen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich
geschaffen werden. Die Neuausweisung eines Industriegebiets im Teilort Ittenhausen wird
notwendig, da in den kommenden Jahren dringend geeignete Flachen fiir die Expansion
der Firma Walz Verpackungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl AG, bendtigt werden.

Am bestehenden Firmenstandort stehen keine weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten mehr
zur Verfigung, da der Standort im Osten und Stden von Waldflachen umgeben ist und in
Richtung Westen eine Annaherung an die Wohnbebauung von Ittenhausen nicht erwiinscht
ist, um die Konflikte mit der Wohnbebauung zu minimieren. Einzig nérdlich, gegenliber der
Landesstralle L275, ist ausreichend Platz fir eine an die Betriebsflache anschlief’ende Er-
weiterung des Standortes vorhanden.

Mit der Bereitstellung des Baugrundsticks fur die Firmenerweiterung werden sowohl dau-
erhafte Arbeitsplatze als auch zukunftsfahige Ausbildungsplatze geschaffen. Zudem wer-
den die Erweiterungsabsichten eines ortsansassigen Betriebs berticksichtigt, wodurch die
wirtschaftliche Entwicklung und Attraktivitdt der Gemeinde Langenenslingen, welche dem
landlichen Raum zuzuordnen ist, sowie die Zukunftsfahigkeit des ortsansassigen Betriebs,
gestarkt werden. Damit wird im erheblichen Mal} zum Erhalt der dezentralen Wirtschafts-
struktur und zur Sicherung von zukunftsfahigen Arbeitsplatzen im landlich gepragten Raum
beigetragen, die den formulierten Zielsetzungen in Bezug auf die zwingende Erforderlich-
keit zusatzlicher wohnortnaher Ausbildungs- und Beschaftigungsmdglichkeiten entspre-
chen.

Fir eine zukunftsfahige wirtschaftliche Entwicklung der Firma Walz Verpackungen GmbH
sind weitere Produktions- und Lagerflachen erforderlich. Am vorgesehenen Erweiterungs-
standort soll zuklinftig Wellpappe selbst hergestellt und verarbeitet werden. Damit sollen
der Logistikkreislauf geschlossen und die Betriebsablaufe gesichert werden. Die Firma
Walz Verpackungen GmbH ist ein fihrender Anbieter im Bereich Kartonagen mit rund 130
Mitarbeitern. Infolge der Erweiterung kénnen weitere Arbeitsplatze geschaffen werden.

Der Standort siddstlich von Ittenhausen und nérdlich des bestehenden Firmenstandorts
wurde bereits im Rahmen des fachlichen Teilflachennutzungsplanes Gewerbe der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen mit dem Feststellungsbeschluss vom
29.06.2023 gesichert.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.
Gemal § 30 (1) BauGB setzt er Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grund-
stlicksflachen sowie Verkehrsflachen fest. Die Erschliellung des Plangebiets erfolgt Gber
einen Anschluss (noch zu erstellender Kreisverkehr) an die Landesstrale L275.

AnschlieBend an den Aufstellungsbeschluss des Vorentwurfes vom 03.06.2024 wurde eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 3 (1)
BauGB und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 17.06.2024 — 19.07.2024 durchgefihrt.

Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlungsvor-
schlage sind der Anlage Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen zu entneh-
men.
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4.2

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt und die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB angewendet. Der Umweltbericht mit
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Zudem wurde gemaf § 30 (3) BNatSchG in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme vom geschutzten Offenlandbiotop erstellt,
aufgrund  der Uberlagerung im  ostlichen  Teil des  Geltungsbereiches.
Aufgrund der Uberlagerung des Plangebiets mit einem Landschaftsschutzgebiet wurde ein
Antrag auf Teilaufhebung von den Vorschriften des Landschaftsschutzgebietes in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde erstellt. Aufgrund der Uberlagerung mit Wald-
flache wurde zudem eine Waldumwandlungserklarung inklusive MaRnahmen erstellt und
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Uberdrtliche 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 fiir den landlichen Raum im
engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ angemes-
senes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu schaffen,
und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewaltigen zu kén-
nen, andererseits aber auch die Grundlagen fur den Fortbestand einer leistungsfahigen
und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ginstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3-
flachige funktionsfahige Freirdaume gesichert werden.

- Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots
sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung angemes-
sener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieBung mit leistungsgebun-
denen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und durch
eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.

Regionalplan Donau-lller

Der Regionalplan vom 05.12.2023 (Satzungsbeschluss), der am 02.12.2024 durch die zu-
standigen Ministerien von Baden-Wirttemberg und Bayern genehmigt wurde, trat am
20.12.2024 durch die offentliche Bekanntmachung in den Staatsanzeigern in Kraft. Dieser
weist die Gemeinde Langenenslingen als Kleinzentrum aus. Die Gemeinde ist aber nicht
auf ihre Eigenentwicklung begrenzt.

Zur allgemeinen Siedlungsentwicklung fuhrt der Regionalplan folgende Ziele und Grunds-

atze aus (PS Blll 1):

- Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des land-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung stehen.

- Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fir das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden.
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Entsprechend der Raumnutzungskarte liegt das Plangebiet in einem Gebiet flir Wasservor-
kommen (VBG, PS B | 4 G (7)). Die Begriindung des Regionalplans zum Plansatz flhrt
dabei Folgendes aus:

,Die Vorbehaltsgebiete zur Sicherung von Wasservorkommen sollen den Schutz vor weit-
reichenden Beeintrachtigungen gewéhrleisten. Dies kann im Einzelfall durch Nutzungsbe-
schrdnkungen oder Schutzvorkehrungen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik sichergestellt werden. Die Schutzfunktionen orientieren sich an den Vorgaben fiir
die weiteren Schutzzonen rechtskréftiger Wasserschutzgebiete. Bauliche MaBnahmen sind
in den Vorbehaltsgebieten méglich, wenn eine Verunreinigung des Grundwassers oder
sonstige nachteilige Verdnderungen seiner Eigenschaften durch geeignete Vorkehrungen
ausgeschlossen werden kénnen.*

Mit den Festsetzungen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser wird
gewahrleistet, dass das Wasservorkommen vor weitreichenden Beeintrachtigungen ge-
schitzt wird. Darliber hinaus liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet ,Kesselbrunnen / Kohlplatte® vom
16.02.1987 befindet sich in rund 1,5 km Entfernung.

Das Plangebiet liegt an einer Stral’e mit lberregionaler Bedeutung (Landesstralle L275;
PS B V 1.1; Verbindungsfunktionsstufe II).
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Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Donau-lller, Entwurf vom Stand 05.12.2023

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Teilflachennutzungsplan Gewerbe der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlin-
gen (Feststellungsbeschluss vom 29.06.2023) ist das Plangebiet grofitenteils als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Im nordlichen Teilbereich ist sowohl Flache fiur Wald als auch
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Stidwesten des Plangebiets ist eine sonstige
Uberoértliche und ortliche Hauptverkehrsstralle dargestellit.

Da es sich bei den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht um eine parzellen-
scharfe Abgrenzung handelt und die Festsetzung des Industriegebiets im Bebauungsplan
nur geringfligig von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, ist im

m KUNSTER STADTPLANUNG ©



~Bruttel” Begriindung Seite 6/20
1. Bebauungsplan 24.11.2025
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf 2-1668

Gemeinde Langenenslingen, Gemarkung Ittenhausen, Landkreis Biberach

vorliegenden Fall der Bebauungsplan gemalf § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt.
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6. Angaben zum Plangebiet
6.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich 6stlich des Siedlungsbereichs von Ittenhau-
sen, direkt an der Landesstralte L275. Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1705 (teilweise); 1848
(teilweise); 1857 (teilweise); 1861 (teilweise); 1863 (teilweise); 2403 (teilweise); 2404 (teil-
weise); 2405 (teilweise); 2407; 2408 und 24009.

Die GroRRe des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca. 7,38 ha.
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6.2

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt a’b/gegrenzt:
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Bruttel”

Ortliche Rahmenbedingungen

Bei den Flurstiicken innerhalb des Plangebiets handelt es sich zum Grof3teil um landwirt-
schaftlich genutzte Wiesenflachen. Diese werden im 6stlichen Bereich durch einen land-
und forstwirtschaftlich genutzten Wiesenweg durchquert, der von der LandesstralRe L 275
abzweigt. Gemal der Karte der Flurbilanz 2022 handelt es sich um bei der Flache um eine
Vorbehaltsflur Il. In der Bodenpotenzialkarte wird das Plangebiet gréRtenteils mit Grenzpo-
tenzial, im westlichen Bereich des Plangebiets in Teilen mit Vorbehaltspotenzial | bzw. Il
bewertet. Insgesamt handelt es sich nicht um landwirtschaftlich besonders wertvolle Boden.
Im nérdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich Waldflache, bei der es sich um einen
Hangwald handelt. Diese Waldflache setzt sich nach Norden weiter fort. Hierflr wurde ein
Antrag auf Waldumwandlung inkl. des dazugehdrigen Ausgleichs (Aufforstung, Waldum-
bau) erstellt. Im westlichen Bereich des Plangebiets zweigt nach Norden ein land- und forst-
wirtschaftlicher Wirtschaftsweg von der Landesstralle L 275 ab, der das Plangebiet nach
Westen hin begrenzt. Nach Siiden zweigt die Stralle ,Bruttelweg® ab, die in Richtung des
bestehenden Firmenstandorts der Walz Verpackungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl
AG, und in Richtung der Bruttelhitte des Sportvereins Ittenhausen flihrt.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet vollstadndig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
,Riedlinger Alb“ (Schutzgebiets-Nr. 4.26.029). Der Antrag auf Teilaufhebung des LSG
wurde im August 2025 von der Gemeinde eingereicht.
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7.1

Ostlich des Plangebiets grenzt landwirtschaftlich genutzte ckerflache an, sowie ein geholz-
bestandener Streifen, bei dem es sich um das geschitzte Biotop ,Hecken und Feldgehdlze
sudostlich Ittenhausen® (Biotopnummer 177224260018) handelt. Der Ausnahmeantrag
Feldhecke wurde erstellt und von der Gemeinde im August 2025 eingereicht. Nach Stden
begrenzt die Landesstralle L275 sowie das bestehende Firmengelande der Walz Verpa-
ckungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl AG, das Plangebiet. Ostlich grenzt eine ge-
holzbestandene Wiesenflache an.

Das Gelande fallt von Std nach Nord bis zur Hangkante um circa 7 H6henmeter auf einer
Lange von circa 100 m bzw. um 13 Héhenmeter auf einer Lange von circa 200 m ab. Der
Hang im Norden des Geltungsbereichs bzw. nérdlich des Geltungsbereichs fallt auf einer
Lange von 60 m um circa 13 Héhenmeter ab.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchfihrt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Im Zuge der Umweltpriifung wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind auch
Angaben zu geplanten Malknahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen
und naturschutzrechtlichen MaRnahmen werden als verbindliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan aufgenommen. Der Grinordnungsplan wird als Grundlage fur die grinordneri-
schen Festsetzungen herangezogen.

Aus dem Umweltbericht vom 24.11.2025 wird aus der allgemein verstandlichen Zusam-
menfassung Folgendes zitiert:

~Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Erhebliche Beeintréchtigungen der Gesundheit der Bevolkerung durch zusétzliche Larm-,
Geruchs- und Luftbelastungen werden nicht prognostiziert, MalBnahmen sind nicht erfor-
derlich. Méglichen Gefdhrdungen von Fahrzeuglenkern durch Blendwirkung und Ablenkung
entlang der Landesstral3e wird durch Bepflanzungen entgegengewirkt.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass auf einem Grol3teil der Fldche innerhalb des Geltungsbe-
reiches die Vegetation beseitigt wird. Es kommt zum Verlust von Biotoptypen. Mit der ge-
planten Bebauung ist der Verlust einer Teilflaiche des geschliitzten Biotops Nr.
177224260018 ,Hecken und Feldgehdlze siidbstlich Ittenhausen® an der éstlichen Grenze
des Geltungsbereichs verbunden. Die Waldbesténde im Geltungsbereich werden vollstéan-
dig durch die Bebauung in Anspruch genommen. Angrenzend an den Geltungsbereich wird
der Wald im Baufeld gefallt.

Der nicht vermeidbare Verlust von Biotoptypen wird im Wesentlichen (iber MaBnahmen au-
Berhalb des Bebauungsplangebiets (planexterne Mal3nahmen) ausgeglichen.

Im Rahmen der Bebauung kann es zu Beeintrachtigungen von Vogelarten und Flederméu-
sen kommen. Das Vorhaben fiihrt zu einem baubedingten Verlust von Waldflachen, die
aktuell genutzten Brutplédtze der Dohle, der Haubenmeise, der Misteldrossel gehen verlo-
ren. Von bau- und anlagebedingtem Verlust von Waldfldchen ist ein Brutpaar des Grau-
schnéppers und des Stars betroffen. Baubedingte Individuenverluste der Dohle, der Dorn-
grasmiicke, der Goldammer, des Grauschnéppers, der Haubenmeise, des Stars sind zu
erwarten. Wéhrend der Brutzeit kbnnen alle Eingriffe in Gehdlze zur Schadigung von Jung-
tieren oder Eiern von hdufigen Gehélzbriitern fiihren.

Das Féllen der im Gebiet vorhandenen Hb6hlenbdume kann zu Versté3en gegen das Té-
tungsverbot von Flederméusen fiihren. Vorkommende Fledermausarten weisen eine
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mittlere oder hohe Empfindlichkeit auf Flugrouten und eine mittlere oder hohe Empfindlich-
keit im Jagdgebiet gegeniiber néchtlichen Lichteinwirkungen auf. Durch die geplante Be-
bauung kommt es zum Verlust von Bdumen, die als Quartiere fiir Flederméuse geeignet
sind und somit zu VerstéBen gegen das Beschédigungsverbot.

Es sind MalBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich vorgesehen.

Boden

Aufgrund der geplanten Bebauung kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen von Bo-
denfunktionen durch Versiegelungen. Die Bdden weisen mittlere bis hohe Bedeutungen
(Wertklassen 2 und 3/ 3,5) auf. Innerhalb der Altlastfldche weisen die Béden keine bedeu-
tenden Bodenfunktionen auf.

Malnahmen zum Schutz des Bodens sind vorgesehen. Der nicht vermeidbare Verlust von
Bodenfunktionen wird (iber MaBnahmen aul3erhalb des Bebauungsplangebiets (planex-
terne MalBnahmen) ausgeglichen.

Wasser
Durch die Neuversiegelung wird die Grundwasserneubildungsrate reduziert. Dariiber hin-
aus kommt es zu einem erh6hten Oberflachenwasserabfluss.

Es bestehen Hinweise auf die Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen von
Starkregenereignissen aufgrund von Abflussbahnen bei Starkregen am westlichen Rand
des Plangebiets.

Belastetes Wasser aus der Altablagerung Kienlen bzw. abflieRendes belastetes Nieder-
schlagswasser von versiegelten Fldchen im geplanten Industriegebiet und von Verkehrs-
flichen kann zu Verunreinigungen des Grundwassers fiihren.

Durch MaBnahmen zur Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers, zum
Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sowie zur Ableitung des anfallenden
Hangwassers kénnen die Beeintrdchtigungen und Gefahren ausgeschlossen bzw. gemin-
dert werden.

Klima, Luft

Zum jetzigen Zeitpunkt ist noch nicht zu 100% geklért, aus welcher Energiequelle die Pro-
zesswérme flir den Betrieb erzeugt wird. Die Tendenz geht derzeit in Richtung Strom und
wird dann keine zusétzlichen Schadstoffimmissionen verursachen.

Mit der Bebauung ist der Verlust von Waldfldachen mit Bedeutung als Treibhausgassenke
verbunden.

Siedlungsrelevante Kaltluftentstehungs- bzw. -abflussflachen mit Ausgleichsfunktion fiir
wérmebelastete Siedlungsbereiche sind nicht betroffen.

Der Verlust von unbebauter Freiflache als Verdunstungsflache ist im Zusammenhang mit
der prognostizierten Zunahme der Hitzetage, Schwiile- und Sommertage fiir die Einwohner
von lttenhausen und die Mitarbeitenden der Fa. Walz Verpackungen relevant. Die Kiihlwir-
kung durch Verdunstung geht im Bereich der versiegelten Flédchen verloren.

Durch MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel kénnen die zunehmenden Belas-
tungen fiir die Bewohner an heil3en und schwiilen Tagen gemindert werden. Durch das
Erhalten von Bdumen und des Buchen-Altholzes, die Begriinung der Freiflichen mit Bau-
men, Hecken sowie durch Retentionsflachen im Geltungsbereich kann der Verlust von Ver-
dunstungsflachen gemindert und Kihlung durch neue Verdunstungsflachen geférdert
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werden. Mittel- bis langfristig tragen die grof3kronigen Laubb&ume im Bereich der Stellplatz-
flichen zur Beschattung von stark versiegelten Flachen bei.

Landschaft

Durch den Bebauungsplan ,Bruttel” wird eine zusétzliche Bebauung erméglicht und bisher
unversiegelte, landwirtschaftlich genutzte Fldche sowie Waldfldche dauerhaft fir Sied-
lungs- und Verkehrsflachen in Anspruch genommen. Damit verbunden ist ein Verlust von
unversiegelter, vielfaltig funktionaler Freiraumfldche zugunsten von Industriebebauung.

Die besondere Eigenart der Landschaft wird durch den Verlust von landschaftstypischen
und -prégenden Waldflachen und einer Feldhecke dauerhaft beeintrdchtigt. Im angrenzen-
den Baufeld gehen auf ca. 5 m Breite weitere Waldflachen und Teile der Feldhecke vo-
riibergehend verloren.

In naher und mittlerer Entfernung ist fiir die nérdlich des Industriegebiets gelegene Land-
schaft eine erhebliche Beeintréchtigung durch die deutlich sichtbare Verénderung einer bis-
her wenig bebauten Landschaft zu einer durch Industriegebdude geprégten Landschaft zu
erwarten. MinderungsmalBnahmen wie Béschungsbepflanzung und die empfohlene Gebéau-
defarbe Grau haben hier eine begrenzte Wirksamkeit. In diesem Landschaftsteil befindet
sich keine Erholungsinfrastruktur wie ausgewiesene Wander- oder Radwege und kein Er-
holungsschwerpunkt. Fiir Erholungsuchende, die auf den ausgewiesenen Wander- und
Radwegen unterwegs sind, wird die Verénderung nicht oder kaum wahrnehmbar.

Wesentliche Anderungen, die die Landschaft verunstalten, die Natur schéadigen oder den
Naturgenuss beeintrachtigen, sind unter Beriicksichtigung aller Minderungs- und Aus-
gleichsmalBnahmen nicht zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgtiter

Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Sollten sich wahrend der Bauarbei-
ten archdologische Funde ergeben, ist umgehend die zustdndige Denkmalschutzbehbrde
zu benachrichtigen.

Von dem Sichtpunkt in der Néhe der denkmalgeschiitzten Gebaude ,Wallfahrtskapelle St.
Ursula und Wohnhaus® werden die geplanten Betriebsgeb&ude nicht sichtbar sein. Eine
Beeintrachtigung des regional bedeutsamen Denkmals und seines Wirkraums findet nicht
statt.

Archéologische Kulturdenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale sind nicht betroffen oder
gefédhrdet.

Wechselwirkungen
Uber die aufgefiihrten Umweltauswirkungen hinaus sind keine Wechselwirkungen zu er-
warten.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird voraussichtlich die derzeitige land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung fortgefiihrt, sodass sich der Umweltzustand nicht wesentlich &ndert.

Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Die MaBnahmen werden nachstehend zusammengefasst aufgefiihrt:

VermeidungsmalBnahmen nach § 44 BNatSchG (artenschutzrechtlich erforderliche Mal3-
nahmen):
1 Zeitliche Beschrédnkung von Eingriffen in Gehdlze und Bruthabitate
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7.2

2 Beschrdnken der Beleuchtung, insektenfreundliche Beleuchtung
Dunkelkorridor am neuen Waldrand

3 Vogelkollisionsschutz

4 Nisthilfen fiir Végel (planextern)

5 Ersatzquartiere flir Flederméuse (planextern)

6 Neuausweisung von Habitatbaumgruppen (planextern)

9 Umbau in Laubwald (planextern)

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen beziiglich der Schutzgiiter Boden, Wasser-
haushalt und Schutzgliter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Schutzgut Landschaft:

7 Schutz von Boden und Wasserhaushalt

8 Bauzaun zur Beschrédnkung des Baufelds (angrenzend an den Geltungsbereich)

10 Bdume dauerhaft erhalten, Pflanzbindung

11 Sonstige Flache Hangbereich, Bepflanzung mit Gehélzen, Pflanzgebot 1

12 Rekultivierung der Fldchen mit befristeter Waldumwandlung (angrenzend an den Gel-
tungsbereich)

13 Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und zur Verdunstung

14 Erhalten des Buchen-Altbestands (planextern)

AusgleichsmalBinahmen beziiglich der Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt und Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Schutzgut Landschaft:

9 Umbau in Laubwald (planextern)

15 Anpflanzen von grof8kronigen Bdumen, Pflanzgebot 2

16 Anpflanzen von Feldhecken, Pflanzgebot 3

17 Anpflanzen von Feldhecken (planextern)

18 Erstaufforstung (planextern)

19 Schutz- und Gestaltungsmalnahmen im Wald, Umbau in Eichen-Sekundérwald (plan-
extern)

20 Schutz- und GestaltungsmalBnahmen im Wald, Umbau in lichten Kiefern-Wald (planex-
tern)

21 Entwicklung einer artenreichen Wiese (planextern)

22 MalBnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Langenenslingen

Durch die MaBnahmen werden die Beeintrdchtigungen so weit wie méglich vermieden und
vermindert. Verbleibende erhebliche Beeintrdchtigungen werden durch MaBnahmen im Be-
bauungsplangebiet sowie durch MalBRnahmen im Gemeindegebiet Langenenslingen voll-
sténdig ausgeglichen.

Geplante MalBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen MalBnahmen ist Aufgabe der Gemeinde.*

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG sind auch auRerhalb der
Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichtigen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden in den Umweltbericht
vom 24.11.2025 aufgenommen:

Im Jahr 2023 und 2024 wurde die Vogelfauna mit insgesamt 10 Begehungen erfasst. Hie-
raus ergab sich folgendes Ergebnis:

,Bei der Revierkartierung im Jahr 2023 konnten insgesamt 52 Vogelarten erfasst werden,
von denen 41 Arten als Brutvégel bzw. brutverddchtig und 5 Arten als Nahrungsgéste ein-
gestuft wurden.
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Eine Art (Sumpfrohrsdnger) befand sich auf dem Durchzug. Bei 5 Arten war der Status
unklar. Wendehals und Trauerschnépper gelten in Baden-Wiirttemberg als ,stark gefahr-
det”. Feldsperling, Goldammer, Grauschnédpper, Haussperling, Mehlschwalbe und Turm-
falke stehen auf der Vorwarnliste.

Im Untersuchungsgebiet konnten 95 Vogelreviere lokalisiert werden. Die Revierzentren lie-
gen alle innerhalb des Waldes oder an Waldrand und Feldgehélz. Besonders bemerkens-
wert ist das Vorkommen des Wendehalses am Westrand des Untersuchungsgebiets. Wert-
gebende Arten der angrenzenden Walder sind RauhfulSkauz, Schwarzspecht und Rotmilan.
Von letzterem konnte der Brutbaum gefunden werden. Es waren bis zu 4 Exemplare im
Untersuchungsgebiet vertreten, die regelméflig Beute von der Bundesstral3e aufgriffen. Ein
weiteres Rotmilanrevier wird deshalb bei Ensmad oder Diirrenwaldstetten vermutet.

(..)

Im Jahr 2024 konnten 46 Vogelarten erfasst werden, von denen 39 als Brutvégel bzw. brut-
verdédchtig und 2 Arten als Nahrungsgéste eingestuft wurden. Eine Art (Bergfink) befand
sich auf dem Durchzug. Bei 2 Arten war der Status unklar.

Im Offenland kamen (wieder) keine Brutvégel vor. Im angrenzenden Wald war eine durch-
schnittliche Waldzénose ausgebildet. Die im Jahr 2023 stark geféhrdeten Arten Wendehals
und Trauerschnépper konnten im Jahr 2024 methodisch bedingt nicht nachgewiesen wer-
den. Biotoptypische Arten des Waldes sind Buntspecht, Dohle, Gartenbaumlaufer, Griin-
specht, Kernbeiler, Mdusebussard, Rotmilan, Waldohreule und eventuell Mittelspecht (un-
sicher). Von Dohle, Mdusebussard und Rotmilan konnten die Brutbdume gefunden werden.

(..

Alle européischen Vogelarten sind durch Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie europa-
rechtlich geschlitzt. Von hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz sind insbeson-
dere die in der landes- oder bundesweiten Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) gelisteten Arten,
die Arten nach Anhang 1 und Artikel 4 (2) der Vogelschutzrichtlinie sowie die nach
BNatSchG streng geschlitzten Arten. Im vorliegenden Fall sind dies Feldsperling (Fe),
Goldammer (G), Grauschnépper (Gs), Grinspecht (Gi), Haussperling (H), Mdusebussard
(Mb), Mehlschwalbe (M), Rotmilan (Rm), Star (S), Turmfalke (Tf), Waldohreule (Wo) und
Wendehals (Wh).*

Fledermausuntersuchungen wurden von Mai bis September 2023 und im Juli 2024 durch-
gefuhrt. Folgendes Ergebnis ergab sich:

.Insgesamt wurden im Rahmen der Untersuchung sechs Fledermausarten sicher nachge-
wiesen. Bei der Quartiersuche konnte eine Quartiernutzung durch das Brauen Langohr und
die Fransenfledermaus in zwei Baumquartieren festgestellt werden.

(...)

Alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten sind nach dem Bundesna-
turschutzgesetz streng geschlitzt.

In Baden-Wiirttemberg gelten das Mausohr und die Fransenfledermaus als stark geféhrdet.
Die Bart- und Zwergfledermaus sowie das Braune Langohr werden in Baden-Wiirttemberg
als gefdhrdet eingestuft. Der Abendsegler wird als gefédhrdete wandernde Tierart betrachtet.

In der Roten Liste Deutschlands gilt das Braune Langohr als geféhrdet. Der Abendsegler
wird auf der Vorwarnliste gefiihrt, evtl. besteht in Deutschland eine erhbhte Verantwortung
fur die Art. Mausohr, Fransenfledermaus, Bart- und Zwergfledermaus werden als ungeféhr-
dete Arten aufgefiihrt, wobei Deutschland eine hohe Verantwortlichkeit fiir das Mausohr
und die Fransenfledermaus hat.”“
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7.3

Die Erfassung von Reptilien erfolgte im Mai und September 2023 sowie im Mai 2024. Die
Erfassung lieferte folgende Ergebnisse:

,Bei den Relevanzbegehungen konnten keine Reptilien festgestellt werden. Die beiden
Feldraine im westlichen Plangebiet sind offensichtlich schon seit vielen Jahren gehdlzfrei
und werden im Rahmen der Griinlandbewirtschaftung mitgeméaht. Entlang der L275 ist nur
im westlichen Bereich eine markante StralBenbéschung ausgebildet. Alle 3 Béschungen
sind nordexponiert. Ein Vorkommen der Zauneidechse ist hier sehr unwahrscheinlich, wes-
halb auf weitere Begehungen verzichtet wurde. Entlang der Waldrénder ist allenfalls mit
dem Vorkommen der besonders geschlitzten Waldeidechse zu rechnen, ein Nachweis er
folgte jedoch nicht.”

Zur Bericksichtigung der Betroffenheit von Végeln und Fledermause werden artenschutz-
rechtliche Ausgleichsmallnahmen verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt. Unter ande-
rem sind Nisthilfen fir Vogel sowie Ersatzquartiere fir Fledermause vorgesehen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft ist verpflich-
tet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch entsprechende Malinahmen auszugleichen oder zu kompensieren. Ausge-
glichen bzw. kompensiert ist eine Beeintrachtigung, sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts wiederhergestellt oder in gleichwertiger Weise ersetzt sind. Die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen sind in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen.

Durch die Ausweisung des Industriegebiets kommt es zu Beeintrachtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen inner-
halb des Geltungsbereichs voraussichtlich nicht ausreichend reduziert werden kénnen, so-
dass Ausgleichsmaflinahmen erforderlich werden. Die Quantifizierung der Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter ,Boden® und ,Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt (Biotopwerte)* erfolgt
nach der Bewertungsmethode der Okokontoverordnung (OKVO 2010).

Der Wertverlust fur das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt* betragt insge-
samt -848.125 Okopunkte (OP). Der Wertverlust fur das Schutzgut ,Boden® betragt insge-
samt -551.408 OP. Der Ausgleich erfolgt zum einen (ber das Okokonto (636.330 OP) und
zum anderen Uber diverse planinterne und -externe MaRnahmen (763.203 OP). In Summe
wird der Eingriff vollumfanglich ausgeglichen.

Stadtebauliche Konzeption

Die ErschlieBung der Erweiterungsflache der Firma Walz Verpackungen GmbH, Tochter
der Rondo Ganahl AG, erfolgt Gber einen Anschluss an die sidlich angrenzende Landes-
stralRe L275. Die Zufahrt auf die Erweiterungsflache erfolgt dabei aus westlicher Richtung.
Um eine stérungsfreie Verkehrsabwicklung zu gewahrleisten und um die Sicherheit und
Leichtigkeit des o6ffentlichen Verkehrs auf der Gbergeordneten Strale nicht zu gefahrden,
ist im Bereich des Knotenpunkts die Errichtung eines Kreisverkehrs vorgesehen.

Der Kreisverkehr wird auf Hohe des bereits bestehenden Knotenpunkts errichtet. Nach Nor-
den wird der bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Wirtschaftsweg auf circa 7,00 m
ausgebaut, wodurch die Zufahrt auf die Erweiterungsflache, aber auch die Verbindung in
Richtung Norden auf die dortigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Flurstiicke ermdg-
licht bzw. beibehalten wird. Nach Siden wird die Stral3e ,Bruttelweg” im Einmindungsbe-
reich auf eine Breite von circa 6,40 ausgebaut, wodurch die Verbindung in Richtung der
bestehenden Firmenflache sowie in Richtung der Bruttelhitte des Sportvereins Ittenhausen
gestarkt wird. Erganzend wird in Richtung Westen, stdlich der Landesstral3e, ein Ful- und
Radweg vorgesehen, um die Firmenflache an die Siedlungsflache anzubinden. Im Bereich
des Kreisverkehrs sind Querungshilfen vorgesehen. Mittels Treppen wird der Hohenunter-
schied zwischen Landesstral’e und zuklnftiger Firmenflache uberwunden.
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9.1

9.2

Das Plangebiet erhalt eine Bauflache flr typische Gewerbebetriebe, entsprechend den Nut-
zungsansprichen der Firma Walz Verpackungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl AG.
Um die langfristige Entwicklung des Unternehmens sicherzustellen wird eine Flache von
rund 7 ha fir die Erweiterung benétigt. Vorgesehen sind Produktions- und Lagerflachen, fir
die Herstellung von Wellpappe. Infolge der Erweiterung soll der Logistikkreislauf geschlos-
sen und die Betriebsablaufe gesichert werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der offenen Landschaft sowie der GréfRe des Plan-
gebiets insgesamt wird auf die hochwertige und 6kologisch wertvolle Gestaltung der Ge-
bdude und Freiflachen des Baugrundstiicks vor dem Hintergrund des Klimawandels und
dem Gebot der Klimaanpassung besonders Wert gelegt. Das Industriegebiet wird zur offe-
nen Landschaft eingegrint. Hierfir sind im Westen, Siiden und Osten geschlossene Ge-
hélzpflanzungen (Feldhecken mit Strauchgehdlzen) vorgesehen. In Richtung Norden be-
grenzt Waldflache das Plangebiet.

Werksentwicklung Masterplan Firma Walz Verpackungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl AG, BHM Ingenieure — Enginee-
ring & Consulting GmbH, 27.10.2025

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Durch die Betriebserweiterung werden Arbeitsplatze erhalten und zusatzliche Arbeitsplatze
geschaffen. Hierdurch wird insbesondere das Wohnen und Arbeiten in Einklang mit redu-
ziertem Verkehrsaufkommen im landlichen Raum ermdéglicht (,Stadt der kurzen Wege®).
Mit der Betriebserweiterung wird der Gewerbestandort Ittenhausen zudem lokal gestarkt
und die Produktion und der Vertrieb regionaler Produkte gefordert.

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erweiterung der gewerblichen Flache im Anschluss an die bestehende Firmenflache
der Walz Verpackungen GmbH, Tochter der Rondo Ganahl AG, fuhrt zu einer Ausdehnung
des Siedlungskoérpers nérdlich der Landesstralle und der Verschiebung des Ortsrandes
nach Norden in Richtung der Waldflache. Durch die bestehende Waldflache im Norden,
sowie den Geholzen westlich und 6stlich des Plangebiets ist die landschaftliche Einbindung
in die freie Landschaft weiterhin gewahrleistet. Insbesondere im Norden wird dies durch
einen Erhalt, Umbau und eine Rekultivierung der Waldflache sowie durch Neupflanzungen
erreicht. Eine Waldumwandlungserklarung inklusive MaRnahmen wurde erstellt und mit der
Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Das bisherige Erschliefungssystem wird, ausgehend von der Landesstralte L275, durch
einen Kreisverkehr, westlich der Erweiterungsflache, im Bereich der bestehenden Kreu-
zung, erganzt. Der land- und forstwirtschaftliche Weg in Richtung Norden wird als Zufahrt
fur die Erweiterungsflache ausgebaut. Die Stralte ,Bruttelweg”, die als Zufahrt fir die
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9.3

9.4

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

bestehende Firmenflache fungiert, wird im Einmindungsbereich ebenfalls ausgebaut. Zu-
dem wird sudlich der Landesstralde, zwischen Firmenflache und Siedlungsflache, ein Ful3-
und Radweg vorgesehen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Mit der Erschlieung des Industriegebiets werden das bestehende Straflennetz erweitert
und technische Infrastruktureinrichtungen erganzt. Durch den Strallenausbau, der Errich-
tung eines Kreisverkehrs sowie eines Ful3- und Radweges und der Schaffung von Gewer-
beflachen, die die Erweiterung eines ortsansassigen Betriebs ermdéglichen, ist mit einer Zu-
nahme des lokalen Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dies |3sst eine hohere Beanspru-
chung der ver- und entsorgungstechnischen Einrichtungen sowie des Verkehrsnetzes in
diesem Bereich erwarten.

Mit der Erhéhung des 6rtlichen Arbeitsplatzangebots werden lokale Infrastruktureinrichtun-
gen ausgelastet.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fir einen ortsansassigen Betrieb wird der
Gewerbestandort Langenenslingen weiterentwickelt und die wirtschaftliche Attraktivitat der
Gemeinde gestarkt.

Es werden sowohl dauerhafte Arbeitsplatze als auch zukunftsfahige Ausbildungsplatze,
auch fir die Verwaltungsgemeinschaft, geschaffen. Gleichzeitig erhalt die Gemeinde mit
der Erweiterung des Unternehmens steuerliche Mehreinnahmen, die ihr einen gréReren
finanziellen Spielraum ermdglicht. Damit wird im erheblichen Mafl} zum Erhalt der dezent-
ralen Wirtschaftsstruktur und zur Sicherung und Schaffung von zukunftsfahigen Arbeitsplat-
zen im landlich gepragten Raum beigetragen, die den formulierten Zielsetzungen in Bezug
auf die zwingende Erforderlichkeit zusatzlicher wohnortnaher Ausbildungs- und Beschéfti-
gungsmaglichkeiten entsprechen.

MaRBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde ange-
schlossen. Somit ist die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser gewahrleistet.

Die Mindestwasserlieferung betragt flr das Plangebiet 700 I/min. In Kombination mit dem
Léschwasserteich auf Flurstiick Nr. 2405 (ca. 300 m?) ist in Abstimmung mit dem Landrat-
samt (Amt flr Brand- und Katastrophenschutz) ausreichend Léschwasser fir das Plange-
biet vorhanden.

Schmutzwasserableitung und Entwéasserung
Eine Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist Uiber das bestehende Ver- und Entsor-
gungsnetz der Gemeinde Langenenslingen gewahrleistet.

Das unbelastete bzw. vorbehandelte Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Belagsfla-
chen ist mittels geeigneter Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung (Ver-
sickerungsmulden, Rigolen, etc.) zurlickzuhalten und zu versickern.

Der konkrete Standort und Ausgestaltung wird im nachgelagerten Verfahren ausgearbeitet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.
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10.5

10.6

1.

1.1

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

Erdmassenausgleich

Grundsatzlich ist der Oberboden in seiner Funktion als Oberboden wieder zu verwerten. Es
ist eine moglichst umfassende Wiederverwertung vor Ort anzustreben und der Verwer-
tungs- / Entsorgungsweg Uberschissigen Aushubmaterials durch Probenahme und Unter-
suchung von Haufenwerken im Rahmen der Bauausflihrung festzulegen.

Bei der Verlagerung und dem Wiedereinbau des Bodenmaterials innerhalb des Gebiets
sind zudem die Vorgaben der § 12 (10) BBodSchV zu beachten. Die konkrete Vorgehens-
weise wird zwischen der Gemeinde und der ausfiihrenden Baufirma abgestimmt.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Industriegebiet (Gl 1 und Gl 2) festgesetzt. Diese Gebietsart
ermdglicht der bestehenden Firma auf der Erweiterungsflache die Austibung der von ihr
angestrebten Nutzungen. Hierzu zahlen insbesondere Produktions-, Lager-, Versand-
sowie Bulro- und Geschaftsraume. Industriegebiete dienen ausschlielllich der
Unterbringung Gewerbebetrieben, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Um den Anspriichen an die geordnete gewerbliche Betriebsfihrung gerecht zu werden,
sind Gewerbebetriebe, einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe sowie
Tankstellen sowohl im Gl 1 als auch im Gl 2 zuldssig. Im Gl 2 ist ein Ubergang auf der
Ebene 1 (Héhenlage mind. +5,00 m (lichte Hohe) 0. der Oberkante der Landesstralle L275
bis max. 786 m . NHN) Uber die Landesstralie L 275 vorgesehen. Hierdurch erfolgt eine
Verbindung des bestehenden Gewerbebaus mit dem geplanten Erweiterungsbau. Die vor-
gesehene Nutzung einer Transportbriicke zwischen beiden Gebauden wird durch die zu-
lassigen Nutzungen ermdglicht.

Da das Industriegebiet dem hochwertigen produzierenden Gewerbe vorbehalten sein soll,
sind nur Lagerplatze zulassig, die in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Hauptnut-
zung des Baugrundstticks stehen und dieser untergeordnet sind. Auch Tankstellen missen
im betrieblichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung des Baugrundstiicks stehen und
dieser untergeordnet sein (z. B. Betriebstankstellen). Reine Lagerplatze, bei denen die of-
fene Lagerung (Lagerplatz) von Werkstoffen, Materialien, (Sekundar-) Rohstoffen, Maschi-
nen, Fahrzeugen, Recyclingmaterialien usw. der Hauptbetriebszweck ist, sind in dieser
Lage nicht erwlinscht und auch in der beabsichtigten Erweiterungsplanung nicht vorgese-
hen. Dies gilt auch fiir Tankstellen, die keinen betrieblichen Zusammenhang mit der Haupt-
nutzung des Baugrundstiicks vorweisen. Damit sind Tankstellen als reiner Gewerbetrieb
ausgeschlossen.

Mit dem Ziel die Flachen fir einen hochwertig produzierenden Gewerbebetrieb vorzuhalten,
sind diejenigen Nutzungen ausgeschlossen, die diesem Ziel ganz oder teilweise entgegen-
stehen. Daraus ergibt sich, dass Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen werden. Einzelhandelsbetriebe,
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wer-
den untersagt, da diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter am Ortsrand und
der beabsichtigten Firmenerweiterung entgegenstehen. Der Ausschluss von Vergnigungs-
statten ist erforderlich, da der Charakter des betroffenen Gebiets, das stadtebauliche Er-
scheinungsbild, die Struktur und auch die Funktion des Gebietes ansonsten gefahrdet wer-
den. Ein ,Trading-down-Effekt ist zu vermeiden.
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1.4

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Héhe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ist fur die zuklinftig vorgesehenen Nutzungen im Gl 1
angemessen. Eine geringfligige Uberschreitung der GRZ mit Anlagen nach § 19 (4) Satz 1
BauNVO ist fiir eine optimale Ausnutzung des gewerblichen Grundstlicks vorgesehen. Ins-
besondere fir den LKW-Verkehr (Warentransport/-versand) werden in gréReren Umfang
versiegelte Flachen (Fahrwege, LKW-Stellplatze, Rangierflachen, usw.) erforderlich.

Fir das Gl 2 ist die max. zulassige Grundflache in Verbindung mit der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache, die ausschliellich fir die Ebene 1 (+5,00 m (lichte H6he) U. der Oberkante
der Landesstralle L275 bis max. 786 m . NHN) festgesetzt ist, geregelt. Somit ist eine
Uberbauung der Landesstralke L275 im Bereich der Ebene 1 méglich. In die LandesstraRe,
die auf einer Héhenlage von rund 774,00 m 4. NHN (Ebene 0) liegt, wird hierdurch nicht
eingegriffen.

Damit die Festsetzungen den Nutzungsansprichen der im Plangebiet zulassigen Nutzun-
gen gerecht werden, wird die maximale Gebaudehdhe in Meter bezogen auf Normalhdhen
(m U. NHN, entspricht Meereshbhe) festgesetzt. Mit einer festgesetzten maximalen Gebau-
dehdhe von 798,50 m (. NHN sind im Gl 1 Gebaude mit Wandhohen von rund 25,00 m,
gemessen von der festgesetzten maximalen Gebaudehohe, zulassig.

Im Gl 2 ist die Errichtung einer rund 8,00 m hohen Uberbauung des LandesstralRe L275
aufgrund der festgesetzten maximalen und minimalen Gebaudehdhe und der Festsetzung
zur Uberbaubaren Grundstulcksflache sowie zur Hohenlage der Gebaude mdglich.

Die zulassige Uberschreitung der tatsdchlichen Gebdudehdéhe im Gl 1 um bis zu 3,00 m mit
technischen und betriebsnotwendigen Aufbauten und Gebaudeteilen (wie Fahrstuhltirme,
Luftungsaufbauten, Oberlichter, Photovoltaikanlagen etc.) ist dabei fur die geplanten Nut-
zungen zweckmafig.

Mit den Vorgaben des MaximalmaRes fiir die Bebauung sowie die Ausnahme zur Uber-
schreitung der Gebaudehohe kann den aktuellen technischen Anforderungen an Produk-
tion und Technik angemessen Rechnung getragen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Hohenlage der Gebiude

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt. Gegeniber der Landesstralte L 275 wird mit der Baugrenze der ge-
setzlich vorgeschriebene Abstand von 20 m eingehalten.

Weit gefasste Baugrenzen im GI 1 erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der
Grundstiicke entsprechend der topografischen Situation. Gleichzeitig bleibt genligend
Spielraum, um den zukinftigen Nutzungsanspriichen Rechnung zu tragen.

Im Gl 2 ist die Uberbauung der LandesstraRe L275 nur im Bereich der Ebene 1 maglich.
Die Hohenlage einer mdglichen Uberbauung ist dabei auf den Bereich von mind. +5,00 m
(lichte Hohe) U. der Oberkante der Landesstral3e L275 bis max. 786,00 m 4. NHN festge-
setzt. Es gelten die fertigen AuRenmalie des Gebaudes. In die Landesstralie, die auf einer
Hohenlage von rund 774,00 m 4. NHN (Ebene 0) liegt, wird hierdurch nicht eingegriffen.
Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, ist eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Abweichend der offenen Bauweise sind auch Baukérper
mit einer Lange von Uber 50 m zulassig. Grenzabstande zur Grundstlicksgrenze sind stets
einzuhalten.

Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, soweit es sich um Gebaude handelt, so-
wie sonstige baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im
Sinne des § 14 (3) BauNVO und Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasser-
stoff im Sinne des § 14 (4) BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.
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Um den hohen gestalterischen Anspriichen eines 6kologisch hochwertigen Industriegebiets
gerecht zu werden sind offene Stellplatze innerhalb der mit Pflanzgeboten belegten Flachen
nicht zulassig. Gleiches gilt fur freistehende Werbeanlagen sowie den nach § 14 (1a) und
(2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen oberhalb der Gelande-
oberflache.

Das stadtebauliche Konzept sieht offene Stellplatze auch au3erhalb der iberbaubaren Fla-
che vor. Diese kdnnen als bauliche Anlagen nach § 23 (5) 2 BauNVO zugelassen werden.

Anbau- und Zufahrtsverbot entlang der LandesstraRe L275

Gemal § 22 StrG besteht entlang Landesstralen grundsatzlich ein Anbauverbot mit einer
Tiefe von 20 m vom bestehenden nachstgelegenen Fahrbahnrand. Demnach dirfen Hoch-
bauten jeder Art langs der Landesstralien in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet
werden.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten, sind innerhalb der von

der Bebauung freizuhaltenden Flachen bestimmte Anlagen ausgeschlossen. Zur Klarstel-

lung sind insbesondere folgende Anlagen aufgelistet:

- (Haupt-)Gebaude,

- Garagen,

- Uberdachte Stellplatze,

- Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO,

- freistehenden Werbeanlagen,

- die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen oberhalb der Gelandeoberfla-
che nach § 14 (1a) und (2) BauNVO,

- sonstige bauliche untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nach
§ 14 (3) BauNVO sowie

- Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff nach § 14 (4) BauNVO.

Im Bereich der Einmindungen in den Kreisverkehr und entlang der Kreisfahrbahn sind
Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von standigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

Entlang der Landesstral3e wird ein Zufahrtsverbote fir die direkte Zufahrt auf die Grundstu-
cke festgesetzt. Ausnahmen im Rahmen der Bauzeit von Einzelbauvorhaben (Baustellen-
zufahrt) sind dabei notwendig, um einen reibungslosen Ablauf der Baustellen durch die sehr
eng getakteten Bauzeiten und fachgerechten Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen ge-
wahrleisten zu kénnen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und wird bindend in den Be-
bauungsplan Ubernommen. Hierunter zahlen Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanz-
bindungen sowie (planexterne) AusgleichsmalRnahmen. Hierdurch werden u. a. die Ein-
griffe in die Natur ausgeglichen sowie eine adaquate Einbindung des Industriegebiets in
das Landschaftsbild geschaffen. Insbesondere in Richtung Westen, Stiden und Osten sind
auf einem Grolteil der Flache geschlossene Gehdlzpflanzungen (Feldhecken mit Strauch-
gehdlzen) vorgesehen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukérper

Die 6rtlichen Bauvorschriften wurden auf ein wesentliches Mindestmal} beschrankt, um den
betrieblichen Anforderungen des Gewerbebetriebs gerecht zu werden und um einen Spiel-
raum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu eréffnen. Unter anderem
wurden Regelungen zur Dachneigung, zur Nutzung der Sonnenergie, zu Werbeanlagen
und zur Gestaltung der Freiflachen getroffen. Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild in
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diesem stadtebaulich exponierten Kontext zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen
Gestaltungsspielraum den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Samtliche Dachflachen von Hauptgebauden sind bis 30° Neigung auszubilden.
Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie, wie Photovoltaik- oder Solarthermieanla-
gen, sind aus gestalterischen Griinden in der Neigung des Daches auszuflihren oder haben
aufgestandert auf Flachdachern von der Attika abzurticken.

Werbeanlagen

Da das Industriegebiet an einer Uberregionalen Stralde angesiedelt ist und im Bereich der
LandesstralRe die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs besonders zu be-
ricksichtigen sind, sind Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Damit
kann gestalterisch aufdringliche Werbung vermieden und die Sicherheit und Leichtigkeit
des offentlichen Verkehrs gewahrleistet werden.

Generell sind Werbeanlagen so einzurichten, dass sie den stérungsfreien Ablauf des flie-
Renden Verkehrs nicht beeintrachtigen sowie die Verkehrsteilnehmer nicht blenden.

Gestaltung der Baugrundstiicke und Einfriedungen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Freiflachen getroffen. Abdeckun-
gen von offenen Bodenflachen mit Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung,
wie Steingarten, sind vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Warmebelastungen
aus klimatischen und gestalterischen Griinden unzulassig. Bei der Gestaltung der Freifla-
chen sind aus artenschutzrechtlichen Grinden tberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu
verwenden.

Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen wird eine hohe gestalterische Qualitat
eines durchgrunten Gebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen, 6kologischen und
artenschutzrechtlichen Belangen angemessen Rechnung getragen.

Tote Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,20 m zuldssig. Dabei ist der
Ubersteigschutz mit anzurechnen. Mauern sind im 6ffentlichen Raum nicht erwiinscht, da-
her sind zur Grundstickseinfriedung nur Stutzmauern zulassig. Stacheldrahtzdune sind
grundsatzlich unzulassig.

Durch das Abrticken von 6ffentlichen Verkehrsflachen mit Einfriedungen kann gewahrleistet
werden, dass die Ubersichtlichkeit der StraRe und der Zufahrten gewahrt bleibt und diese
Freiflachen im Winter zur Schneelagerung zur Verfligung steht. Bei Heckenpflanzungen,
die zur Einfriedung der Grundstticke dienen, sind ausschlief3lich heimische Geholze zu ver-
wenden. Darlber hinaus sind samtliche Mauern und Stitzmauern sichtdeckend mit He-
cken, Rankgewachse, Hangepflanzen 0.4. zu begrinen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufgrund der teilweise stark ausgepragten Hanglage innerhalb des Plangebiets, vor allem
im noérdlichen Waldbereich, werden Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern erfor-
derlich.

Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 7,38 ha 100,0 %
Industriegebiet (Gl) ca. 6,36 ha 86,2 %
StraRenverkehrsflache ca. 0,27 ha 3,7 %
Fuf’- und Radweg / landwirtschaft-

licher Forst- /Wirtschaftsweg ca. 0,07 ha 0,9 %
offentliche Grinflache ca. 0,16 ha 2,2%
Private Grunflache ca. 0,52 ha 7,0 %
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Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats

vom zugrunde.

Reutlingen, den 24.11.2025 Langenenslingen, den 24.11.2025
Clemens Kinster Andreas Schneider

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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