STADT BlBERAcﬂ
Stadtplanungsamt

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

»GE 1 Flugplatz / Griinzug WeilRes Bild*

(Plan- Nr. 891/25, Index 3, im MaRstab 1:2000 vom 18.11.2011)

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 52 ha liegt am westlichen Ortsrand von Biberach. In das
Plangebiet wurden die angrenzenden Flachen der bereits am 29.09.2009 planfestgestellten
Nordwestumfahrung mit aufgenommen, die das Plangebiet im Norden begrenzt. Im Osten bilden
die Flurwege Nr. 1943 in Verlangerung des Krummen Weges und im Suden die Flurwege Nr. 1944
und Nr. 1615 entlang der bestehenden Bebauung des Stadtteils ,,WeiBes Bild“ sowie der Flurweg
Nr.1817/1 entlang der Kleingartenanlage die Abgrenzung. Im Westen wird das Plangebiet durch
die Riedlinger Strafle (B 312) begrenzt.

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes wird ackerbaulich intensiv genutzt, der stidwestliche Teil
ist bereits durch die Reitsportanlage mit ihren Nebeneinrichtungen bebaut. Auf dem Flurstiick
1828 befindet sich eine stadtische Griinanlage mit Spielplatz, Bolzplatz und ungeordneten Stell-
platzen. Auf Flurstiick 1802 befindet sich eine ehemalige Gartnerei mit Wohngebaude, die
ebenfalls in das Plangebiet mit einbezogen wird, um die weitere Nutzung des Grundsttickes zu

regeln. Die Nordwestumfahrung befindet sich seit Herbst 2010 im Bau.

Topografisch liegt das Plangebiet auf einer Hochebene der Ril3terrassen, wobei die Hochpunkte
mit 595 m NN im Siidwesten bei der Kleingartenanlage bzw. mit 598 m NN im Nordosten bei der
Bereitschaftspolizei liegen. Die Hohenentwicklung bewegt sich zwischen 580-598 m liber NN,
d.h. es besteht ein Gefalle in Nord-Sud-Richtung bzw. Ost-West-Richtung zum Flugplatz von ca.
18 m. Der Gewannname ,neuer Weiher®, deutet darauf hin, dass urspriinglich im nordlichen

Randbereich ein Weiher angelegt war.

2. Planungsanlass /Planungserfordernis

Das Gewerbeflachenangebot ist aufgrund der guten konjunkturellen Entwicklung der vor Ort an-

sassigen Firmen in der Stadt Biberach ausgeschopft. Um den Firmen Erweiterungsmaglichkeiten



zu geben bzw. Flachen fur Neuansiedlungen zur Verfugung stellen zu kénnen, ist die Ausweisung
eines neuen Gewerbe- und Industriegebietes notwendig. Ziel der Bebauungsplanung ist die Be-
reitstellung von Gewerbe- und Industrieflaichen mit ausgezeichneter Verkehrsanbindung. Das
Gewerbegebiet wird von der im Bau befindlichen Nordwestumfahrung erschlossen. Gleichzeitig
soll mit der Gewerbegebietsausweisung ein Griinzug zwischen geplantem Gewerbegebiet-
/Industriegebiet und dem bestehenden Stadtrand von Biberach gesichert werden. In dem
Grunzug liegen die Flachen fir die bestehende Reitsportanlage, 6ffentliche Griinflachen als

Parkanlage aber auch landwirtschaftliche Flachen.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Bei dem Gebiet ,,GE Flugplatz — Griinzug WeifBes Bild“ handelt es sich mit den als Griin- oder
Ackerland genutzten Flachen um AuRenbereichsflaichen nach § 35 BauGB. Fuir die im Stidosten
angrenzende Wohn-, Misch- und Sondergebietsbebauung bestehen verschiedene Bebauungspla-
ne, in die nicht eingegriffen wird. Auch die Reitsportanlage wurde bisher als AuBenbereichsvorha-
ben genehmigt. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als geplante Gewerbeflache bzw. ge-
plante Griinflache, Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Die Planung ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Einzelne Modifizierungen der Griinflache in Teilflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Parkanlagen sowie ,Reitsportanlage” bzw. die Beibehaltung der landwirt-

schaftlichen Flachen sind nachrichtlich in den Flachennutzungsplan zu tibernehmen.

Fur das Baugebiet wurde ein Rahmenplan entwickelt, der langfristig zwei Erweiterungen des Ge-
werbegebietes nach Norden zwischen Nordwestumfahrung und Flugplatz vorsieht. Ziele der Lan-

des- und Regionalplanung sind nicht berthrt.

Der Landschaftsplan der auch Informationen der Landesanstalt fur Umweltschutz und des
Landratsamtes enthalt, weist im Planungsgebiet keine Schutzgebiete, wie Wasser-, Landschafts-
oder Naturschutzgebiete, keine geschiitzten Biotope nach § 32 NatSchG, keine FFH-Gebiete und

auch keine Vogelschutzgebiete aus.

4. Planungsziele

* Realisierung eines Gewerbe- und Industriegebietes mit ausgezeichneter verkehrlicher

Anbindung an die Stadt Biberach und alle klassifizierten StralRen

* Gliederung des Gewerbegebietes durch Zuordnung von Larmgrenzwerten um eine

vertragliche Ordnung zu den bestehenden Wohngebieten zu erreichen



* Ausschluss von innenstadtrelevantem Einzelhandel zum Schutz der innerstadtischen

Funktionen der Altstadt und zur Flachenvorhaltung fiir das produzierende Gewerbe

» Sicherung eines Griinzuges als Naherholungsraum fiir die Bewohner der Stadtteile ,Weil3es
Bild“, ,Lindele“ und ,Fiinf Linden*

» ErschlieBung des Gewerbegebietes fiir den motorisierten Verkehr nur tiber die

Nordwestumfahrung

* Schaffung eines attraktiven FuRR- und Radwegesystems mit Anbindung an den Stadtteil
"Weil3es Bild" und den AuBenbereich

5. Planungsinhalte

5.1 Artder Nutzung

Die nordwestliche Teil des Plangebiets wird als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt. Die In-

dustrieflachen werden vorrangig der Nordwestumfahrung und dem westlichen Gewerbegebiet
zugeordnet und die Gewerbeflachen nach Siidosten hin orientiert, da der Griinzug im 6stlichen
Bereich eine geringere Ausdehnung als Puffer zwischen Wohnen und Gewerbeflachen hat. Dies
spiegelt sich auch in den, den Teilflachen zugeordneten, Emissionskontingenten fiir alle Gewerbe-
und Industrieflachen wider. Es wurden Teilbeurteilungspegel errechnet, die pro m? -
Grundstucksflache einen maximal zuldssigen, abgestrahlten Schallleistungspegel definieren. Um
eine vertragliche Belastung der bestehenden Wohngebiete zu garantieren, wurden die
entsprechenden Teilbeurteilungspegel in einer schalltechnischen Untersuchung ,Bebauungsplan
Gewerbegebiet Flugplatz — Griinzug Weil3es Bild“ Nr. 637/1 vom 02.09.08 vom Ingenieurbiiro

Heine und Jud errechnet.

Die an das Plangebiet angrenzende Flache der Nordwestumfahrung wird als Verkehrsflache be-

sonderer Zweckbestimmung aus den Planfeststellungsunterlagen tbernommen. Es werden keine
inhaltlichen Plananderungen gegenliber dem Planfeststellungsbeschluss vorgenommen. Die Fla-
che wird in den Geltungsbereich mit einbezogen, um die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung,
die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens in diesem Abschnitt auf das Bebauungsplanver-

fahren verlagert worden war, zu erstellen.

Der als offentliche Grunflache ausgewiesene Griinzug soll sowohl dem 6kologischen Ausgleich

dienen, teilweise noch landwirtschaftlich genutzt werden, als auch als Abgrenzung der Gewerbe-
flachen eine parkahnliche Gestaltung aufweisen. Er soll einen wichtigen Puffer zwischen Wohnen
und Gewerbe bilden und eine qualitatvolle Naherholung als Ausgleich fur den Verlust der unbe-
bauten AuRRenbereichsflachen des Stadtteils ,,WeiRes Bild“ sichern.



Die vor wenigen Jahren nach § 34 BauGB errichtete Reitsportanlage mit Reithalle, Stallen und
weiteren Gebauden wird aufgrund des hohen Freiflachenanteils ebenfalls uber die Festsetzung

als offentliche Gruinflache gesichert.

Auf dem Flurstiick 1802 wird im stidlichen Teilbereich zur Sicherung des bestehenden Wohnge-

baudes ein allgemeines Wohngebiet mit einer weiteren Baumoglichkeit ausgewiesen, entspre-

chend der 6stlich anschlielenden Bebauung. Als Ausnahme wird im Wohngebiet der Gartenbau-

betrieb zugelassen, da dies der derzeitigen Nutzung weitgehend entspricht.

Auf Flurstiick 1828 wird eine Teilflache ebenfalls als Wohngebiet zur Neuanlage und teilweisen
Neuordnung von privaten Stellplatze ausgewiesen. Auf dieser Flache kdnnen nur private Garagen
und Stellplatze angelegt werden, um den Parkplatzmangel im angrenzenden Geschosswoh-

nungsbau auszugleichen.

In den Gewerbegebietsflachen sind Einzelhandelsbetriebe weitgehend eingeschrankt oder ausge-

schlossen sowie Vergnugungsstatten jeglicher Art ausgeschlossen, um die Flachen fiir das produ-
zierende Gewerbe vorzuhalten. Weitere Einschrankungen werden bezliglich des Ausschlusses

innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente zur Starkung der Innenstadt vorgenommen.

5.2 MabR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Gewerbe- und Industriegebiet: Da es sich um eine der letzten bebaubaren Gewerbeflachen in der

Nahe zur Kernstadt handelt, wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 eine hohe Bodennut-
zung angestrebt. Im 6stlichen Bereich sind die max. Gebaudehohen und Baumassenzahlen zum
Griinzug hin abgestuft, um den Ubergang zwischen kleineren Grundstiicke und sowie zum
harmonisch zu regeln. Im westlichen Bereich mit entsprechend breiter gestaltetem Griinzug wird
eine hohe Verdichtung mit moglichen Hohen bis zu ca. 30 m und Baumassenzahlen von 8,0

ermoglicht.

Uber die groRziigig bemessenen Baugrenzen und die abweichende Bauweise, definiert als offene
Bauweise ohne Langenbeschrankung, wird eine hohe Flexibilitat erreicht. Andererseits wird ein
Mindestabstand der baulichen Anlagen von 5m zu den offentlichen Verkehrsflachen vorgegeben,
um dem StralRenraum optisch mehr Raum zu geben. Zum Griinzug wird im Ostlichen Bereich ein
Abstand von 10m zwischen Grundstiicksgrenze und Baugrenze (im westlichen Bereich von 3-5 m)
festgesetzt, um dem schmaleren Grunzug im Osten ebenfalls optisch zu vergroRern. Aus
demselben Grund und weil im stdostlichen Gewerbegebiet auch kleinere GrundstiicksgroRen ab

ca. 2000 m2 moglich sein sollen, wird die Gebaudehohe dort auf ca. 12m Hoéhe beschrankt.



Offentliche Griinflache: Die baulichen Anlagen in den &ffentlichen Griinflachen werden tiber Bau-

grenzen, eine maximal mogliche Grundflache und eine maximale Gebaudehohe definiert.

Wohngebiet: Die Bauweise und tiberbaubare Flache im Wohngebiet wird an den Bestand ange-
passt.

5.3 Verkehrsflichen

Die GebietserschlieRung erfolgt fur den motorisierten Verkehr komplett von der neu geplanten
Nordwestumfahrung, die mit kreuzungsfreien Anschliissen an die Riedlinger Straf3e (B 312) und
die Birkenharder StraRe (L 283) angeschlossen ist. Das Gewerbegebiet wird Uiber zwei T-Einm{n-
dungen mit Linksabbiegespuren erschlossen. Der westliche Anschluss wird nur als Zufahrt zu ei-
nem Gewerbebetrieb dienen. An der Ostlichen Zufahrt wird die ErschlieRung liber zwei kurze
StraBenabschnitte mit LKW-Wendeplatten am Ende vorgenommen. Auf beiden StraRenseiten
sind fir FulRganger Gehwege vorgesehen. Damit Parkplatz- und Baumstreifen nicht zu haufig un-
terbrochen werden (Beeintrachtigung StraRenraum, kostenintensive Herstellung), werden bei
Baugrundstiicken bis zu einer Breite von 30 m nur eine Zufahrt bzw. bei breiteren Grundstiicken

maximal zwei Zufahrten von der 6ffentlichen Stral3e zugelassen.

Fir Rad- und FuBgangerverkehr besteht zusatzlich zu den parallelen Geh-Radwegen entlang der
B 312, der L 283 und der geplanten Nordwestumfahrung (geplanter Radweg auf der nordlichen
Seite der Nordwestumfahrung im Rahmen der Planung des GE 2/ vgl. Rahmenplan), die Mog-
lichkeit sich auf Wirtschaftswegen, die auch als Geh- und Radwege nutzbar sind, in der 6ffentli-
chen Griinflache ohne motorisierten Verkehr zu bewegen. Uber dieses zusatzliche, attraktive We-

genetz soll auch der Naherholungswert fiir die Anwohner gesichert werden.

In Verlangerung des "Krummen Weges" nach Norden wird wegen einer moglichen Verlangerung
der Buslinie aus dem "Weil3en Bild" bis in das Gewerbegebiet eine Anbindungsstrecke gesichert.
Uber bauliche MaRnahmen ist sicherzustellen, dass keine Schleichverkehre des motorisierten In-

dividualverkehrs (mIV) oder Guterverkehrs die Strecke mit nutzen kénnen.

Entlang der B 312 ist ein 20 m breiter und entlang der Nordwestumfahrung (K 7532 - neu) ein

15 m breiter Streifen von jeder Bebauung und gewerblichen Nutzung freizuhalten, um vor allem
durch einen Abstand die Immissionsbelastung auf den Grundstuicken zu verringern bzw. eventuell
spater erforderliche Umplanungen an den StraBen zu ermdoglichen. Das Zufahrtsverbot von den

Grundstiicken zu den klassifizierten Strafden soll die Verkehrssicherheit erhohen.

5.4 Freiflichen und Griin
Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung des Gewerbegebietes mit StraBenbaumen entlang

der offentlichen StraBen vor. Entlang der Gewerbeflachen wird eine dichte Begriinung vorgese-



hen. Von Pflanz- oder Erhaltungsgeboten auf privaten Grundstucken wird groRtenteils abgese-
hen, da keine effizienten Durchsetzungsmoglichkeiten zur Pflanzung und Erhaltung dieser

Pflanzgebote mehr bestehen. Eine Mindestbegriinung von Stellplatzflachen wird vorgesehen.
Die Gestaltung des Griinzugs wird im Zuge der Griinordnungsplanung detailliert.

Zwischen Gewerbegebiet und bestehender Bebauung wird eine Griinzasur ausgebildet, die fir die
Naherholung aber auch als Teilausgleich fiir die Eingriffe vorgesehen wird. Der Griinzug dient in
erster Linie der Landwirtschaft sowie der Naherholung. Gleichzeitig tibernimmt er die Funktion
eines Abstandspuffers zwischen den bestehenden Wohngebieten und dem geplanten Gewerbe-

gebiet.

Die bestehende Reitsportanlage wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt, um sie in den gesam-

ten Griinzug einzubetten.

5.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Damit den differenzierten Anforderungen der Gewerbebetriebe und den individuellen Wiinschen
der Bauherren Rechnung getragen werden kann, ohne dass die stadtebauliche Einheit verloren
geht, wird ein sehr offener, gestalterischer Rahmen vorgegeben, der sich auf wesentliche
stadtebauliche Elemente, wie die Dachgestaltung, die Zulassigkeit und Errichtung von Werbean-
lagen, die Gestaltung von Freiflachen, Einfriedigungen sowie Abgrabungen und Aufschittungen

beschrankt.

Uber die Festsetzung von Helligkeitswerten auf den Dachern wird einer starkeren Aufheizung des

Gebietes im Sommer vorgebeugt.

Insbesondere werden Anforderungen an Art, Grof3e und Gestaltung von Werbeanlagen sowie die
Freiflichengestaltung gestellt, die aber noch gentigend Spielraum fiir die Unternehmen offen las-
sen. Fir ein einheitliches Gesamtbild im Industrie- und Gewerbegebiet und zum Ausschluss
extrem auffalliger Werbung (Blink- und Wechselwerbung) werden Festsetzungen zu

Werbeanlagen getroffen. Das Gewerbegebiet wird den neuen nordlichen Stadtrand stark pragen.

Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung stellen 6kologische Minimalanforderungen zur Be-
grunung von Grundstuicken und Stellplatzen dar, um das Gesamtbild des Gewerbegebietes

ansprechender zu gestalten und groRe Parkplatzflachen zu untergliedern.

Erganzend erfolgt fur die privaten Flachen die Festsetzung, dass fur nicht Gberbaute Abstell- La-
ger- und Stellplatzflachen wasserdurchlassige Belage zu verwenden sind, damit die Anreicherung

des Grundwasserkorpers mit Oberflachenwasser gewahrleistet ist.



Durch die Beschrankung auf die wesentlichen, gestalterischen Vorgaben konnen Bul3gelder bei

Zuwiderhandlung gegen die wesentlichen ortlichen Bauvorschriften erhoben werden.

. Strukturdaten

Gesamtfliache des Plangebietes ca. 522 988 m?
Gesamtflache Bestand ca. 158290 m?
Gesamtflache Planung ca. 364 698 m?
Bestand:
Wohngebiet ca. 2030m?
Flache fur die Landwirtschaft,
Offentliche Griinflache: Reitsportanlage, Spielplatz ca. 146 240 m?
Verkehrsflachen ca. 6578 m2
- befestigte Geh-, Rad-, Wirtschaftsweg ca. 10 020 m?
Planung:
Planung Gewerbe- und Industrieflachen ca. 208 658 m?
Planung Wohngebiet -Parkplatzflachen ca. 2810m?
Planung Offentliche Griinflache mit 6kologischer ca. 161 685 m?
Ausgleichsfunktion und Wassergraben ca. 64430 m?
Planung Verkehrsflachen ca. 43940m?
- Nordwestumfahrung (Teilfliche planfestgestellt) ca. 67925 m?
- geplante Fahrbahn, Gehwege, Parkplatz und
begriinter Baumstreifen ca. 7436m?
- Verkehrsgriin z.B. entlang NWU ca. 8880m2
- Ful-, Rad- und Wirtschaftswege ca. 3669 m?
Planung Versorgungsflachen (Retentionsflache, Trafo) ca. 890 m?

Durch den Bebauungsplan wird eine Flache von ca. 208 658 m2 Baufldche, (maximal zulassige
Grundflache 190 271x0,8= ca. 166 921 m2 und Wohnbauflache 2 810 x 0,8=ca. 2 248 m2 und Ver-
kehrsflache 11 105 m2) fiir eine Uberbauung bzw. Versiegelung vorbereitet. Zusatzlich wird mit
der nordlich angrenzenden Nordwestumfahrung eine Verkehrsflache mit ca. 67 925 m2 in An-

SpI’UCh genommen.



Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Umweltbericht detailliert dargestellt, getrennt

fir die Nordwestumfahrung bzw. das Baugebiet.

7. Bodenordnung

Die Stadt Biberach ist im Eigentum samtlicher Flachen, die fiir die ErschlieBung des Baugebietes

erforderlich sind. Eine Umlegung wird daher nicht vorgesehen.

C. Christ
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