Gemeinde Unterschneidheim
Ortsteil Z6bingen

Ostalb-Kreis

Aufstellung eines Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
im Ortsteil Zobingen -

"Gewerbegebiet Sparrenloh™

Begrliindung nach § 9 (8) Baugesetzbuch [BauGB]; Kurzfassung der Allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung

1.1

1.2

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Rand des Bebauungsplangebiets wird im Siden, Sidosten und Sid-
westen durch die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flursticke
(Flurstlicke 2416, 2429 bis 2435) gebildet. Im Nordwesten ragt der Plan-
ungsbereich in Teile der anschlieBenden Grundsticke hinein (Flursticke
2400, 2417, 2420 und 2421; nordwestlich des Leitungsmastes der elektr,
20-kV-Leitung). Die nordgstliche Grenze des Geltungsbereichs wird durch
die LandesstraRe L 1060 und deren abgemarktes StraRenbauland markiert.
Am Knotenpunkt der L 1060 (HauptstrafRe) mit dem Heideweg hat der Gelt-
ungsbereich seinen duRersten Punkt im Osten erreicht. Der weitere Verlauf
der Grenze des Bebauungsplangebietes erstreckt sich entlang der Slidseite
des Heidewegs, bis zur Nordwestseite des Flurstiicks 2429.

Fir den genauen rdumlichen Geltungsbereich ist ausschlieRlich der zeich-
nerische Teil des Bebauungsplans maRgebend. Der Bebauungspian umfafdt
eine Fldache von rd. 4,3 ha.

Anial und Notwendigkeit der Planaufstellung

In dem Ortsteil Zébingen der Gemeinde Unterschneidheim ist derzeit nur
beschrankt geeignetes und gleichzeitig planungsrechtlich gesichertes Bau-
grundstick fur Handwerk und Gewerbe vorhanden. Flir die Entwicklung der
ortlichen Wirtschaft ist das Fehlen von in Lage und GréRe geeigneten und
fir die Nachfrager auch verfligbaren Baugrundsticken ein schwerwiegen-
des Hindernis. Zur Schaffung von neuen, dringend notwendigen Arbeits-
platzen vor Ort, ist das Vorhandensein von Gewerbegebietsgrundstiicken
die zwingende Voraussetzung. Daher ist die Bereitstellung von Gelédnde fir
vorhandene értliche Betriebe, die aus Erweiterungs- und Immissionsgriinden
ihre angestammten Betriebsstétten verlegen wollen und die Ansiedlung
neuer Betriebe das erkldarte Ziel der Gemeinde. Im Ortsteil Zobingen, der
gemaflt der Aufgabenverteilung bei der stddtebaulichen Entwicklung der
Teilorte der Gemeinde Unterschneidheim auch die Funktion "Bereitstellung
von Bauflachen fir Handwerk und Gewerbe" abdecken soll, kann auf einer
verkehrsgtnstig gelegenen Fldche, gewerblich nutzbares Bauland den
interessenten zur Verfligung gestellt werden. Die Sicherung vorhandener
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Arbeitsplatze, wie die erwinschte Neuansiedlung von Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben erfordert die umgehende Bereitstellung geeigneter gewerb-
licher Baufldchen im Ort. Fir Landwirte, die ihren Betrieb gegenwartig als
Haupterwerbsbetrieb fihren, diesen jedoch in Zukunft nur noch als Neben-
erwerbsbetrieb fihren oder ganz aufgeben wollen, missen ausreichend
Ersatzarbeitspldtze angeboten werden. Durch die beabsichtigte Standort-
vorsorge soll der wirtschaftlichen Entwicklung in dieser strukturschwachen
Landschaft wichtige Impulse gegeben werden.

Aufgrund des hohen Auspendleranteils ist die Gemeinde bestrebt, Uber die
Schaffung wvon Arbeitspldtzen wvor Ort, den Prozentsatz derjenigen
Arbeitnehmer zu erhdhen, die am oder nahe ihres Wohnortes eine
Beschaftigung finden. Der umweltbelastende Pendlerverkehr kann damit
wirksam reduziert werden. Die Planung ermdglicht die Schonung anderer
Flachen in entweder bereits belasteten oder empfindlichen Landschafts-
teilen. Eine Umnutzung von fehlgenutzten Fldchen oder ein "Flachen-
recycling” wvon Gewerbebrachen bietet sich fir die Gemeinde
Unterschneidheim nicht an.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll das Gebiet insgesamt
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt und der &rtlichen
Nachfrage nach Baugrundsticken fir Handwerk und Gewerbe entsprochen
werden.

Ubergeordnete Planungen fir das Plangebiet

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterschneidheim befindet sich in
der Fortschreibung. Der Verwaltungsverband Tannhausen hat ein Fachbiro
mit der Erarbeitung der FNP-Fortschreibung beauftragt. Der
GrundsatzbeschluR zur Fortschreibung ist gefat. Im noch zu erstelienden
Flachennutzungsplan-Entwurf ist das betroffene Gebiet als gewerbliche
Baufliche vorgesehen. Der kinftige Fldchennutzungsplan soll an dieser
Ausweisung festhalten. Damit wdre die Einfligung in die vorbereitende
Bauleitplanung gewébhrleistet, d.h. dieser Bebauungsplan ist aus dem fort-
geschriebenen Flachennutzungsplan entwickelt. Die eventuelle Ungleichheit
im Zeitpunkt der Genehmigung/Anzeige des vorbereitenden und des
verbindlichen Bauleitplans ist durch § 8 (3) BauGB ("Parallelverfahren")
moglich. Festzustellen ist, daR der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan in seiner kinftigen Fassung entwickelt sein wird und mit
dessen Darstellungen Gbereinstimmt.

Ubergeordnete Aussagen der Landes- oder Regionalplanung mit einem
Ortsbezug zu Unterschneidheim/Zébingen sind nicht bekannt.

Standortwahl

Das geplante Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetzes dar. Damit alle M&glichkeiten der
Standortoptimierung ausgeschopft werden konnten, wurde von der Gemein-
deverwaltung eine Voruntersuchung durchgefihrt.

Unter Berlicksichtigung aller Kriterien ergab sich in der Gesamtbeurteilung,
da® von allen alternativ in Frage kommenden Standorten das Gebiet
"Sparrenloh” fiir die Ausweisung eines Gewerbegebietes am geeignetsten
ist, weil hier rechtliche und tatsdchliche Ansé&tze bereits vorhanden sind.
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Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der geplante Bebauungsplan ersetzt einen bestehenden Bebauungsplan
(BBP "Gewerbegebiet Zobingen 1", genehmigt am 05.10.1978) und greift in
einen bestehenden Bebauungsplan (BBP "Gewerbegebiet Zdbingen 11", ge-
nehmigt am 07.01.1986) in Teilen ein. Die betreffenden Teile der genann-
ten Bebauungspldnen werden mit Erlangen der Rechtskraft dieses Bebau-
ungsplans nach dem Rechtsgrundsatz "lex posterior derogat legi priori"
auler Kraft gesetzt. Entschédigungsanspriiche wegen Planungs- oder Ver-
trauensschaden entstehen nicht. Die dafiir erforderlichen Voraussetzungen
(88 39 ff. BauGB, insbesondere § 42 (2): "7-Jahres-Frist") sind hier nicht
gegeben.

Stédtebauliches Konzept

Naturrdumliche Einordnung und Gebietscharakter

Die Gemeinde Unterschneidheim befindet sich an der 6&stlichen Landes-
grenze von Baden-Wirttemberg zu Bayern. Dieser Teil des Ostalb-Kreises
ist durch seine Ubergangsfunktion zwischen der Landschaft der
Schwiébischen Alb (Hértsfeld) im Siden, den Ellwanger Bergen und
Hohenlohe im Norden und dem Nérdlinger Ries im Osten gekennzeichnet.
Das Geldnderelief im Ortsteil Zébingen wird durch eine méaRig bewegte
Landschaft geprdgt. Nordwestlich der Ortsmitte, am westlichen
Ortseingang der LandesstraRe L 1060, befindet sich das Planungsgebiet.

Die verkehrsgiinstige Lage unmittelbar an der L 1060 ermdglicht die direkte
Anbindung des Plangebiets an das Uberdrtliche StraBennetz. Fir die Orts-
bewohner von Zdébingen ist eine glnstige Erreichbarkeit durch die relativ
ortskernnahe Lage jederzeit gegeben. Die anderen Teilorte der Gemeinde
Unterschneidheim sind Gber das vorhandene Stralennetz schnell
erreichbar.

Zur Zeit ist die betreffende Flache Uberwiegend ein intensiv-landwirtschaft-
lich genutztes Areal (Acker). Es sind nur méRBige Hohendifferenzen
vorhanden (leichte, nach Sidosten geneigte Hanglage). Nach Osten
schlielt die bebaute Ortslage an. Im Siden des Geltungsbereichs ist
entlang dem Heideweg ein Gewerbebau im Vollzug der Vorladufer dieses
Bebauungsplan entstanden. Gegenlber dieser Gebadudegruppe hat die
Gemeinde Unterschneidheim eine tempordr zu nutzende Einrichtung zur
Unterbringung von Asylbewerbern erstellt. Das Planungsgebiet wird in
Nord-Sid-Richtung von einer 20-kV-Freileitung der UJAG gequert. Im
Sidwesten des Planungsgebietes befindet sich auf dem Flurstiick 2435
eine Streuobstwiese. Zur norddstlich gelegenen LandesstraRe befindet sich
auf der Bdschung, der hier im Einschnitt verlaufenden Landesstralle, ein
dichter Gehdlzstreifen, paralle! zur L 1060.

Stadtebauliche Ziele und Konzeptvorschlag

Das Planungsgebiet soll als ein Uberschaubares Gebiet entwickelt werden.
Die Anlage eines Gewerbe-Rings dient dieser Uberlegung in besonderer
Weise. Zudem ergibt sich eine klare, funktionale ErschlieBungsstruktur bei
einem vertretbarem ErschlieBungsaufwand. Die angestrebten kleineren
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Handwerks- und Gewerbebetriebe erhalten angemessene Betriebsgrunad-
stlicke entlang des StraRenrings. Das verfligbare Geldnde wird so effektiv
genutzt und die Zone mit den Baubeschrénkungen aufgrund der Freileitung
der UJAG wird auf ein Minimum reduziert. Ein GroRteil der Leitungsstrecke
im Planungsgebiet (zw. Mast 116 und 115) wird als Erdkabel neu verlegt.
Der Aufbau des Geldndes steht unter dem Planungsleitbild der Uberleitung
von den vorhandenen Misch-Strukturen im Osten zu einer neuen Nutzungs-
und Gebdudestuktur im Gewerbegebiet. Der Entwurf nimmt so den
bestehenden Einzelbaukdrper am Heideweg auf und figt ihn in ein klar
ablesbares Bebauungskonzept ein. Der Plan integriert vorhandene Land-
schaftselemente (Heckenstrukturen, Streuobstglrtel) in ein Malnahmen-
konzept zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Das Plankonzept sieht eine baurechtliche Dreiteilung des Gebiets in einen
gréReren Bereich im Westen und zwei wesentlich kleinere im Osten vor.
Der West-Bereich ist als Gewerbegebiet geplant. Der kleinere Mittelbereich
wird lediglich als ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (mit den
Emissionskriterien eines Mischgebietes!) vorgesehen. Er stellt den
Ubergangsbereich zur bebauten Ortslage dar, die als Fortflhrung der
Dorfgebietsstruktur entlang der L 1060 ihren Niederschlag im Plan findet.
Die ErschlieRung erfolgt Uiber eine VerbindungsstraRe vom Gewerbering zur
LandesstraRe.

im Nordwesten wird gegeniiber den sonstigen Festsetzungen zu den
Geb&iudehdhen des Planes eine deutliche Hohenbegrenzung der Baukérper
vorgesehen. Angesichts der exponierten Lage hinter der Geldndekuppe ist
hier die Beschrdnkung zum Erhalt des Landschaftsbildes (Blick von
Nordwesten, L 1060 aus Fahrtrichtung Ellwangen/R&hlingen; Blick von
Westen, freie Landschaft) notwendig. Weitere, kieinere Hohenbegrenz-
ungen sind aufgrund der Einhaltung des Schutzbereichs zur 20-kV-
Freileitung in einem kleineren Planbereich nérdl. von Mast 115 erforderlich.
Die restlichen Festsetzungen zur maximalen Gebdudehdhe, zu Geschol3-
zahl, die Ausrichtung der Baukdrper, der Dachform, die Materialwahl, usw.,
sichern eine der 6rtlichen Lage und der umgebenden Landschaft insgesamt
angemessene allgemeine Erscheinungsform des kinftigen Baugebietes.

Die Festsetzung einer kleinen Griinschneise im Norden, von Pflanzstreifen
entlang den &uReren und inneren Grenzen der Baugrundstlicke, eines
Streuobstglirtels im Nordwesten, einer (hinterpflanzten) Baumreihe im
Stidwesten und einer Hecken- und Gehdlzstruktur entlang der L 1060
sollen der Umweltvertraglichkeit der geplanten Bebauung Rechnung tragen,
die stetige Durchliftung sichern und einen ausgeprdgt "grinen”
Gebietsrand bilden. Weitere Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen stltzen das
Griinordnungskonzept des Bebauungsplans.

Art und Mal der Nutzung

Als Baugebietstyp kommen eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GEe), Ge-
werbegebiet (GE) und Dorfgebiet (MD) zur Anwendung. Die Bauweise im
GE, im GEe und im kleinen MD 2 ist jeweils die "offene Bauweise" nach
BauNVO. Im MD-Teil stdodstlich der neuen Strafenzufahrt in das Gebiet
(MD 1) wird eine "offene Bauweise, zuldssig sind jedoch nur Einzel- und
Doppelhduser” festgesetzt. Grundfldchenzahl (GRZ = 0,4 bis 0,8) und
GeschoRflachenzahlen (GFZ = 0,4 bis 1,6) stehen im Bezug zur
landschaftlichen Lage und dem Plankonzept. Die Hé&chstwerte nach
BauNVO werden daher nicht vorgesehen. Hohenbeschrédnkungen und
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GeschoRzahl (Z = |, bzw. |} leiten sich aus den gleichen Uberlegungen ab.
Im GE, GEe wie dem MD, sind Vergnigungsstatten auch als Ausnahme
nicht zuldssig. Die Ndhe zur Ortsmitte und einer intakten Wohnbebauung,
sowie die Begrenztheit der flir Produktions- und sonstige Dienst-
leistungsbetriebe in Z6bingen geeigneten und verfligbaren Baugrundstlicke
lassen diesen NutzungsausschluR stddtebaulich angezeigt erscheinen. Die
Gemeinde Unterschneidheim hélt die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten
im Gebiet flir nicht vertretbar. Die nach § 8(3) 1 und 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Wohnungen fir Aufsichts-
personal/Betriebsinhaber - Anlagen flir kirchliche, soziale, kulturelle
gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden im GE und GEe wegen
ihrer Vertraglichkeit mit dem Umfeld und ihrer Eignung innerhalb dieses
Planungskonzept (Ansiedlung von Handwerksbetrieben) gem. & 1 (6)1
BauNVO allgemein zugelassen.

ErschlieBung

Das kiinftige Gewerbegebiet "Sparrenloh” ist durch seine N&he zur
LandesstralBe L 1060 und der Autobahn A 7 (AS "Ellwangen”, 12 km) sehr
verkehrsglinstig gelegen. Uber einen im Plan dargesteliten Ausbau des
Knotenpunktes der L 1060 (ber eine zu dem Gewerbering flihrenden
AnschluRstraRe ist das Planungsgebiet zlgig und direkt an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Die Dimsionierung der StraRen entsprechen den
verkehrlichen  Anforderungen einer mit Gewerbeverkehr belegten
SammelsstralBe (Ausbauquerschnitt: 6,50 m). Der Heideweg entféllt klnftig
als ErschlieRungsstrae fiir diesen Bereich. Lediglich die heute unmittelbar
Uber diese StraBe angebundenen, bestehenden Gebdude behalten ihre
Zufahrt zur L 1060/HauptstraRe. Flr die dahinterliegenden Grundsticke
Obernimmt das neue StraRensystem die ErschlieBungsfunktion. Einzig fur
Radfahrer und FuRgéanger ist eine Kurzverbindung Gber einen Weg und eine
6ffentliche Stellplatzanlage mdglich.

Fir die Sicherheit der FuRgénger ist entlang dem ErschlieBungsring ein
separater Gehweg vorgesehen. Die FuRBwegeanbindung zur Ortsmitte ist
wie oben beschrieben gewéhrleistet. Im Norden ist, eingebettet in eine
Griinzésur, eine FuRwegeverbindung vom ErschlieBungsring zum kinftigen
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg, der das Gewerbegebiet im Stidwesten
und Nordwesten umschlieRen wird, vorgesehen. Sie gewahrt den kurzen
Weg flir Spaziergdnger und Beschéftigte in den freien Landschaftsraum zur
Naherholung und Pausengestaltung.Der Zugang der Landwirtschaft zu den
Feldwegen und landwirtschaftlichen Grundstiicken ist ausreichend
gewdbhrleistet.

Im Osten ist an der Grlinanlage zwischen RingstraRe und Heideweg eine
offentliche Stellplatzanlage (10 Parkplatze) vorgesehen. Insgesamt kann mit
diesen Pldtzen von einem ausreichenden Angebot an 6&ffentlichen
Stellplatzen ausgegangen werden. Die private Parkierung ist generell auf
den jeweiligen Baugrundstlicken nachzuweisen. MafR3geblich ist dabei die
g\gzl?thl);ier "notwendigen Stellplatze" gemafR der Landesbauordnung (vgl. 8
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Grinordnungsplanung/Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
gemal § 8a BNatSchG

Neben den Vorschriften und Festsetzungen, die die Bebauung und Er-
schilieBung verbindlich regeln, ist angesichts des Gebietscharakters und den
dadurch abzuleitenden Anforderungen nach Ersatz- und Ausgleichs-
maRnahmen und an Pflanzvorschriften eine zweite, parallel zum Bebau-
ungsplan, konzeptionierte Planungsebene erforderlich. Dieser Grinord-
nungsplan wird in das Regelwerk der Festsetzungen des Textteils und
Hinweise sowie der eigentlichen Planzeichnung integriert.

Die Kriterien fliir die Bewertung eines klinftigen Baugebietes hinsichtlich der
Schwere des Eingriffs in die Natur und die Landschaft und des
erforderlichen Umfangs von Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen sind:

- Biotop- und Artenschutz,

- Bodenschutz,

- Wasser,

- Klima und

- Landschaftsbild und Erholungswert.

Das beanspruchte Geldnde ist insgesamt ohne wesentliche Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz. Es ist ein langjdhrig intensiv-landwirt-
schaftlich genutztes, ungegliedertes Ackergelénde. In der Beurteilung der
Biotoptypen nach KAULE ist die Fldche, mit einer Ausnahme, in die
Kategorie 4 (=Sanierungsgebiet} einzustufen. Die kleine Streuobstwiese im
Studwesten entspricht der Kategorie 6, allenfalls 7, innerhalb der 9-stufigen
Bewertungsskala. Der Bewirtschaftungsintensitdt und den dadurch nur
noch anzutreffenden Arten eutropher Einheitsstandorte steht kein biolog-
isches Aquivalent im Gelande gegen(iber. Es ist im Planungsgebiet keine
Vorrangflaiche fir den Artenschutz (rote Liste, regional zuriickgehende
Okosysteme)} vorhanden. Die Biotopbewertung nach dem Biotop-Schutz-
gesetz weist fir das Planungsgebiet keine geschitzten Strukturen aus.

Trotz dieser negativen Bewertung der beanspruchten Flache sind die Folgen
eines Eingriffs, wie er sich durch die Verwirklichung eines Gewerbegebiets
darstellt, zu ersetzen, auszugleichen oder zumindest abzumildern. Eine
erhdhte Bodenversiegelung, der dauerhafte Verlust des Naturguts Boden
fir Siedlungszwecke, mikroklimatische Wirkungen und Veranderungen des
Landschaftsbildes sind hier als beispielhafte Konsequenzen zu nennen. Das
aufzustellende griinordnerische Konzept hat darauf mit wirksamen MaRk-
nahmen zu reagieren. Das gewadhlte staddtebauliche Konzept ermdglicht
dies.

Die verbindliche Festsetzung von flachigen Pflanzgeboten, Baumpflanz-
ungen (Bestandssicherung durch Pflanzbindungen plus die zusétzliche
Neupflanzung von Hecken- und Gehdlzstrukturen entlang der L 1060 und
zusétzliche Bdume und Gehdlze durch Pflanzgebote [Streuobstglrtel,
Baumreihe, Randeingriinung, Trennstreifen zwischen den
Gewerbegrundstilicken])}, 6ffentlichen Grinfldichen und die Empfehlung
eines gewissen Anteils von Fassaden- und Flachdachbegriinung im
Hinweisteil des Bebauungsplanes, sowie die Herstellung eines mit
Grinstreifen und Bdumen gesdumten Gffentlichen StraRenraums stellen die
Einbindung des Gewerbegebietes in das typische Landschaftsgebiet sicher.
Ziel der GrinordnungsmaBnahmen ist eine intensive Durchgriinung des
Baugebietes selbst, seine dichte Eingrinung an den Gebietsrandern und die
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Gewabhrleistung, daR das gewohnte Ortsbild von Z&bingen so weit als
maoglich gewahrt wird. Als Bestandteil des Textteils des Bebauungsplans
sind fir Bdume, Hecken, Strducher und Gehdlze ortstypische und
heimische Pflanzenarten benannt. Da nur mit den genannten Arten die
angefihrten PflanzmaRnahmen durchgefiihrt werden dlrfen, ist ein
weiterer Schutz der lokalen Fauna und Flora gegeben. Die Nahrungs- und
Lebensraumangebote fir die heimische Natur werden nicht nur gesichert,
sondern gezielt erweitert. Fremde und nicht gebietstypische Arten werden
aus dem zukUnftigen Gebiet ferngehaiten. Die Vernetzung der im Planungs-
gebiet vorgesehenen Grinstrukturen mit den umliegenden Biotopbereichen
ist ein Ziel der gewahlten Grinkonzeption. So vermittelt die Griinzdsur (=
éffentliche Grinfldiche mit ihren Pflanzgeboten im Norden/Ausgleichs- und
Ersatzfliche) zwischen den Vegetationselementen/-strukturen innerhalb des
Gebiets und der freien Feldflur im Norden und Westen.

Das unverschmutztes Niederschlagswasser der Dachfldchen sollte durch
geeignete MaRBRnahme anteilmaRig wieder dem Wasserkreislauf (Verdunst-
ung/Versickerung) zuzufihren. Eine Reduzierung der versiegelten Fldchen
(PKW-Steliplatze, etc.) in das Konzept einzubeziehen. Unbelastetes Dach-
flachenwasser kann auf den Grundstiicken (iber die belebte Bodenzone in
geringen Teilen wieder zur Versickerung gebracht, bzw. Uber Zisternen (nur
mit Ablaufmdéglichkeit nach dem Niederschlagsereignis bis zum anteiligen
GieRwasserspeicher) genutzt werden. Die Ortskanalisation Jist so
dimensioniert, dal8 der Bemef3ungsregen von 140 I/s je ha schadlos von
den versiegelten QOberfldchen abgefihrt werden kann. Am siddstlichen
Ortsende von Zobingen wird das Niederschlagswasser in einem
Regendiberlaufbecken vom Schmutzwasser getrennt und kinftig in angrenz-
ende Regensammelteiche geleitet. Dies zur zur Abmilderung der
Belastungsspitze in den nachfolgenden Vorflutern. Das verhédltnisméaBig
gering verschmutzte Regenwasser mul nicht in der Kldranlage behandelt
werden und steht dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zur Verfiigung.

Aus Grinden des Bodenschutzes ist der Verbleib des Mutterbodens im
Gebiet vorgesehen. Eine geeignete Festlequng der Bauhdhe der Erschlief-
ungsstral3en sichert eine Nutzung auf den einzelnen Baugrundstiicken. Eine
unerwinschte Erdmassendeponierung kann so vermieden werden.

Zur Lésung des Konflikts zwischen dem Eingriff in die Landschaft und dem
dringlichen Erfordernis zur Bereitstellung von geeignetem gewerblichem
Bauland sind die geschilderten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Bestandteil des Bebauungsplans
geworden. Die im Textteil und der Planzeichnung festgelegten und ver-
pflichtend vom ErschlieBungstrdger und den Bauherren auszufiihrenden
gezielten grnordnerischen Festsetzungen (ibernehmen neben einer optisch
wirksamen Funktion zur Einbindung der BaumaRnahmen in das Orts- und
Landschaftsbild Aufgaben des teilweisen Ersatzes und Ausgleichs fiir die
beanspruchte Natur.

Im Anhang an die Begriindung gibt eine tabellarische Aufstellung n#here
Auskunft Uber die Bestandsbewertung und die getroffenen MaRnahmen der
Ersatz- und Ausgleichsregelung gem. BNatSchG im Rahmen dieses
Bebauungsplanes mit integriertem Grlinordnungsplan.

E@ne Vernetzung der Einzelbiotope Uber Linien- und Punktbiotope ist unter
Einbezug des Planungsbereichs dieses Bebauungsplans im Rahmen der
kommunalen Landschaftsplanung voranzutreiben.
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Gestalterische und sonstige Festsetzungen

Auffillige Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht oder mit
fluoriszierenden Farben sind im landlich geprédgtem Raum nicht mit den
gestalterischen Entwickiungszielen zu vereinbaren. Diese (groR-) stadt-
ischen Gestaltungsattribute sind im Baugebiet nicht zuldssig. Aus stadte-
baulich-gestalterischen Erwagungen leiten sich auch die Festsetzungen
bezliglich der Zuldssigkeit von Nebenanlagen, der Fassadengestaltung
(Matrialwahl/Farbgestaltung), der Dachgestaltung (Dacheindeckung
[Material/Farbgebung], Dachform/Dachneigung) und den Einfriedungen ab.

Immissionsschutz

Aufgrund der angrenzenden Wohn- und Mischnutzung im Osten ist fir die
Gewerbebetriebe im Bereich des GEe's mit erhéhten Anforderungen bei den
Emissionen auszugehen (Stichwort: baurechtliche Gliederung und Abstuf-
ung). Durch das eingeschrédnkte Gewerbegebiet (GEe) ist bei Ldrm, Staub,
Geruch, Erschiitterungen, etc. von den Maximalwerten eines Mischgebietes
(M) auszugehen. Der Abstand der Wohnbebauung zum Gewerbegebiet
(uneingeschrianktes GE) ist hinreichend dimensioniert. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ist durch den Bauherren ein Nachweis, evtl.
Uber spezielle Gutachten, zu erbringen, da er durch die Errichtung und den
Betrieb seiner Gewerbeanlage die mit dem Bebauungsplan festgesetzten
Immissionsrichtwerte und die (brigen gesetzlichen Immissions-
schutzvorschriften einhalten wird.

Eine Uberschldgige Berechnung der, von der L 1060 ausgehenden Larmbe-
lastung (Berechnung gem. RLS 90), ergab keine Notwendigkeit flr Fest-
setzungen zum Schutz vor Verkehrsldarm. Die Beurteilungswerte/Richtwerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flr ein Dorfgebiet -MD- und ein
Gewerbegebiet -GE/GEe- wurden nicht Uberschritten.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die Versorgung des Baugebiets ist durch das vorhandene Trinkwasser-
leitungsnetz gesichert. Die Planung der Trinkwasserversorgung fir das
Baugebiet erfolgt im Rahmen der konkreten Erschliefungsplanung in enger
Abstimmung mit dem oértlichen Versorgungsunternehmen.

Abwasser

Die Entsorgung des Baugebiets ist durch das vorhandene Abwasser-
sammlernetz gesichert. Die Einleitung aus dem Gebiet kann Uber
Freispiegelleitungen erfolgen. Das Baugebiet ist im AKP der Gemeinde
bereits berlicksichtigt. Die zustdndige Abwasserbeseitigungsanlage verfligt
Uber ausreichend freie Kapazitdten. Die Planung der Abwasserentsorgung
fir das Baugebiet erfolgt im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung in
enger Abstimmung mit dem o&rtlichen Entsorgungstrager.
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Léschwasser

Als Entnahmestellen fUr die Léschwasserversorgung sind Hydranten vorge-
sehen. Aus dem oOffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz kann im ge-
winschten MaRe (Menge, Druck und Zeitdauer) Léschwasser entnommen
werden.

Elektrizitat

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist Uber das zusténdige Energiever-
sorgungsunternehmen gewaéhrleistet. Langfristig ist wohl eine eigene Trans-
formatorenstation zur Versorgung des Gewerbegebiets vorzusehen. Bei den
ErschlieBungsarbeiten sind die notwendigen MaBnahmen (Bau der Trafo-
station, Leitungsbau, etc.) zu berlicksichtigen. Das zustdndige Energiever-
sorgungsunternehmen wird bei den ErschlieBungsplanungen voll mit einbe-
zogen werden.

Gas

Es ist derzeit keine Versorgung des Baugebiets mit Erdgas vorgesehen.
Abfall

Die Beseitigung, Verwertung oder Aufbereitung, der mit den Baumal-
nahmen und dem spéateren gewerblichen Betrieb anfallenden Abfalistoffe,
ist gemaR der glltigen Abfallsatzung des Landkreises vorzunehmen.
Telefon

In Abstimmung mit der TELEKOM wird wahrend der konkreten
ErschlieBungsplanung die Verlegung des Telefonnetzes im Zuge der
allgemeinen Erschlielungsarbeiten vorbereitet werden.

Fernwérme

Es ist keine Versorgung des Baugebiets mit Fernwarme vorgesehen.

Kosten

Die (berschldgig geschédtzten Kosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes
belaufen sich auf rund DM 1.970.000,-. (Die genauere Kostenschétzung
wird voraussichtlich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses (ber diesen
Bebauungsplan vorliegen.)

Die Finanzierung der ErschlielBungskosten ist Uber den Gemeindehaushalt
(mit finanzieller Unterstlitzung durch Férdermittel des Landes) vorgesehen.

Altlasten

Das Geldnde war stets nur in landwirtschaftlicher Nutzung. Handwerk,
Gewerbe, Industrie oder eine Deponie-Nutzung sind nicht bekannt. Der
Gemeinde Unterschneidheim und dem Ostalb-Kreis liegen keinerlei Anhalts-
punkte fir die Annahme eines Altlastenverdachts {genehmigte oder wilde
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Ablagerungen oder Deponierungen, Produktionsrickstédnde einer histor-
ischen oder aktuellen Betriebsstatte, usw.) vor. Daher wurde auf eine gut-
achterliche Untersuchung der Plangebietsflache verzichtet.

6. FolgemaRnahmen

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans sind wahrscheinlich keine
bodenordnerische MaRnahmen oder Grenzregelungen erforderlich. Von der
Anwendung der §§ 45 bis 79 BauGB (gesetzliche Umlegung) kann
voraussichtlich abgesehen werden, da die Gemeinde Unterschneidheim das
gesamte Planungsgebiet bereits vor dem Satzungsbeschiu zu diesem
Bebauungsplan erwerben wird.

7. Fldchenbilanz
Ausgewiesene Fldche Netto-Flachen v. H. der
Gesamtflache
Gewerbegebiet GE 2,3 ha 53,5 %
Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe 0,5 ha 11,6 %
Dorfgebiet MD 0,3 ha 7.0 %
Offentl. Griin/Ausgleichs- und Ersatz- 0,3 ha 7.0 %

flachen gem. § 8a BNatSchG

Verkehrsflachen 0,9 ha 20,9 %
0 davon versiegelte Verkehrsfldchen [0,7 ha] [16,3 %1
o davon Verkehrsgrinfldchen [0,2 ha] [ 4,6 %]
Gesamtflache 4,3 ha 100,0 %

ersghneidheim, den 16.12.1994/11.01.1995/06.06.1985

A

4

[ '\,\\/
SCHENK
Blrgermeister
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