STADT BIBERACH_I

Bauverwaltungsamt
6030 Ru/Gg

Biberach, 27.05.2009

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.105/2009

Beratungsfolge Abstimmung

Gremium offentlich | Sitzungsdatum Ja Nein | Enth.

Bauausschuss Nein 15.06.09

Gemeinderat Ja 25.06.09

Aufstellung des Bebauungsplanes "Wisserwiesen - 1. Anderung”
a) Bericht vom Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung und der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange

b) Billigung des Regelwerkentwurfes

I. Beschlussantrag

1. Der aus Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften bestehende Entwurf ,Wasserwiesen -
1. Anderung” wird zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt. MaRgebend ist der Plan des Stadtpla-
nungsamtes Nr. 887/12 Index 1 vom 25.05.2009 im Mal3stab 1 : 1.000.

2. Die nachfolgenden Stellungnahmen der Verwaltung zum Vorbringen der Betroffenen und der
Trager offentlicher Belange werden gebilligt und die Verwaltung ermachtigt, ihre Stellung-

nahmen den Vorbringern mitzuteilen als das Ergebnis einer ersten Abwagung.

Il. Begriindung

1. Allgemeines:

Das Bebauungsplananderungsverfahren soll dem gegenuberliegenden, 6stlich der Bahn angren-
zenden Pharmaunternehmen dringend bendétigte Entwicklungsflachen sichern. Ziel der Bebau-
ungsplandnderung ist die Nachverdichtung und Schaffung groBer zusammenhangender Gewer-
be- und Industrieflachen durch Aufhebung der dazwischen liegenden &ffentlichen ErschlieBungs-
stralle. Das Unternehmen und die Stadtverwaltung wollen im Wege des Tausches méglichst das

Gesamtareal in das Eigentum des Pharmaunternehmens uberfiihren.

2. Beteiligung der Betroffenen sowie vorgezogene Burgerbeteiligung:

Zur Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung war den von der Planung unmit-

telbar Betroffenen Gelegenheit gegebenen worden, sich im Stadtplanungsamt lber die Planung
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zu informieren, sich dazu zu dufRern und mit einer Vertreterin des Stadtplanungsamtes zu eror-

tern.

2.1. Die Eigentiimer des Grundstiickes Flst. Nr. 2187/2, eine Erbengemeinschaft, sind sich hin-

2.2

sichtlich eines evtl. Verkaufes uneins. Im weiteren Verfahren sei die Zufahrt deshalb recht-

lich abzusichern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die seitherige ErschlieffungsstrafSe ist nach den zwischenzeitlichen Grundsttickskdufen in ih-
rem stidlichen Verlauf verzichtbar. Im nordlichen Bereich wird anstelle einer offentlichen Stra-
JfSe im Bebauungsplan eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten abzusichernde Trasse ein-
schliefSlich Wendefldche zugunsten der Eigentiimer der Grundstticke Flst. Nrn. 2187/2 und
2187/3 festgesetzt. Diese Rechte werden analog durch Dienstbarkeiten zugunsten der Eigen-
tiimer abgesichert. Damit ist die fiir eine Bebauung notwendige ErschliefSung, aber auch das
Zu- und Abfahrtsrecht durch Dritte gewdhrleistet.

Falls und sobald fiir die nordliche Teilstrecke der ErschliefSungsstrafSe das Sicherungsbedtirfnis
fiir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (z. B. durch Verkauf des Grundstiickes Flst. Nrn. 2187/2

und 2187/3) entfallen, sind diese Fldchen liberbaubar.

Die Eigentiimerin des Fist. 2187/3

will weiterhin die ErschlieBung ihres Grundstuickes sichergestellt wissen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf die Ausfiihrungen unter 2. 1 wird ausdrticklich Bezug genommen.
sieht den Gleichheitsgrundsatz verletzt, weil es auf den Flurstiicken 2187/3 und 2187/2
bei einer Gebaudehohe von max. 10 m bleibe, wahrend sie im westlich angrenzenden

Gebiet auf 40 m und im sudlich angrenzenden Bereich auf 25 m erh6ht worden sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis auf eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes geht fehl: Nach § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz sind Bereiche mit emissionstrdchtigen Nutzungen einerseits und
solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst rdumlich zu trennen.
Rechtliche Konsequenz hieraus ist, dass industriell genutzte Fldchen nicht an die Wohnbebau-
ung des Kdppelesplatzes angrenzen diirfen. Demgemdfs sind die beiden im dufSersten Nordos-
ten des Plangebietes ausgewiesenen Baupldtze nicht als Industriegebiet, sondern als (einge-

schrinktes) Gewerbegebiet ausgewiesen. Im (eingeschrinkten) Gewerbegebiet sind nur solche
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Nutzungen zuldssig, die nach ihrem Stérgrad deutlich geringer sind, bzw. die nordwestlich be-

nachbarte Wohnnutzung keinen unzumutbaren Immissionen aussetzen.

Bei Industriebauten sind inzwischen aber Geschosshohen von ca. 7 m iiblich. Normale, gewerb-
liche Bauten kommen demgegentiiber mit deutlich geringeren Geschosshéhen aus. Um am
Standort wettbewerbsfdhig zu bleiben, sind deshalb bis zu 40 m hohe Gebdude notwendig.
Weil die unterschiedlichen Gebdudehéhen demnach sachlich gerechtfertigt sind, geht der

Hinweis auf eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes fehl.

Im Ubrigen ist durch Baugrenzen sichergestellt, dass mit den bis zu 40 m hohen Gebduden zur
Bebauung am Kdppelesplatz ein Mindestabstand von ca. 90 m eingehalten wird. Trotz des H6-
henunterschiedes zwischen Industriebaufldchen einerseits und Gewerbefldchen andererseits
sind beziiglich Belichtung und Besonnung ungesunde Arbeitsverhdltnisse zweifellos nicht zu

erwarten.

3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange war mit Rundschreiben vom 1. Oktober

2007 und vom 20. Dezember 2007 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

a) Vorbehaltlos zugestimmt hatten:
die IHK Ulm
Kabel BW
das Ordnungsamt

die Handwerkskammer Ulm

b) Folgende Trager o6ffentlicher Belange stimmten der Planung im Grundsatz zu, trugen aber

Anregungen vor, bzw. hatten Vorbehalte:

Das Landratsamt als Untere Naturschutzbehorde regt an,

im Rahmen des Umweltberichts bzw. der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Untersuchungen der

Tierartengruppen Vogel und Amphibien darzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dies ist bereits geschehen.

die Bebauung zur freien Landschaft hin mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen ein-

zugrlnen.



Stellungnahme der Verwaltung:
Obwohl der Neubau der Nord-West-Umfahrung nach Norden das Landschaftsbild verdndern

wird, ist sowohl im Norden als auch im Siiden (an der Béschung der Freiburger Strafe) eine Frei-

fldche und Begrtinung vorgesehen. Wegen seiner Lage zwischen Industrieanlagen und Hangkan-

te ertibrigt sich eine Eingriinung nach Osten und Westen.
Das Landratsamt, Amt fiir Immissions- und Arbeitsschutz, halt Larmkontingente in Form flachen-
bezogener Schallleistungspegel fiir erforderlich. Die bereits vorhandene Larmsituation sei in die

Berechnung unbedingt mit einzubeziehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dies ist hier gewdhrleistet.

Das Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt,

bittet zu prifen, inwieweit das Niederschlagswasser der Strallen- und Hochflachen vorbe-

handelt werden muss, bzw. eine direkte Einleitung fur die RiR8 vertraglich ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan versteht sich als reine Angebotsplanung. Die Frage einer evtl. Vorbehand-
lung des Niederschlagswassers kann demzufolge erst im Baugenehmiqungsverfahren beurteilt

werden. Der Bebauungsplan enthdlt einen dahingehenden Hinweis (vergl. Ziff. 3.9).

weist auf die im Plangebiet bekannten Altablagerungen ,Ehinger StraBe“ und , Altarm Obere
Stegwiesen®. Beide Altablagerungen seien mit Handlungsbedarf ,B“-Entsorgungsrelevanz
bewertet. Aufgrund der Erkenntnisse aus der historischen Erhebung und der im Zuge von
geplanten Baumalinahmen erfolgten Untersuchungen miusse bei Eingriffen in die Altablage-

rungen mit belastetem und entsorgungsrelevantem Bodenmaterial gerechnet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bereich der Altlast ,Ehinger Strafse“ wird derzeit das entsorgungsrelevante Bodenmaterial
beprobt, klassifiziert und ordnungsgemdf$ entsorgt. Was die Altablagerung ,Altarm Obere
Stegwiesen“ betrifft, enthdlt das Regelwerk einen Hinweis, wonach in diese Altlastverdachtsfld-

chen eingreifende BaumafSnahmen mit dem Landratsamt abzustimmen sind.

weist darauf hin, dass das Plangebiet zum Teil im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich der
Ri3 liege. Weil aber bereits die Vorgangerbebauungsplane dort gewerbliche Nutzungen vor-

sahen, bestiinden gegen die Planung keine durchgreifenden Bedenken. Da insbesondere die
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Hochwassersicherheit der Firma Boehringer einen Schutzgrad von HQ,,, erfordert, empfehle

das Amt fiir Unterkellerungen HQ,,, (weille Wanne).

Stellungnahme der Verwaltung:

Ziff. 3.6 des Bebauungsplanes weist auf die Hochwasserproblematik hin.

Das Landratsamt, Kreisfeuerwehrstelle, weist auf die Mindestanforderungen zur Anfahrbarkeit

der Grundstuicke, zur Mindestwasserlieferung und zum Mindestwasserdruck hin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Diesen Erfordernissen ist nach Aussage der e.wa riss entsprochen.

Das Regierungsprasidium Tiibingen weist auf die Uberschwemmungsflachen im nérdlichen Plan-

bereich hin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die fraglichen Fldchen waren bereits im (seit 31.07.1991 rechtsverbindlichen) Bebauungsplan
,Widsserwiesen als tiberbaubare Fldchen ausgewiesen. Deshalb greift Art. 2 des Gesetzes zur
Anderung wasserrechtlicher Vorschriften vom 22. Dezember 2003. Dieser nimmt Fldchen, die
bereits rechtkrdftiqg tiberplant sind, von Geltung der §§ 77 Abs. 1 und 2 sowie § 78 ausdrticklich
aus. Ziff. 3.6 weist jedoch auf die Hochwasserproblematik hin.

Das Regierungsprasidium Tiibingen - Verkehrsplanung - I3sst fir den verkehrlichen Anschluss
des Baugebietes an die B 465 ausschlielich die vorhandene Zufahrt im Bereich ,Kappelesplatz®
zu und bittet, die hierfiir notwendigen Sichtfelder in den Bebauungsplan aufzunehmen und si-
cherzustellen, dass diese auf Dauer von allen Sichthindernissen tber 0,8 m Hohe freigehalten

werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der Nord-West-Umfahrung ist im Bereich der jetzigen Zufahrt ein Kreisel vorgese-

hen. Demzufolge ertibrigt sich dieses Sichtfeld zwischenzeitlich.

Die DB Services Immobilien GmbH weist darauf hin, dass Immissionen aus dem Betrieb und der
Unterhaltung der Eisenbahn entschadigungslos zu dulden seien und SchutzmaBnahmen gegen
Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn auf Kosten der Stadt und aulRerhalb des Eisenbahn-
gelandes zu erfolgen hatten. Auch seien Beleuchtungsanlagen blendfrei zum Bahnbetriebsgelan-

de hin zu gestalten.



Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wurde um entsprechende Hinweise ergdnzt (vergl. Ziff. 3.3, 3.7 und 3.8).

Die Leitungstrager (Telekom, e.wa riss, EnBW) stimmen der Verlegung ihrer Medien in den ent-

lang der B 465 verlaufenden Geh-/Radweg zu.

Die Deutsche Telekom AG hat sich zur Freihaltung der im Vorganger-Bebauungsplan eigens gesi-
cherten Richtfunkstrecke trotz wiederholter schriftlicher und telefonischer Anfragen nicht geau-
Bert. Andererseits hat die Firma Boehringer auf eine langer zurlickliegende Anfrage die Auskunft
erhalten, dass diese Richtfunkstrecke das Firmengelande nicht mehr tangiere. Zumal die Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange einer umfassenden Ermittlung und Sammlung des Abwa-
gungsmaterials dient und sich die Telekom im Rahmen der Tragerbeteiligung trotz wiederholter
Riickfragen einer verbindlichen Aussage enthalten hat, darf unterstellt werden, dass hinsichtlich

der Richtfunkstrecke das Sicherungserfordernis zwischenzeitlich entfallen ist.

c) Abstimmung mit der Gemeinde Warthausen:

Die Gemeinde hat der Planung vorbehaltlos zugestimmt.

4. Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Die Anderung des Bebauungsplanes (Aufhebung der privaten Pflanzgebote, der privaten und 6f-
fentlichen Griinflachen, sowie deutlich héhere Ausnutzungsziffern) hat eine Nachverdichtung zur
Folge, die teils entlang der Ehinger Stralle (3 m breiter Verkehrsgriinstreifen zur Begriinung und
Gliederung des StralRenraumes), im Wesentlichen aber aufRerhalb des Plangebietes (Renaturie-
rung eines Teilabschnittes des Hochwasserkanals der Ri - Abrechnung tber das Okokonto) zu

kompensieren ist.

i. V. Ruckert Christ

Anlagen (bitte extra ausdrucken)

1 Begriindung vom 25.05.2009

2 Umweltbericht vom 03.04.2009

3 Textteil vom 25.05.2009 Index 1

4 Bebauungsplanentwurf, Plan Nr. 887/12 Index 1 vom 25.05.2009
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