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1. Lage, GroBe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Siden von
Unterschneidheim am Rand des bestehenden Gewerbegebietes
,Millen“. Das Plangebiet wird im Osten durch das bereits
aufgesiedelte Gewerbegebiet ,Millen II“ begrenzt. Im Siiden und
Westen schlief3t sich die freie Landschaft mit intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flachen an. Nordlich des Plangebietes
verlauft in West-Ost-Richtung der Millengraben, der das
Plangebiet am Gelandetiefpunkt nach Norden abgrenzt.

Gebaude oder bauliche Anlagen sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke Nr.
4461 (teilweise) und Nr. 4509/1 (teilweise) und wird begrenzt:

im Norden durch die noérdliche Grenze des Flurstiickes
Nr.4461;

im Osten  durch eine gedachte Linie auf FI.St.Nr. 4461 und
auf FI.St.Nr. 4509/1;

im Stden  durch die sildliche Grenze des Flurstiickes Nr.
4509/1;

im Westen durch die westliche Grenze des FI.St.Nr. 4461 und
durch eine gedachte Linie auf FI.St.Nr. 4509/1.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,2 ha. Die exakte
raumliche  Abgrenzung des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Das Plangebiet weist ein stetiges Gefélle von ca. 4% von
Sudwesten nach Nordosten auf — siehe hierzu die Héhenlinien
im zeichnerischen Teil. Die maximale Gelandehéhe im
Plangebiet befindet sich im Sudwesten und betragt ca.
486 mUNN. Die geringste Gelandehdhe liegt im Nordosten (ca.
481 mUNN).
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2. Bestehende Rechtsverhiltnisse / Bisherige Planung / Raumordnung

Im Regionalplan Ostwirttemberg 2010 ist das Plangebiet als
Gewerbestandort insgesamt enthalten.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Tannhausen mit den Gemeinden
Stédtlen, Tannhausen und Unterschneidheim, ist das hier
gegenstandliche Plangebiet ,Millen 111* vollstédndig enthalten (vgl.
~Auszug aus dem Flachennutzungsplan®“ auf dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes). Der Bebauungsplan wird damit

konsequenterweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Fa. Roku Mechanik GmbH (Roku) ist seit nunmehr Uber
30 Jahren in Unterschneidheim ansdssig und hat sich seitdem
zu einem international tétigen Produzent von metallischen
Prazisionsbauteilen fir die Automobil- und Luftfahrtindustrie, fir
die Optische Industrie, fir den Maschinenbau und fir die
Medizintechnik entwickelt. In Unterschneidheim sind im Bereich
des Gewerbegebietes ,Millen® und des benachbarten
Gewerbegebietes ,Weidenfelde” liber 250 Mitarbeiter:innen bei
der Fa. Roku beschaftigt. Um den Anforderungen des
internationalen Marktes und der Nachfrage ihrer Kunden gerecht
zu werden, muss die Fa. Roku weitere Lager- und
Produktionskapazitaten schaffen. Die direkt an ihre
Fertigungsstétte in Unterschneidheim angrenzende Flache stellt
hierfir den idealen Standort dar. Kurze Wege und eine direkte
Anbindung an die bestehenden Betriebsanlagen koénnen
dadurch gewéhrleistet werden. Zudem ist diese Flache bereits in
der vorbereitenden Bauleitplanung als Gewerbeflache
vorgesehen.
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Die Gemeinde Unterschneidheim hat sich deshalb in Auslbung
ihrer  Planungshoheit  entschlossen, den vorliegenden
Bebauungsplan aufzustellen. Damit werden die baurechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterungsmdglichkeiten der Fa.
Roku und die Voraussetzungen flr den langfristigen Erhalt der
Arbeitsplatze in Unterschneidheim geschaffen.

4. Bestehende Situation innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Das gesamte Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
als Ackerflache genutzt. Das Gelande ist maBig geneigt und frei
von jeglichen Gehélzen, Busch- oder Baumgruppen. Besonders
geschutzte Biotope, Schutzgebiete 0.a. sind innerhalb oder in

relativer Nahe zum Plangebiet nicht vorhanden.

Foto 1: Blick auf das Plangebiet in Richtung Westen, im Vordergrund das ,jlngste“

Produktions- und Lagergebdude der Fa. Roku Mechanik GmbH (quelle: roku-
germany.de)
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Foto 2: Blick auf das Plangebiet in Richtung Stiden

5. Planinhalte

Foto 3: Blick auf das Plangebiet in Richtung Osten

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das gesamte Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten

Nutzung als Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO
festgesetzt. Ausnahmen geman § 8 Abs. 3 sollen im Plangebiet
nicht zugelassen werden, da das Plangebiet ausschlieBlich fir
gewerbliche Zwecke der Fa. Roku genutzt werden soll.

GRIMM = INGENIEURE

Seite 5



Gemeinde Unterschneidheim Begrindung
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Millen 111* in Unterschneidheim zum Bebauungsplan

AuBerdem werden Betriebe des Einzelhandels grundséatzlich
ausgeschlossen.

5.2 Stadtebauliches Konzept — Bauweise
Die Art der Nutzung des Plangebietes sowie die

planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an
denjenigen des direkt angrenzenden Bebauungsplanes
,Millen II“. Die Gliederung der Bauflache ist aufgrund der
Planungsaufgabe trivial und durch die bestehende StraBe im
Saden, den Millengraben im Norden und den Bestand im Osten
zwangslaufig vorgegeben. Eine weitere Gliederung der
Bauflache ist weder gewlinscht noch sinnvoll.

Je nach wirtschaftlicher Entwicklung der Fa. Roku bzw. anderer
Gewerbebetriebe in Unterschneidheim wird das Plangebiet kurz-
bis mittelfristig nach Westen und nach Siiden erweitert. Deshalb
werden planerisch die optionalen Erweiterungsmoglichkeiten
beriicksichtigt. Gleichzeit wird auf eine Randeingriinung ganzlich
verzichtet, da diese im Falle der Erweiterung wieder abgangig

sein wirde.

Die Bauweise wird nicht in der Lange begrenzt (offene
Bauweise), so dass auch groBflachige Lager- und
Produktionshallen geschaffen bzw. an die bestehende Halle

angebaut werden kénnen.

Die maximale Geb&udehdhe wurde in Abstimmung mit der Fa.
Roku mit 12 m festgesetzt.

Die stadtebaulichen Flachenkennwerte betragen:

Art der Flache Flache Anteil
Bauflachen 1,10 ha 91,7 %
Verkehrsflachen / Verkehrsgrin 0,10 ha 8,3 %
Gesamt 1,20 ha 100 %
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5.3 MaB der baulichen Nutzung
Vor dem Hintergrund einer mdglichst optimierten Nutzung der

zur Verflgung stehenden Bauflachen bei gleichzeitiger
Berlicksichtigung der Belange des Stadtebaues und des
Landschaftsbildes, erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8.

5.4 Dachformen und -gestaltung
Die Dachformen sind frei wahlbar. Damit wird eine fir die

gewerbliche Nutzung entsprechend optimale Geb&aude- und
Dachform erméglicht (z.B. Shed- oder Flachdacher).

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher
Anlagen

Die Gebaudeausrichtung ist nicht definiert, um dem Nutzer eine
moglichst variable Gebaude- und Anlagengestaltung zu

ermdglichen.

5.6 Pflanzgebote
Das Plangebiet wird intensiv gewerblich genutzt werden. Eine

UbermaBige Durchgrinung sowie die Festsetzung von
planinternen Pflanzungen oder Grinflachen stehen dem
Planungsvorhaben entgegen und sind nicht zielfihrend. Die
Pflanzgebote innerhalb des Plangebietes werden deshalb auf ein
vertretbares Minimum (Pflanzung von einigen Hochstdmmen)

reduziert.

6. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1 VerkehrserschlieBung
Die VerkehrserschlieBung ist durch die bereits vorhandene

ErschlieBungsstraBe  sowie durch den  benachbarten
Bebauungsplan im Osten gegeben. Die bestehende MillenstraBe
wird auf ca. halber Lange der geplanten Bauflache verlangert
und damit die Bauflache verkehrlich erschlossen. Im Westen
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wird ein provisorischer Wendekreis mit einem Durchmesser von
ca. 25 m erstellt, der ein Wenden von GroB3fahrzeugen ohne
Ruckwartsfahren ermdglicht. Dieser Wendekreis entféllt bei
Erweiterung des Plangebiets nach Westen und wird durch eine
anderweitige Wendemdoglichkeit o0.4. ersetzt werden. Die
Ausbaubreite der Fahrbahn betragt entsprechend des
Bestandes 6,5 m. Einseitig werden ein 1,5 m breiter Gehweg
bzw. ein 50 cm breiter Schrammbord fahrbahnbegleitend
vorgesehen.

Die landwirtschaftichen Wege im Westen und Norden
(auBerhalb) des Plangebiets verbleiben unverandert. Die
ErschlieBung und Andienung der landwirtschaftlichen Flachen
werden damit durch die vorliegende Planung nicht nachteilig

verandert.

6.2 Entwéasserung
Es ist geplant, das Gewerbegebiet ,Millen IlI* - wie auch die

benachbarten Gewerbegebiete ,Millen I und ,Millen 1I* - im
modifizierten Mischsystem zu entwédssern, d.h., das nicht
schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser von Dachflachen
direkt oder Uber ein separates System von offenen Graben bzw.
Regenwasserleitungen in den Millengraben eingeleitet wird. Um
StoBbelastungen und Erosionserscheinungen beim
Millengraben zu vermeiden, wird eine Regenwasserriickhaltung
vorgesehen. Die Regenwasserriickhaltung erfolgt durch die
privaten Bauherr:innen, die im Zuge ihres Bauvorhabens eine
Regenwasserzisterne mit einem Rickhaltevolumen von
mindestens  2m3/100 m2  angeschlossener  Dachflache
bereitzustellen haben. Durch eine Drosselung des Abflusses des
Oberflachenwassers  wird die Einleitmenge auf ein
gewasserschonendes Mal reduziert. Erosionsschaden und die
hydraulische Belastung im Vorfluter werden dadurch vermieden,
sowie die Realisierung wirtschaftlicher Kanalquerschnitte
ermoglicht. Lediglich bei der Realisierung von extensiv
begriinten Dachflachen kann eine solche Regenwasserzisterne
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entfallen, da die Pufferwirkung fir das Regenwasser durch die

extensive Dachbegriinung tbernommen wird.

Das Schmutzwasser sowie das Oberflachenwasser von Stra3en
und Hoéfen wird Gber separate Mischwasserkandle gesammelt
und zu einem geplanten Regenuberlaufbecken im Nordosten
des Gewerbegebietes ,Millen |“ abgeleitet.

Die Entwasserung des gesamten Gewerbeareals Millen
einschlieBlich des hier gegenstandlichen Plangebietes ,Millen II*
wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ,Millen I bzw. der
Fortschreibung des Allgemeinen Kanalisationsplanes
Unterschneidheim  bereits ingenieurmaBig geplant und
wasserrechtlich genehmigt.

6.3 Wasser- und Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist

durch die im Osten vorhandenen Leitungen und Anlagen
gesichert. Eventuell erforderliche weitere Einrichtungen, die far
die ErschlieBung des Plangebietes notwendig sein werden,
werden in Abstimmung mit der EnBW ODR im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens bzw. der ErschlieBungsplanung
festgelegt.

Ebenso sind die Versorgung des Gewerbegebietes mit
Trinkwasser und die Bereitstellung des Ldéschwasserbedarfes
durch bereits vorhandene Leitungen sowie den bestehenden
Léschwasserbehélter  (Nutzvolumen V=218 m3) an der
Nordwestecke des FIL.St.Nr. 4461/2 (im Bereich der L 2221)
gewahrleistet. Der Wasserdruck und das Wasserdargebot sind
flr das Plangebiet ausreichend.
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7. Umweltbericht — Griinordnung — Bodenschutz — Artenschutz

7.1 Umweltbericht

Grundsatzlich ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine
Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen durchzufihren und dies in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§2 Abs.4
BauGB). Der Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung liegt den Bebauungsplanunterlagen bei.

Im Umweltbericht wird auf die bestehenden Verhéltnisse sowie
auf die Auswirkungen, bedingt durch die Realisierung des
Bebauungsplanes, im Detail eingegangen. Auf die Ausfihrungen

im Umweltbericht wird an dieser Stelle verwiesen.

7.2 Naturschutz
Zur  Vermeidung und zum  Ausgleich  erheblicher

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes sind
grunordnerische MaBBnahmen erforderlich.

Im Zuge des Umweltberichtes wird eine naturschutzfachliche
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir das Plangebiet erstellt. Im
Rahmen dieser Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung werden der
planbedingte Eingriff und die vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen innerhalb bzw. auBerhalb des
Plangebietes detailliert dargestellt und quantifiziert.

Im vorliegenden Bebauungsplan kénnen unter Beriicksichtigung
der beabsichtigten gewerblichen Nutzung nur folgende
grinordnerischen MaBnahmen festgesetzt werden:

e Pflanzung von heimischen Laubbdumen auf den privaten
Grundsticksflachen.

Diese innerhalb des Plangebietes vorgesehenen MaBnahmen
kompensieren den planimmanenten Eingriff nicht. Deshalb sind
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6kologische AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes notwendig und vorgesehen (siehe unten).

7.3 Bodenschutz
Anthropogene Verunreinigungen, Altlasten, Altablagerungen

oder drgl. sind im Plangebiet nicht bekannt oder kartiert.

Die natlrlichen Bodenfunktionen: Nattrliche Bodenfruchtbarkeit,
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer far
Schadstoffe werden durch die vorgesehene Bebauung und die
damit einhergehende Versiegelung zwangslaufig nachhaltig
beeintrachtigt. Ein schutzgutinterner Ausgleich kann fir den
Boden aufgrund der notwendigen groB3flachigen
Gewerbegebietsausweisung nicht gelingen. Das Schutzgut
Boden wird im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im
Umweltbericht im  naturschutzfachlichen = Zusammenhang
schutzguttbergreifend bewertet. Nur bei integrierter Betrachtung
kann ein adaquater Ausgleich in den projektbedingten Eingriff
erreicht werden. Auf die Ausfihrungen des Umweltberichts mit
Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung wird verwiesen.

7.4 Artenschutz
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist dartiber hinaus zu

prifen, ob besonders oder streng geschltzte Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 42 BNatschG

betroffen sein kbnnen.

Das Plangebiet wurde dementsprechend vom Gutachterbiro
Weil3 & Weil3, Kirchheim a.R., hinsichtlich seiner Bedeutung fiur
wild lebende Tiere der besonders geschltzten Arten, v. a. der
Feldlerche begutachtet. Zusammenfassend kommen die
Gutachter:Innen zu folgendem Ergebnis: ,.... Die erforderlichen
Untersuchungen im ackerbaulich geprédgten Eingriffsraum und
seinem funktionalen Umfeld wurden im Frihjahr 2019
durchgefihrt. Es wurden im Umfeld 6 Feldlerchen-Brutpaare
beobachtet, im Planungsraum selber fehlte die Feldlerche. Zwei
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der beobachteten Feldlerchenbrutpaare waren so nah am
geplanten Gewerbegebiet gelegen, dass mit einer Aufgabe der
Brutplatze mit Umsetzung des BP Millen Il zu rechnen ist. ...

Angesichts der Gefdhrdung der Feldlerche und ihres starken
Rickgangs sind vorgezogene AusgleichsmalBBnahmen zu
ergreifen (CEF-MaBnahmen), um den Bestand zu stitzen...."

Der Gutachter schlégt alternativ drei MaBnahmenpakete vor, ,, ,,..
die sowohl die Brutplatzsituation als auch die Nahrungssituation
fur die Feldlerche im Raum verbessern. ...

MaBnahme 1: Anlage von 4 Feldlerchenfenstern und einem
Saumstreifen zur Erhéhung der Brutplatzdichte
und Verbesserung der Nahrungssituation. ...

Alternativ:

MaBnahme 2: extensive Ackernutzung auf 1 ha Fldche im 2 km
Umfeld um Millen Ill. ...

Alternativ:

MaBnahme 3: Buntbrache auf 1 ha Fléche...."

In Abstimmung mit den Biologen Weil3 & Weil3 und der Unteren
Naturschutzbehérde wurde bereits die Ausweisung eines
Lerchenfensters auf dem Flst. Nr. 4319 definiert. Es handelt sich
um ein Grundstick der Gemeinde Unterschneidheim. Die
Gemeinde Unterschneidheim wird diese MaBnahme zugunsten
der Feldlerche vor Aufsiedlung des Plangebiets realisieren, so
dass in Ubereinstimmung mit der gutachterlichen Feststellung
.der Verbotstatbestand des § 44 BNatSchG nicht ausgelést

wird.”

7.5 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Da sich bei verschiedenen Vorhaben der Bauleitplanung in der

Gesamtgemeinde  Unterschneidheim immer wieder die
Notwendigkeit von planexternen AusgleichsmaBnahmen zur
Kompensation des Eingriffes in Natur, Umwelt und Boden ergibt,
hat die Gemeinde Unterschneidheim vor dem Hintergrund einer
ganzheitlichen naturschutzfachlichen Planung ihres
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Gemeindegebietes ein Okokonto angelegt (aufgestellt am
15.12.2016 durch Biro Weil3 & Weil3, Kirchheim a.R.).

Die  Okokonto-MaBnahmen sehen eine  groBflachige,
naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahme im Bereich des
Sechtatales bei Sechtenhausen (Gewann Bruckwiesen) zur
Verbesserung der Biotopqualitdt und zur Schaffung
héherwertiger Biotope vor. Entwicklungsziel dieser MaBnahme
ist, auf einer Flache von ca. 8,4 ha die bestehenden Wiesen zu
artenreichen Fettwiesen und Magerwiesen zu entwickeln und

gewasserbegleitende Hochstaudenfluren aufzubauen.

Ferner ist vorgesehen, ,...die nicht mehr genutzten
gewdsserbegleitenden Streifen vollstdndig aus der Nutzung
herauszunehmen. Sie kénnen als Biber-Lebensraum genutzt
werden, ohne Konflikte mit der landwirtschaftlichen Nutzung. ...
Als Erhaltungsziel wird die Erhaltung der vom Biber geschaffener
Gewdsserstrukturen und die Bereitstellung der durch die
Tieraktivitdten in Anspruch genommenen Fldchen und Ufer
innerhalb der ausgewiesenen Gewdsserrandstreifen mit ihren
sich einstellenden nattrlichen Ufersdumen im MaP genannt.
Diese beiden Ziele kénnen in dem Ausgleichsbereich verwirklicht
werden.“ (Quelle: Okokonto-MaBnahmen Unterschneidheim,
Blro Wei3 & Weil3).

Dariiber hinaus werden im Bereich der groBflachigen
AusgleichsmaBnahme - bedingt durch die natlrlichen
Ausgangsbedingungen des weiten Talraums und die groBen
Wiesenflachen in der Nahe zur Itzlinger Lache — Kiebitzreviere
zusatzlich geschaffen.

Alle von den v.g. MaBnahmen betroffenen Flachen befinden sich
im Eigentum der Gemeinde Unterschneidheim, so dass die
Realisierung gesichert ist.
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Das Okokonto weist derzeit ein ,Guthaben* von 285.422
Okopunkten auf.

Im beiliegenden Umweltbericht ist eine detaillierte 6kologische
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit integrierter
bodenschutzfachlicher Bewertung enthalten. Darin wird das
verbleibende 6kologische Defizit aus dem hier gegenstandlichen
Vorhaben mit -98.257 Okopunkten ermittelt. Dieses Defizit wird
die Gemeinde Unterschneidheim mit dem Guthaben des
Okokontos ausgleichen. Im Ergebnis ergibt sich damit folgender
neuer Bilanzwert des gemeindlichen Okokontos:

Okopunkte [OP]
Guthaben Okokonto +285.422
Bebauungsplan ,Millen III* - 98.257
verbleibt auf Okokonto 187.165

Die Gemeinde Unterschneidheim wird die planinternen und
die planexternen AusgleichsmaBnahmen vor Durchfihrung
der ErschlieBungsmaBnahmen umsetzen und dauerhaft in
ihrer Struktur unterhalten. Die exakte Ausbildung der
AusgleichsmaBnahmen und insbesondere auch deren
nachhaltigen Erhalt werden eng mit der Unteren
Naturschutzbehoérde im Landratsamt abgestimmit.

7.6 Fazit
Das Plangebiet wird derzeit ausschlieBlich intensiv

landwirtschaftlich genutzt und ist damit véllig unversiegelt. Die
Pflanzung von standorttypischen B&umen und Gehdlzen
kénnen den Eingriff, der insbesondere durch die zusatzliche
Versiegelung stattfinden wird, nicht kompensieren. Damit ist
innerhalb des Plangebietes ein 6kologischer Ausgleich nicht
zu erreichen. Vor ErschlieBung und Aufsiedelung des
Plangebietes sind zusatzlich MaBnahmen zugunsten der
Feldlerche von der Gemeinde  Unterschneidheim
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durchzufuhren, um den Belangen des Artenschutzes gerecht

zu werden.

Die Gemeinde Unterschneidheim wird deshalb auBerhalb des
Plangebietes  &6kologische  und  artenschutzrelevante
AusgleichsmaBnahmen realisieren. Die detaillierte Umsetzung
dieser AusgleichsmaBnahmen wird vor der Aufsiedelung des
Baugebietes erfolgen.

8. Landwirtschaft
Nach PS 5.3.2 (Z) Landesentwicklungsplan 2002 sind far land-

und forstwirtschaftliche Nutzungen gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomisch und Okologisch effiziente
Produktion ermdglichen, als zentrale Produktionsgrundlage
nach Mdglichkeit zu schonen. Im vorliegenden Fall steht dem
Ziel der Landesentwicklung der konkrete Bedarf einer
gewerblichen Entwicklung entgegen. Die gewerblich bendtigte
Flache kann an keiner anderen Stelle mit einem geringeren
Eingriff in die landwirtschaftlichen Flachen realisiert werden.
Der bauwillige Gewerbebetrieb liegt in direkter Nachbarschaft
zum Plangebiet, deshalb sind im vorliegenden Fall
insbesondere folgende Randbedingungen zu berlcksichtigen:

e Durch die Synergieeffekte, die aus der gemeinsamen
Nutzung von bereits realisierten internen
Verkehrsflachen, Gebauden, Stell- und Lagerflachen, etc.
entstehen, wird eine wesentliche Reduzierung der zu
versiegelnden Flachen erreicht

e Die Regenwasserriickhalteanlagen des
Bestandsgebaudes und des geplanten Werksgebaudes
kénnen gemeinsam genutzt werden, so dass insgesamt
weniger landwirtschaftliche Flache hierfir in Anspruch
genommen werden muss.

e Zur Planrealisierung sind nur sehr geringe o6ffentlichen
Verkehrsanlagen notwendig, so dass auch diesbeziiglich
eine Minimierung des Bedarfs an derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen erreicht wird.
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e Durch die ,Zusammenlegung“ von betriebsinternen
Produktions-, Lager- und Verwaltungsstandorten werden
durch  kirzere oder entfallende Fahrten die
verkehrsbedingten Emissionen (CO2-Ausstoss) minimiert.

An jedem anderen denkbaren Standort wéare die Versiegelung
von landwirtschaftlicher Flache (durch Gewerbebauten,
Hofflachen und 6ffentlichen StraBen- und Infrastrukturflachen)
ungleich gréBer und damit der Zielkonflikt nach PS 5.3.2 (2)
ausgepragter. In der Abwagung wird der Gewerbenutzung der
Vorrang gegentber der landwirtschaftlichen Nutzung
eingeraumt. Der Geschéftsbereich Landwirtschaft im
Landratsamt Ostalbkreis teilt in seiner Stellungnahme, die im
Zuge der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurde, die v.g.
Auffassung.

Die gesamte Flache des Plangebietes wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Bei Planrealisierung gehen damit
ca. 1,2 ha gut geeignete Ackerflachen (Vorrangstufe Il nach
Flurbilanz Baden-Wdarttemberg) fir die landwirtschaftliche
Nutzung auf absehbare Zeit verloren. Durch diesen Verlust ist
jedoch kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefahrdet. Bei Bedarf wird die Gemeinde Unterschneidheim
die betroffenen Pachter:in der Flachen bei der Suche nach
geeigneten Ersatzflachen unterstitzen.

Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich nicht in relevanter
Umgebung zum Plangebiet, so dass gegenseitige
Beeintrachtigungen infolge Emissionen (z.B. infolge Geruchs,
Larm, etc.) nicht gegeben sind.

Bei der Realisierung planexterner 6kologischer
AusgleichsmaBnahmen  wird auf den  Eingriff in
landwirtschaftliche Intensivflachen weitgehend verzichtet
werden, so dass keine weiteren Beeintrachtigungen der
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9. Larmemissionen

landwirtschaftlichen Belange durch dieses Planvorhaben zu

erwarten sein werden.

In relevanter N&dhe des Plangebietes befinden sich keine
Wohngebaude oder Wohngebiete. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass durch das Gewerbegebiet keine
Larmemissionen verursacht werden, die zZu
Beeintrachtigungen in der Umgebung flhren, die Uber das
zulassige Maf3 hinausgehen.

10. Denkmalschutz - Archéaologie

11. Abwéagungsgebot

Der Gemeinde Unterschneidheim liegen keine Erkenntnisse
bzgl. archaologischer Befunde innerhalb des Plangebietes vor.
MaBnahmen im Vorfeld der ErschlieBung, wie. z. B. die
Durchfihrung einer archdologischen Prospektion 0.4. sind
deshalb nicht vorgesehen.

Es hat eine intensive Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen, insbesondere durch Erérterungen im Gemeinderat
stattgefunden.

Unter BerUcksichtigung der vorbereitenden Bauleitplanung
wurden folgende Aspekte sorgfaltig geprift und abgewogen:

e Erfordernis fiir die Ausweisung von Gewerbebauflachen in
Unterschneidheim zur Schaffung und Erhaltung von

Arbeitsplatzen;

e Belange des Landverbrauchs;
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e Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie des
Bodenschutzes;

e Belange des Artenschutzes;

e Belange der Landwirtschaft;

e Belange der Zersiedelung und des Stadtebaus;

e private Interessen.

Die Abwéagung wird fortgesetzt, wenn weitere Bedenken und
Anregungen dies erforderlich machen sollten.

12. Angaben zur Planverwirklichung

12.1 Bodenordnung
Die im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke sind im

Eigentum der Gemeinde Unterschneidheim bzw. des bauwilligen
Gewerbebetriebes. Weitergehende MaBnahmen hinsichtlich des
Grunderwerbes (Baulandumlegung oder &hnliches) sind nicht
erforderlich.

12.2 Zeitliche Umsetzung
Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im Ill. Quartal

2022 abzuschlieBen, damit die Bauflache zeitnah durch die

Interessent:in bebaut werden kann.
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