STADT BIBERACH |

Stadtplanungsamt

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

,»GE Mittelbiberacher Steige“

(Plan- Nr.933/27, Index 4, im MaRstab 1:1000 vom 25.04.2018)

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 3,7 ha liegt am westlichen Ortsrand von Biberach an der
Gemarkungsgrenze zu Mittelbiberach. Das Plangebiet grenzt im Suden an die K 7555, im Westen
an die Industriestral’e und an die Mittelbiberacher Gemarkung, im Norden an die Grundstticke
mit Flst.Nr. 1657/1, 1675/2 und 1675/3 und im Osten an die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich
des Wirtschaftsweges 1667/1.

Topografisch liegt das Plangebiet auf einer Hochebene der Ril3terrassen, wobei der hochste Punkt
mit 590 m NN ostlich des Plangebietes liegt. Die Hohenentwicklung bewegt sich zwischen 575 -
588 m NN, d.h. es besteht ein Gefalle in Nordost- Stidwest-Richtung innerhalb des Plangebiets.

2. Planungsanlass /Planungserfordernis

Um die anhaltend hohe Nachfrage nach kleinen und mittelgroRen Gewerbegrundstiicken bedie-
nen zu konnen, soll das Gewerbegebiet Mittelbiberacher Steige planerisch vorbereitet werden. In
diesem Gewerbegebiet soll auch ein zweiter Recyclinghof zur Sammlung der Wertstoffe des

Landkreises in Stadtnahe angesiedelt werden.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Es handelt sich um einen AuBenbereich nach § 35 BauGB mit landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. Die 3. Flachennutzungsplananderung vom 05.06.2014 stellt im Abgrenzungsbereich eine
ca. 4,2 ha groRRe Gewerbeflache dar. Fiir das Baugebiet wurde ein Rahmenplan entwickelt, der
Hochpunkt im Osten soll von einer Bebauung freigehalten werden. Ziele der Landes- und Regio-

nalplanung sind nicht berihrt.



Das Plangebiet liegt innerhalb Zone Il des Wasserschutzgebietes Wolfental. Der Landschaftsplan,
der auch Informationen der Landesanstalt fir Umweltschutz und des Landratsamtes enthalt,
weist im Plangebiet keine weiteren Schutzgebiete, wie Landschafts- oder Naturschutzgebiete,
keine geschiitzten Biotope nach § 32 NatSchgG, keine FFH-Gebiete und auch keine Vogelschutzge-

biete aus.

4. Planungsziele

Realisierung eines Gewerbegebietes mit guter verkehrlicher Anbindung an die Stadt Bibe-

rach
e Ansiedlung eines zweiten stadtnahen Recyclinghofes als Wertstoffsammelstelle

e Ausschluss von innenstadtrelevantem Einzelhandel zum Schutz der innerstadtischen

Funktionen der Altstadt und zur Flachenvorhaltung fiir das produzierende Gewerbe
e Pflanzung einer Baumreihe entlang der Kreisstral3e zur Eingriinung des Gewerbegebietes
e Freihaltung der Kuppe von Bebauung und Betonung mit Solitarbaumen

e Gliederung des Gewerbegebietes, um eine vertragliche Ordnung zu dem bestehenden

Wohngebiet , Ziegelweg® zu erreichen

5. Planungsinhalte

5.1 Artder Nutzung
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe

weitgehend eingeschrankt sowie Vergnugungsstatten jeglicher Art ausgeschlossen, um die Fla-
chen vorrangig fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe oder Buronutzung vorzuhal-
ten. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten werden zugunsten einer Star-

kung der Innenstadtfunktionen ausgeschlossen.

Anlagen fur Fremdwerbung werden ausgeschlossen, um die Bauflachen dem produzierenden
Gewerbe und der Eigenwerbung, entsprechend den eingesetzten bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben, vorzuhalten. Gleichzeitig soll damit die Ortszufahrt nach Mittelbiberach bzw. Biberach sowie
das Gesamtbild des Gewerbegebietes nicht gestort oder beeintrachtigt und eine Ablenkung des

vorbeifahrenden Verkehrs durch haufig wechselnde Werbeanlagen vermieden werden.



Im Osten des Plangebiets wird eine Entsorgungsflache fiir Abfall ,Recyclinghof” festgesetzt, da-
mit die Wertstoffe gesammelt und auf kurzen Wegen aus den westlichen Wohnvierteln Biberachs

abgefahren werden konnen. Gleichzeitig entlastet dies den Wertstoffhof in der Ulmer Strale.

Auf dem 0Ostlichen Gewerbegrundstiick sind nur Gewerbebetriebe zulassig (entsprechend der Ka-
tegorie Mischgebiet), die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierdurch und durch die vorgese-
henen Abstandsflachen wird eine gebietsvertragliche Abstufung zu dem bestehenden Wohnge-

biet ,Ziegelweg" erreicht.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Gewerbegebiet: Da es sich um eine der letzten bebaubaren Gewerbeflachen in der Ndhe zur

Kernstadt handelt und eine kleingliedrige Grundstiicksaufteilung vorgesehen ist, wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 eine hohe Bodennutzung angestrebt. Die max. Gebdudehdhen
werden angepasst an die westlich angrenzende Bebauung des Mittelbiberacher Gewerbegebiets
und abhangig vom vorliegenden Geldande auf ca. 10 - 14 m lber Strallenniveau festgesetzt (Die
Festsetzung erfolgt in ,m Uiber NormalNull). Die Baumassenzahlen sind mit 4,0 - 6,0 mittel bis

hoch und sollen ebenfalls eine entsprechend hohe bauliche Nutzung ermoglichen.

Uber die groRziigig bemessenen Baugrenzen und die offene Bauweise wird eine hohe Flexibilitdt
erreicht. Andererseits wird ein Mindestabstand der baulichen Anlagen von 5 m zu den offentli-
chen ErschlieRungsflachen vorgegeben, um dem StralRenraum optisch mehr Raum zu geben. Zur
K 7555 betragt der Anbauverbotsstreifen gemald Forderung des Stralenbaulasttragers 15 m. Eine

3 m breite Zone davon kann fiir Umfahrungen oder Stellplatze genutzt werden.

Zu der AuRRenbereichsflache im Osten wird ein Abstand von 7 m zwischen Grundstticksgrenze und

Baugrenze festgesetzt, um einen Ubergang zur unbebauten Landschaft zu schaffen.

5.3 Verkehrsflachen

Die GebietserschlieBung erfolgt Giber den bestehenden Stralenanschluss der IndustriestraRBe an
die KreisstralRe K 7555. Entlang der Kreisstral3e beabsichtigt der Landkreis die Rechtsabbiegespur
zu verbreitern und zu verlangern, um den geradeausflieRenden Verkehr durch die Gewerbege-
bietsausweisung nicht zu behindern. Dies wirkt einem moglichen Riickstau bzw. einer abrupten
Geschwindigkeitsreduzierung auf der Kreisstral3e, ausgelost durch Verkehr zur Wertstoffstelle

entgegen.

Das Gewerbegebiet wird tiber zwei kurze Stichstraen erschlossen. Uber die nérdliche StichstraRe
konnen langfristig noch weitere, kleine Gewerbeflachen erschlossen werden. Die sudliche Stich-
stral3e schlieRt mit einer LKW-Wendeplatte am Ende ab, und bildet die Hauptzufahrt zum geplan-
ten Wertstoffhof.



Der geplante Strallenquerschnitt gliedert sich in einen einseitigen Gehweg, einen mit Baumen
gegliederten Parkplatzstreifen, eine 6,5 m breite Fahrbahn und eine 0,5 m breite Boschung zum
Angleichen der neuen StralRe an die bestehenden AulRenbereichsgrundstiicke.

Der am nordlichen Rand des Plangebiets entlangflihrende Wirtschaftsweg, der auch als Geh-und
Radweg genutzt wird, schlieBt im Osten an die ErschlieBungsstral3e an und stellt Gber den ,,Rot-
Kreuz-Weg" fir FuBganger und Radfahrer eine kurze Verbindung zum Baugebiet , Fiinf-Linden“

dar.

Entlang der K 7555 ist ein 15 m breiter Streifen von jeder Bebauung und ein 12 m breiter Ab-
standsstreifen (6ffentliche Griinfldche) von gewerblicher Nutzung freizuhalten. Durch diesen Ab-
stand wird die Immissionsbelastung auf den Grundstiicken verringert bzw. eventuell spater er-
forderliche Umplanungen an den StraBen ermoglicht. Das Zufahrtsverbot von den Grundstuicken

zur klassifizierten Stral3e bzw. den Einmiindungsbereichen soll die Verkehrssicherheit erhohen.

5.4 Freiflichen und Griin
Der Bebauungsplan sieht eine Begriinung des Gewerbegebietes mit einzelnen Stralenbaumen
entlang der Hauptachse vor. Entlang der 6stlichen Gewerbeflachen werden Geholzgruppen sowie

eine Streuobstwiese zur Eingliederung der Gewerbeflachen in die Landschaft vorgesehen.

Um den Gewerbetreibenden einen moglichst grolRen Gestaltungsfreiraum zu lassen, wird - ohne
Festsetzung der Lage - pro 500 m2 Grundstucksflache - die Pflanzung jeweils eines heimischen
Laubbaumes festgesetzt. Eine Mindestbegriinung von Stellplatzflachen wird ebenfalls vorgese-
hen. Beide Festsetzungen wirken der Aufheizung groR3er, befestigter Flachen entgegen und stellen

einen Teil des 6kologischen Ausgleichs im Gebiet dar.

Ausfuhrlichere Details zu den KompensationsmalRinahmen, die Pflanzlisten, auf die im Bebau-
ungsplan verwiesen wird und weitere Griinde fur die Freiflachenfestsetzungen konnen dem Um-

weltbericht entnommen werden.

5.5 Entwasserungskonzept fiir Niederschlagswasser

Das Baugrundgutachten bestatigt, dass aufgrund der Bodenbeschaffenheit keine zentrale Ver-
sickerung des Niederschlagswassers moglich ist. Die Ruckhaltung des Niederschlagswassers muss
uber ein dezentrales Entwasserungskonzept erfolgen, welches die Riickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den Privatgrundstiicken vorsieht. Es sind 2 m3/100 m? befestigter Grund-
stlicksflache Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zurtickzuhalten. Die Wasserriickhaltung

kann z.B. durch den Bau eines Retentionsbeckens, einer Retentionszisterne (zeitverzogerte Abga-



be des Regenwassers liber eine sogenannte Ablaufdrossel) oder durch Dachbegriinung auf Flach-
dachern erreicht werden. Der Drosselabfluss der Retentionsanlagen ist mit max. 0,05 I/s pro 100
m? befestigter Flache an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Die Regenwasserrickhaltung ist

im Entwasserungsplan zum Baugesuch nachzuweisen.

5.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Damit den differenzierten Anforderungen der Gewerbebetriebe und den individuellen Wiinschen
der Bauherren Rechnung getragen werden kann, beschranken sich die Festsetzungen auf wesent-
liche stadtebauliche Elemente, wie die Dachgestaltung, die Zuldssigkeit und Errichtung von Wer-

beanlagen, die Gestaltung von Freiflachen, Einfriedigungen sowie Abgrabungen und Aufschut-

tungen.

Uber die Festsetzung von Helligkeitswerten bei der Dacheindeckung oder alternativ einer Dach-
begriinung auf den Dachern wird eine einheitliche Gestaltung vorgegeben und einer starkeren

Aufheizung des Gebietes im Sommer entgegengewirkt.

Insbesondere werden Anforderungen an Art, Grol3e und Gestaltung von Werbeanlagen sowie die
Freiflachengestaltung gestellt, die aber noch gentigend Spielraum fiir die Unternehmen offen las-
sen. Werbeanlagen werden eingeschrankt oder extrem auffallige Werbung (Blink- und Wechsel-
werbung) ausgeschlossen, um ein einheitliches Gesamtbild im Gewerbegebiet, entlang der Kreis-
stral3e und vor allem Irritationen oder Blendwirkungen auf die Nutzer der KreisstraBe zu verhin-

dern.

Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung stellen okologische Minimalanforderungen zur Be-
grunung von Grundstuicken und Stellplatzen dar. Sie sollen das Gesamtbild des Gewerbegebietes

ansprechend gestalten und grol3e Parkplatzflachen untergliedern.

Entlang der Ostseite des Recyclings-/Wertstoffhofs ist ausnahmsweise eine hohere Einfriedung

bis zu 6 m Hohe als Fangzaun zum Aufhalten von verwehbaren Leichtstoffen zuldssig.

Erganzend erfolgt fur die privaten Flachen die Festsetzung, dass fur nicht Uberbaute Abstell- La-
ger- und Stellplatzflachen wasserdurchlassige Belage zu verwenden sind, damit die Anreicherung
des Grundwasserkorpers mit Oberflachenwasser gewahrleistet ist und der Oberflachenabfluss bei
Regenereignissen reduziert wird. Wasserdurchlassige Belage werden ausdricklich fur Flachen, auf
denen verschmutztes Oberflachenwasser anfallen kann, ausgeschlossen, um das Wasserschutz-

gebiet vor Verunreinigungen zu schutzen.



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

Zuwiderhandlung gegen die wesentlichen ortlichen Bauvorschriften erhoben werden.

5.6 Abgrabungen und Aufschiittungen

Um den Anspriichen der Gewerbeinteressenten weitgehend ebene Flachen anzubieten, sind vo-
raussichtlich Gelandebewegungen notwendig. Fur Aufschiittungen und Abgrabungen sind stadt-
bild- und landschaftsvertréaglich die Ubergange im Verhaltnis 1:2 abzubdschen. Als Ausnahme ist
an der ostlichen Grundstiicksgrenze der Grundstiicke, die direkt an die 6ffentliche Griinflache K2
grenzen, bei einer Abgrabung die Errichtung einer maximal 1,0 m hohen Stitzmauer im Abstand
von 2,0 m zur Grundstucksgrenze zulassig. Dadurch konnen das Gewerbegrundstuick bzw. das
geplante Entsorgungszentrum (Wertstoffhof) gegeniiber der 6ffentlichen Griinflache leicht

abgegraben werden. Dies wirkt sich auf das Landschaftsbild positiv aus.

6. Strukturdaten

siehe Umweltbericht

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die Zuordnung der Ausgleichsflachen wird im

Umweltbericht detailliert dargestellt.

7. Bodenordnung

Die Stadt Biberach ist im Eigentum samtlicher Flachen, die fiir die ErschlieBung des Baugebietes
erforderlich sind. Eine Umlegung wird daher nicht vorgesehen. Die bereits hergestellte Industrie-

stralRe ist teilweise im Eigentum der Gemeinde Mittelbiberach.
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