SATZUNG DER GEMEINDE AITRACH

° Uber den Bebauungsplan und
° die Ortlichen Bauvorschriften fir das Gebiet

"GEWERBEGEBIET OBERHAUSER WEG" 1. ANDERUNG

geanderter Titel des Bebauungsplanes:
.aewerbegebiet Oberhauser Weg*
bislang: ,,Oberhauser Weg / Kapf*

Der Gemeinderat der Gemeinde Aitrach hat in 6ffentlicher Sitzung
am 26.07.2010 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Oberhauser Weg“ und der oértlichen Bauvorschriften
~aewerbegebiet Oberhauser Weg* aufgrund folgender Rechtsvor-
schriften als Satzung beschlossen:

1. § 10 des Baugesetizbuchs (BauGB) idF vom 23.09.2004
(BGBI. 1, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585),

2. § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),

3. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (Gemein-
deordnung - GemO) idF vom 24.07.2000 (Gbl. -S. 581), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (Gbl. S. 185),

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI I,
S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI I, S. 466),

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV '90) vom 18.12.1990 (BGBI I, 1991 S. 58).
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG

Anlass / Erfordernis der Bebauungsplananderung

Die Realisierung des Verwaltungsgebaudes im Bereich des Gewerbegebietes soll im
Jahr 2010 erfolgen. Der Bebauungsplan wurde vor mehr 10 Jahren aufgestellt. Aus
heutiger Kenntnis sind gednderte Anforderungen an den Verwaltungsbau gegeben.

Im Gewerbebereich soll die zuldssige Hohe fUr das dort vorgesehene Verwaltungs-
gebaude erhdht werden. Die Uberbaubare Grundstiicksflache soll vergroBert wer-
den. Dementsprechend sind die westlich des Verwaltungsgebaudes vorgesehenen
Stellplatze teilweise anders zu organisieren.

Im Bereich der Grinflache fir Freizeit- und Sporteinrichtungen sollen einige Festset-
zungen und Darstellungen geandert werden. Die beiden Bereiche sollen in getrenn-
ten Bebauungsplanen kinftig gefuhrt werden.

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes der fur
diesen Bereich eine Gewerbeflache vorsieht.

Nach § 13a BauGB kann fir andere MaBnahmen der Innenentwicklung das be-
schleunigte Verfahren angewandt werden.

- Nach der Planung betragt die zuldssige Uberbaubare Grundflache, ca.
40.000 m2. Die Bebauungsplanéanderung bewirkt keine Anderung in der Uber-
baubarkeit der Flachen. Die Planung liegt demnach unter derin § 13a (1) S. 2
BauGB genannten Grenze von 70.000 m2
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- In der Plananderung wird die Grundflache des Verwaltungsgebaudes vergro-
Bert und die zuldssige Gebaudehdhe auf 10 m erhéht. Durch die VergréBerung
der Grundflache andert das NutzungsmaB nicht. Es ergeben sich damit keine
wesentlichen Anderungen gegeniber der bisherigen Planung, welche erhebli-
che Eingriffe in die Umwelt- und Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere
und Luft begrinden wirden. Bezogen auf das Landschaftsbild ergab sich nach
ortlicher Uberprifung, dass die Erhéhung des Gebaudes auf Grund der gerin-
gen Einsehbarkeit, der Topographischen Lage und dem vorgelagerten Be-
wuchs und Baumbestand, keine negativen Auswirkungen bewirken.

- Festzustellen ist deshalb, dass diese Bebauungsplananderung keine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht begriindet.

Inhalte und Wirkung der Planadnderung

Bei der anstehenden Realisierung des Verwaltungsgebaudes der Fa. Marbeton»'
besteht der Bedarf das Verwaltungsgebaude anstatt der urspriinglich vorgesehe:
nen 2 Geschosse nunmehr mit 3 Geschossen auszufthren.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine maximal zuldssige Traufho-
he mit 6 m eingetragen. Mit der Anderung soll auch die Festsetzung zur Dachform
entfallen, da in der gegebenen baulichen und landschaftlichen Situation kein Re-
gelungsbedarf hierflr zu erkennen ist.

Die Uberbaubare Grundsticksflache im Bereich G2 wird von bislang 12 x 24 m auf
nunmehr 15 x 30 m vergrdBert.

In § 8 der BauNVO ist die Zulassigkeit der Nutzungen auch beziiglich der Zulas-
sigkeit des Wohnens geregelt. Eine von der in der BauNVO abweichenden Rege-
lung ist in diesem Bereich nicht vorgesehen. Der bislang im Bebauungsplan ent-
haltene Zusatz ,und Wohnen zulassig” soll daher entfallen.

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes im Bereich nord-westlich des Ober-
hauser Wegs soll gleichzeitig eine Anderung des bislang im Bebauungsplan ent-
haltenen Bereichs sid-0stlich des Oberhauser Wegs erfolgen. Dieser Bereicp
enthalt eine 6ffentliche Grinflache flr Feizeit- und Sporteinrichtungen sowie eine._
kleinere Teilflache als Mischgebiet. Angrenzend an die Sportplatzflache ist eine
Teilflache des zwischenzeitlich unter Naturschuiz gestellte Gebiet ,Kiesgrube
Aitrach® (Verordnung des Regierungsprasidiums Tibingen vom 17.10.2007) enthalten.

Da im Bereich der Grinflache flr Freizeit- und Sporteinrichtungen ein gréBerer
Umfang an Anderungen erforderlich ist und da dieser Bereich funktionell keinen
Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet besteht sollen diese beiden Planungsbe-
reiche kinftig in getrennten Bebauungsplanen gefiihrt werden.

Fir die Anderung des Bebauungsplanes im nordwestlichen Bereich (Gewerbege-
biet) entfallen daher Festsetzungen die sich nur auf den Bereich der Freizeit- und
Sporteinrichtungen beziehen. Der Textteil wird daher in einer technisch neu bear-
beiteten Datei (vom zeichnerischen Teil getrenntes Textdokument) dargestelit.

Im Zuge dieser Bebauungsplananderung werden die Gestaltungsfestsetzungen
wie zur Fassadengestalt, Dachform und Dachgestaltung auf die Belange des dor-
tigen Gewerbebetriebes angepasst. Ein Teil der Gestaltungsfestsetzung entfillt,
da diese fir den dortigen Gewerbebetrieb unangemessen sind, so hat z.B. die
bisherigen Festsetzungen zu Dacheinschnitten und Dachaufbauten eher in einem
Wohngebiet Bedeutung.
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Anderungen im Zeichnerischen Teil:

Nutzungsschablone im Bereich des G2:

Nur Blro- u. Verwaltungsgebaude u. Wohnen zulassig Bliro- und Verwaltungsgebaude

THmax=6m Gebaudehohe max. 10 m

PD DN 3-10° FD, geneigtes Dach mit DN max. 20°.

Stellplatze im Bereich des Verwaltungsgebaudes die Darstellung wird vereinfacht, die Darstellung der Griininseln

fiir zu pflanzende Baume entfallt
Geplante 4 Stellplatze stdlich des geplanten Verwaltungsge- | 4 Stellplétze stdlich des geplanten Verwaltungsgebaudes entfal-

baudes len
Uberbaubare Grundstiicksflache im Bereich des geplanten | VergroRerung der {iberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich
Verwaltungsgebaudes 12 x 24 m des geplanten Verwaltungsgebaudes auf 15 x 30 m.

S

Entsprechend dem neuen Geltungsbereich geandert (Flache
Abgrenzung des Plangebietes siidostlich des Oberhauser Weges nicht mehr im Geltungsbe-
reich enthalten)

Anderungen im Textteil
{Hell dargestellite Textteile betreffen die aus dem Plan genommene Nuizung des Mischgebietes und des Sport- und Freizeitbereichs)

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1.BauGB, §§ 4, u. 6 BauNVO)

Gewerbegebiet -GE-
Nach Art der zulassigen Nutzungen und nach Art der Anlagen untergliedert in die
Teilbereiche G1-G12 (§ 1 (4) 1., 2. BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 (2) 3. BauNVO allgemein zuldssigen Tank-
stellen gemal § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Ausschliefllich der betrieblichen Ei-
genversorgung dienende Tankanlagen sind zulassig.

In den Teilbereichen G 1 und G 3 - G 12 sind Ausnahmen nach § 8 (3) BauNVO
gemaRl § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes und somit un-
zulassig.

Im Teilbereich G 2 sind die in § 8 (3) 1 BauNVO genannten Ausnahmen gemaR §
1 (6) BauNVO allgemein zulassig.

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes und somit unzuléssig.

lischgebiet-M {§-6-BauNVO) Entféllt, da das Mischgebiet nicht
: mehr im Geltungsbereich enthalten ist.

//”'\

1.2. MaR der baulichen Nutzung
1.2.1. Baumassenzahl BMZ (§ 9 (1) 1. BauGB, § 16 — 21 a BauNVO, § 19 BauNVOQ)
Baumassenzahl (BMZ) entsprechend Planeinschrieb.

1.2.2. Grundfldchenzahl
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend Planeinschrieb.

1.2.3. Héhenlage der baulichen Anlagen
Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)
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Die im Plan eingetragenen Min- und Max-Hohen (z.B. V 606,70 +/- 0,10) bezeich-
nen den obersten bzw. untersten Wert der Erdgescholfufbodenhdhe (EFH) bei
Gebauden bzw. die Fertighbhen (z.B. V 605,20 +/- 0,30) baulicher Anlagen in m
tber NN. Die festgesetzten Gebaudehohen sind auf die im Plan angegebene mittle-
re Bezugshéhe festgelegt.

1.2.4. - maximale Gebdudehdhen
entsprechend Planeinschrieb.

1.2.5. - max. Gebaudehéhe bzw. Hohe baulicher Anlagen

gemessen zwischen der jeweils im Plan angegebenen Bezugshéhe und der Ge-
baudeoberkante bzw. Oberkante der baulichen Anlagen.

Bei Gebduden mit Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach DN < 10 Grad) ist die
Gebaudeoberkante die Oberkante Attika, Bristung.

Untergeordnete, von der GebaudeaulRenwand um mindestens 3,0 m zurlickge-
setzte Bauteile (z.B. Dachoberlichter etc.) bleiben bei der Berechnung der max.
Gebaudehdhe unberiicksichtigt, sofern sie die Oberkante des Gebdudes um nicht
mehr als 2,0 m (iberragen.

1.2.6. - max. Trauthohe

gemessen zwischen der jeweils im Plan angegebenen Bezugshéhe und dem
Schnittpunkt der Autenwand mit der Dachhaut. Nur im Teilbereich G 11 kdnnen,
iber die ansonsten geltende H max. = 12,5 m hinaus, 3 punktuelle Erh6hungen
auf eine H max. = 19,0 m ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die jeweili-
ge Grundflache der Gebaudeteile das Maf von 25,0 gm nicht (ibersteigt.

1.3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB u. § 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb

o = offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

a = abweichende Bauweise i.S. der offenen Bauweise — jedoch ist eine maximale
Gebé&udelénge bis 150,0 m zuléssig (§ 22 (4) BauNVO).

1.4. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Firsthauptrichtungen entsprechend den Eintragungen im Plan.

1.5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Im Gewerbegebiet sind Garagen (GA) nur in den iberbaubaren Flachen der Teilbe-
reiche G 2, G 5 und G 8 — G 11 zulassig. Offene Stellplatze (St) sind nur innerhalb

Entfallt, da das Mischgebiet nicht,
mehr im Geltungsbereich enthalten ist’(x

1.6. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind als Gebaude nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

2, Satz entfdllt, da die Festsetzung der
Ziff. 2.4. die Freiflichengestaltung be-
trifft die nicht als Nebenanlagen zu be-
handeln sind.

1.7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Flr die mit BG gekennzeichneten Verkehrsflachen wird eine besondere Gestal-
tung unter 6kologischen Gesichtspunkten empfohlen.

Die im Plan aufgezeigten Sichtfelder (§ 9 (1) 10 BauGB) sind von allen sichtbehin-
dermden baulichen Anlagen (auch Stellplatzen) u. Nutzungen freizuhalten. Bepflan-
zungen und Einfriedungen sind bis max. 0,7 m Hohe (iber der Fahrbahn zulassig.
Feldwege sind — sofern unter verkehrstechnischen Aspekten sinnvoll — mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen.

Die im Plan dargestelite Aufteilung der Verkehrsfiachen (z.B. Fahrbahn, Parkierung,
Verkehrsgriin) ist unverbindlich.

1.8. Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
Fir die im Plan mit Lr bezeichneten Fléchen wird ein Leitungsrecht (Abwasserlei-
tung) zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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1.9. Flachen fiir Mafnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden Natur und Landschaft (§ 9(1 )20 BauGB) .

Entfallt, da das Mischgebiet nicht
mehr im Geltungsbereich enthalten ist.

1.10 Pflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

.10.1. Pflanzgebote (§ 9 (1) 25a BauGB)

Entsprechend dem schematischen Planeintrag sind Einzelbdume zu pflanzen. Fir
die Bepflanzung sind heimische, hochstdmmige Laubbdume, partiell auch Nadel-
baume, zu verwenden. Mit Ausnahme der alleenartigen Bepflanzung

1.10.2. Pflanzbindung (§ 9 (1) 25b BauGB)
Die vorhandenen Geholze sind auf Dauer zu erhalten und ggf. durch gleichwerti-
ge zu ersetzen.

Entfallt, da das Mischgebiet nicht
mehr im Geltungsbereich enthalten ist.

1.12. Flachen fur die Herstellung des Straflenkdrpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stralen- bzw. Wegekorpers sind auf den Grundstiicken ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen unterirdische Stiitzbauwerke in einer Breite
von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m notwendig. Diese Stiitzbauwerke so-
wie erforderliche Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzmauern und Bdschungen
sind vom jeweiligen Grundstlckseigentiimer zu dulden.

1.13. Flachen von Altablagerungen (§ 9 (5) 3 und (6) BauGB)
siehe Hinweise

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
2.1. Fassadenqestaltunq (§ 74( ) 1LBO)

Grelle und reflektierende Materialien sind
groftfiachig (= 2 m?) nicht zugelassen.

2.2. Dachform und Dachgestalt (§ 74 (1) 1 LBO)
2.2.1. Dachform entsprechend Planemschneb

Es wird kein Regelungsbedarf erkannt
und kann zu unerwiinschten Problemen
in der rechtlichen Handhabung fiihren.

Es wird kein Regelungsbedarf erkannt
und kann zu unerwiinschten Problemen
in der rechtlichen Handhabung fiihren.

2.2.4. Dachelnschnltte /

nc'\halnot\hnlﬂ'
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Dachaufbauten
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Es wird kein Regelungsbedarf erkannt
und kann zu unerwiinschten Problemen
in der rechtlichen Handhabung fiihren.
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Es wird kein Regelungsbedarf erkannt.

2.4. Ausqgestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) 3 LBO)
Neben den Festsetzungen in Ziff. 1.10.1 (Pflanzgebot) und Ziff. 1.10.2 (Pflanzbin-

dung) sind die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke als Griinflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.

Offene Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Pflaster mit Rasenfugen oder in
Schotterrasen herzustellen. LKW-Stellplétze sind von dieser Festsetzung nicht
berlihrt (vergl. Ziff.1.6).

2.5. Niederspannungsleitungen (§ 74 (1) 5 LBO)
sind unterirdisch zu fihren.

2.6. Antennen (§ 74 (1) 4 LBO)
Pro Gebaude ist jeweils nur eine terrestrische Antenne und ein Parabolspiegel zu-
lassig.

2.7. Werbeanlaqen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind wie folgt zugelassen:

- Die Errichtung von Werbeanlagen sind
{iber die ausgefiihrten Wandhohen der

Gebaude nicht zugelassen;

- Die Errichtung von Werbanlagen mit lau-
fenden Schriften, Blink- und Wechselbe-

leuchtung sind nicht zulassig;

Hinweise:

Entfillt, da im Bereich des Gewerbe-
gebietes nicht relevant.

{
\\\,» .
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Anhang:_ .
URSPRUNGLICHE BEGRUNDUNG ZUR BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

BEGRUNDUNG gem. § 9 (8) BauGB
1. GELTUNGSBEREICH, LAGE U, GROSSE

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt, raumlich deutlich abgesetzt von den bebauten Flachen der Gemeinde, im slidwest-
lichen Bereich der Gemarkung Aitrach und wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: Nordwestliche Grenze des Fist. 273/1 (Kapfweg), bis stdliche Grenze des Flst. 32 (ebenfalls Kapfweg).

Im Osten:  Nordliche und 6stliche Grenze des Flst. 295/1 (Weg) bis nordwestliche Grenze von Flst. 53/1 + (Oberhauser Weg);
nordwestliche Grenze von Flst. 53/4 bis verlangerte ostliche Grenze von Fist. 267/22 (Weg), entlang angeschnitte-
nen nordwestlichen Teilflédchen der Flst. 267/22, 267/9 267/8 und angeschnittene nordwestliche Teilfldche von Flst.
298/1 (Grenzverlauf ungefahr, entlang der Hangkanten). (

Im Siiden: entlang der Hangkante unmittelbar, siidlich des Gebaudes 27/2 auf Fist. 298/1.
Im Westen: dstliche Grenze von Flst. 292/3 (Bahngleise) bis Fist. 273/1 und westliche Grenze von Fist. 273/1 (Kapfweg)
Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 9,3 ha.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND ZIELE

2.1 Ausgangssituation

Die Firma Marbeton betreibt derzeit auf den Flst. 275 und 279 Anlagen (Produktionshallen, Krananlagen, Lagerplétze etc.) zur
Herstellung von Betonfertigteilen bzw. Formstiicken. Die Firma hat {iberdies die unmittelbar nord@stlich angrenzenden Flst. 270,
272, 293/1, 295 u. 296 im Eigentum, von denen bisher, jedoch nur Teile der Grundstiicke 293/1, 295 u. 296 als Lagerplatze in
Anspruch genommen wurden, wahrend die restlichen Flachen als Ackerflédchen landwirtschaftlich genutzt waren.

Sidlich des Oberhauser Weges hat Marbeton die dortigen Flachen der Deutschen Bahn AG angepachtet. Das Gebiet wurde
friher zum Kiesabbau herangezogen. Die Gruben sind jedoch inzwischen verfillt. Nur die dstlich ans Planungsgebiet anschlie-
Renden Grundwasserseen deuten noch auf die urspriingliche Nutzung hin.

Derzeit ist im Geb&dude Oberhauser Weg 23 die gesamte Verwaltung untergebracht. Im Gebaude 27 sind die ehemaligen Sozi-
alrdume der Firma groBtenteils schon aufgegeben. Das Geb&ude 21/3 dient primar der Stromversorgung des Betriebes (Trafo)
wahrend alle anderen - teils sehr desolaten - Bauten mehr oder weniger als Lagerschuppen genutzt werden, teilweise ab{\
auch leer stehen. -

Im Gebaude Oberhauser Weg 25 befindet sich die Wohnung eines im Werk beschéttigten Mitarbeiters.

Die unmittelbar den 0.g. Gebauden zugeordneten, teils versiegelten, teils unversiegelten Lagerflachen sind nur noch unzurei-
chend genutzt. Die stlich anschlieBenden, (iber das Plangebiet hinausgehenden, gut eingewachsenen Hangflachen sind ei-
nerseits von hohem okologischem Wert, andererseits immer wieder durch verwilderte Lagerflachen inklusive der notwendigen
Zufahrtswege empfindlich durchbrochen und gestért.

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlduft der Gleiskdrper der DB. Das davon abgehende Industriegleis fiir Marbeton ist
stidlich des Oberhauser Weges stillgelegt.

Norddstlich - getrennt durch eine prégnante Hangkante (Altmaander der liler) - schlieft sich das Sport- und Schulgelande der
Gemeinde Aitrach ans Planungsgebiet an. Das dortige Rasenspielfeld ist iberbeansprucht. Um sowohl den Schulsport als auch
den vom ortlichen Turn- und Sportverein forcierten Breitensport nicht zu gefahrden sondern zu fordern, ist ein Ausweichspiel-
feld uneriasslich.

2.2 Ziele des Bebauungsplanes

In enger Abstimmung mit der Gemeinde, mdchte die Firma Marbeton den Produktionsstandort Aitrach starken. Zur Optimierung
der Betriebsablaufe und damit zur Sicherung der Konkurrenzfahigkeit des Unternehmens soll der gesamte Betrieb auf die jetzt
schon firmeneigenen Fléchen zwischen Oberhauser Weg und Kapfweg konzentriert werden. Der Bebauungsplan soll die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die 0.g. geordnete Umstrukturierung und Erweiterung der Firma schaffen.
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Die durch die Betriebsverlagerung frei werdenden Flachen siidlich des Oberhauser Weges bediirfen dringend der stadtebauli-
chen Neuordnung unter starker Beachtung dkologischer Gesichtspunkte. Dariiber hinaus liegt es im &ffentlichen Interesse der
Gemeinde Aitrach, diese Flachen zur Ergénzung der bestehenden Sportanlagen zu sichern und den dringend bendtigten Aus-
weichsportplatz auszuweisen.

Durch eine gute und angemessene Griineinbindung des Betriebsgeléndes, als auch der Sportanlagen soll eine angemessene
Bewaltigung des nach § 1 a BauGB i.V. mit § 8 a Bundesnaturschutzgesetz vorgeschriebenen okologischen Ausgleichs erreicht
werden.

3. Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

In dem seit 18.01.1985 rechtskraftigen gemeinsamen Flachennutzungsplan der GroRen Kreisstadt Leutkirch und der Gemein-
den Aichstetten und Aitrach sind lediglich die siidlich des Oberhauser Weges liegenden bebauten Flachen der Firma Marbeton
mit Gewerbegebiet (GE) belegt.

Die derzeit laufende Fortschreibung des Flachennutzungsplanes tragt der neueren Entwicklung bereits Rechnung. Im Entwurf
des Fortschreibungsplanes, der noch im Jahr 1998 in dieser Form beschlossen werden soll, ist das Gebiet nordlich des O-
berhauser Weges als Gewerbegebiet (GE), der Bereich stidlich des Oberhauser Weges als Sportanlagen ausgewiesen.

Wenn auch der Bebauungsplan nicht aus dem derzeit noch rechtskréftigen Flachennutzungsplan entwickelt ist, so decken sich
doch die Zielsetzungen der vorliegenden Planung mit dem Fortschreibungsentwurf des Flachennutzungsplanes.

4. PLANUNG

4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der géanzlichen Verlagerung des Betonwerkes ausschlieBlich auf die ndrdlich der K 7922 gelegenen Flachen werden die
bisher eher diffusen Nutzungsstrukturen beidseitig des Oberhauser Weges aufgeldst und geordnet. Nicht nur die Trennung des
Gesamtgebietes in zwei klar ablesbare Nutzungsbereiche (GE bzw. Sportgelande mit angelagertem MI) sondern vor allem auch
die Konzentration der Baumassen (Produktionshallen) im siidlichen Bereich des Gewerbegebietes ist logische Folge der dorti-
gen Randbedingungen:

*Stadtebau - groRtmoglicher Abstand zum bestehenden Wohngebiet am Kapfweg und zur Maanderkante oberhalb des
Sportgelandes.
- auch an den Produktionsabldufen orientierte bauliche Abstaffelung nach Norden (Produktion — Kranbahnen
- Lagerflachen entsprechend Gebietsgliederung G1 - G12)

*Topografie - das Gelande fallt von Nordost nach Stidwest, so dall bei nahezu einheitlich festgesetzter EFH/FH die Gebau-
de / baulichen Anlagen in das Gelande "eingesenkt” werden kénnen und damit mit ihrer Masse / Hohenent-
wicklung nach aufien nicht zu sehr in Erscheinung treten.

- * Funktion - optimale innerbetriebliche Funktionsabléufe

* Immissionen - ein von der Firme Marbeton in Auftrag gegebenes Larmgutachten zeigt auf, daR die Larmbelastung zwar
teilweise zunehmen wird aber insgesamt die Richtwerte an allen Messorten eingehalten bzw. unterschritten
werden. Generell ist die Verlegung der Produktion in Hallen vorteilhaft.

* ErschlieBung - direkte, nicht stdrende ErschlieBung vom Oberhauser Weg, Kapfweg wird nicht mehr befahren

* Okologie - grine "Pufferzone" zum Schutz der Maanderkante und Abschirmung der Wohnbebauung am Kapfweg.

Das geplante Sportgelande mit Vereinsheim/Umkleiden und zugeordneten Parkierungsflachen ostlich des Bahnkdrpers bildet

eine adéquate Ubergangszone zum anschlieRenden okologisch sehr wertvollen Bereich um die Grundwasserseen. Abmessun-

gen und Ausrichtung des Rasenspielfeldes bieten optimale Voraussetzungen hinsichtlich sportlicher Belange. Ortliche Lage und

Hohenlage sind am mdglichst schonenden Umgang mit Natur und Boden ausgerichtet.

Das ehemalige Bahnwérterhduschen Oberhauser Weg 25 kénnte auch zukiinftig - wenn auch raumlich eingeschrankt - durch
Gewerbe (Kleinhandwerk) genutzt werden.

4.2 Bebauungsplan

4.2.1 Art der Nutzung

GE untergliedert in G1 - G12. Einerseits zur Verteilung der Baumassen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und optimaler
Einbindung in die umgebende Landschaft, andererseits um Stérungen durch Larm und Immissionen, vor allem in Bezug auf die
Wohnbebauung, so gering als mdglich zu halten (s. auch o0.g. L&rmgutachten der TECUM GmbH, Dietmannsried).
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Tankstellen sind wegen der dezentralen Lage und des Stérgehaltes unzulassig. Uberdies besteht keinerlei Bedarf an einer der-
artigen Nutzung. Im G2 ist eine dem Betrieb zugeordnete Wohnung zulassig.

Uber das in bodennaher Bauweise herzustellende Rasenspielfeld hinaus, istim Bereich der 6ffentlichen Griinflachen, nur noch
ein Baufenster fir ein Vereinsheim/Umkleiden (max. 20 x 10 m) ausgewiesen.

Grolere Stérungen sind hierdurch nicht zu erwarten.
Situationsgerecht ist Parz. 298/10 als Mischgebiet fiir Kleinhandwerk belegt.

4.2.2 MaR der Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Grundfldchen- bzw. Baumassenzahl sowie der max. Ge-
baude- bzw. Traufhdhen in Bezug auf die Erdgeschoffuflbodenhéhe bzw. Fertighthe bei baulichen Anlagen wie Kranbahnen
etc.

Durch die Vorgaben der Gebaude- bzw. Traufhdhen kann auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

4.2,3 Bauweise

Die Bebauung soll in offener Bauweise bzw. im Gewerbegebiet, bedingt durch die groRen Baukorper mit einer Ausdehnung bis
150 m, in abweichender Bauweise im Sinne der offenen Bauweise erfolgen. ;
4.2.4 Stellplatze und Garagen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden - mit Ausnahme des ausgewiesenen Mischgebietes - keine ein-
zelnstehenden Garagen ben6tigt.

Private offene Stellplatze sind im Gewerbegebiet inner halb der bebaubaren Flachen sehr flexibel ausweisbar. Funktional sinn-
voll, sind Stellplétze fiir Mitarbeiter und Besucher von Marbeton gebiindelt direkt dem Biiro- und Verwaltungsgebaude zugeord-
net. Die Platze sind mit offenen Beldgen zu versehen und gemaf den vorgegebenen Baumstandorten gut zu durchgriinen.

4.2.5 Verkehrstechnische Erschliefung

Das Gesamtgebiet wird durch die KreisstraBe K 7922 (Oberhauser Weg) verkehrstechnisch erschlossen. Aus der Ortsmitte
kommend soll die KreisstralRe spater, zur geplanten L 314, neu (Umfahrung Aitrach) fiihren, die langfristig als direkte Anbin-
dung an die Autobahn (A96) dienen soll. Der Schwerlastverkehr der Firma Marbeton wiirde also zukiinftig nicht mehr die Aitra-
cher Ortsmitte belasten.

Der bisherige Regelquerschnitt der Stralle erscheint im Prinzip ausreichend, unmittelbar vor dem Werksgelande ist allerdings
eine partielle Aufweitung auf 6,5 m zweckmaRig (konzentrierter Werksverkehr, Tieflader).

Im Wesentlichen bleibt die ortliche Lage der Strafle nahezu unverandert. Eine Verénderung des teilweise starken Léngsgefélles
(bis zu 10%) wiirde umfangreiche Erdbewegungen zur Folge haben.

Das Werk wird zukiinftig nur noch {iber zwei breit angelegte Zufahrten angefahren. Damit unterbleibt das sténdige Queren de(

Oberhauser Weges ebenso wie die bisherige Mitbenutzung des Kapfweges durch den Werksverkehr. Das Sportgeldnde wird
durch eine 5,0 m breite Zufahrtsstrale erschlossen; offentliche Parkplétze (44 Stiick) stehen in ausreichender Zahi zur Verfii-

gung.

Der aus dem Ort kommende 1,5 m breite Gehweg wird in Form eines kombinierten Geh- und Radweges bis zum Sportgelande

weitergefihrt. Der Weg erscheint mit 2,5 m Breite ausreichend dimensioniert. Aus Griinden der Verkehrssicherheit (Langsgefél-

le) wird der Weg durch einen Griinstreifen von der Fahrbahn abgesetzt. Umfangreiche Gelédndebewegungen werden in Kauf

genommen.

Eine Querung der Kreisstrale zum bestehenden 6ffentlichen Fulweg entlang der Maanderkante zum Kapfweg ist vorgegeben.
Auch Marbeton ist an dieses Wegenetz angeschlossen.

4.2.6 Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Das Gebiet ist im Wesentlichen erschlossen. Die Wasserversorgung ist gesichert. Das Schmutzwasser wird in den vorhande-
nen Kanal im Kapfweg entwéssert, ohne daf} eine héhere Dimensionierung des Kanalsystems erforderlich wird. Die im Be-
triebsgelande abzuleitende Regenwassermenge der Dachflachen wird in zwei ausgewiesenen Mulden versickert. Das
Schmutzwasser des Vereinsheims/Umkleiden und vom Gebaude Oberhauser Weg 25 wird mittels Druckleitung an das innerbe-
triebliche Kanalsystem der Firma Marbeton angeschlossen und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Aligemeinheit abgesi-
chert.

Strom- und Telefonleitungen sind vorhanden. Die Firma Marbeton bendtigt eine neue Trafo-Station (in Neubau integriert). Auch
fiir das Sport- u. Freizeitgelénde sind zwei alternative Standorte fiir eine Trafo-Station ausgewiesen.
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4.2.7 Flédchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Bereich der ehemaligen Kiesgrube/Grundwasserseen hat sich sukzessive eine Flora und Fauna entwickelt, die es zu erhal-
ten und zu schiizen gilt.

Konsequenterweise sind deshalb unmittelbar 6stlich und stidlich an das Rasenspielfeld anschliefend Fléchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen, die sich - vom Menschen weitgehend unberihrt -
weiterentwickeln kénnen und mdglichst sich selbst iberlassen werden soliten. Grundlegende Voraussetzung ist allerdings die
vollige Aufgabe der dortigen, wild (iber das Gelénde verstreuten Lagerflachen der Firma Marbeton inklusive der mit der MaR3-
nahme verbundenen Gebaudeabbriiche.

Die Gemeinde Aitrach ist bestrebt, ins Eigentum dieser Flachen zu gelangen. Die rechtlichen Grundlagen hierfur schafft der
Bebauungsplan.

4.2.8 Pflanzgebote, okologischer Ausgleich

Trotz der sehr restriktiven Ausweisung flachenhafter Pflanzgebote und der zusatzlichen Fixierung von Standorten -fiir Einzel-
baume ist - erganzt durch die zwar dkologisch weniger wertvollen, aber anrechenbaren Griinflachen stdlich des Oberhauser
Weges - der Okologische Ausgleich der baulichen Eingriffe innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht volistandig méglich
(Gesamtbilanz). In einem offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Land Baden-Wiirttemberg verpflichtet sich deshalb die Ge-

~ meinde Aitrach zum Ankauf der unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans anschliefienden Flachen um die

Grundwasserseen. Zukiinftig soll der NABU dieses Gebiet pflegen.

Mit Ausnahme einer vernachlassigbaren Liicke an der westlichen Grundstiicksgrenze von Marbeton, ist das gesamte Gebiet
volistandig einzugriinen und dicht (1 Pflanze pro 4 gm, ausgewiesene Einzelbdume anrechenbar) abzupflanzen. Ohne die wei-
teren kleineren Griinflachen im Bereich der Stellplatze machen allein die Pflanzgebote mit 7.670 gm einen Anteil von ca. 15%
an der Gesamfflache des Betriebsgeldndes aus. Der Schwerpunkt der Begriinungsmafnahmen liegt im norddstlichen Bereich.
Dadurch entsteht eine "Pufferzone" zur vorhandenen Wohnbebauung am Kapfweg.

Im Bereich der Sportanlagen dient ebenfalls ein ausgedehntes Pflanzgebot als Abschirmung zum Oberhauser Weg.

Durch zahlreiche Gebaudeabbriiche (Grundfléche ca. 1.700 gm) und groRflachige EntsiegelungsmaRnahmen (Flache: 1.400 gm)
ist auch bei Gegenrechnung der im Bebauungsplan aufgezeigten Baumdglichkeiten (Vereinsheim / Umkleiden: 200 qm) und Er-
schlieBungsmafnahmen (Verkehrsflache: ca. 1.400 gm) ein deutliches Plus an Griinflachen (insgesamt ca. 1.500 qm) zu bilan-
zieren. Dabei ist das 6kologisch sicherlich nicht bedeutsame Griin des Rasenspielfeldes, welches im Ubrigen kaum in den vor-
handenen Bewuchs eingreift (es entfallen lediglich 9 liberalterte Pappeln) nicht in die obige Rechnung einbezogen, obwohl diese
Flachen derzeit als Lagerplatz dienen.

Mit dem alleenartigen Begleitgriin am Oberhauser Weg und den stark durchgriinten Parkierungsflachen sind innerhalb des Be-
bauungsplangebietes ca. 260 grokronige Bédume zu pflanzen, denen 15 abgehende GroRgehdlze gegeniiberstehen.

- 4.2.9 Beleuchtungsanlagen (Flutlicht)

vorgeschrieben sind Planflachenstrahler, bestiickt mit Natriumdampf-Hochdrucklampen, die eine nur méaRige Anziehungskraft
auf nachtaktive Insekten ausiiben.

4.2.10 Flachen von Altablagerungen

Im Bebauungsplan sind die Auffilllbereiche der ehemaligen Kiesgrube ausgezont. Auf die historische Erkundung dieser Altablage-
rung ,Am Oberhauser Weg", Aitrach wird verwiesen. Die Bewertung beziiglich des Handlungsbedarfs der beauftragten Umwelt-
Messtechnik GmbH ergab fiir die Schutzgliter Grundwasser und Luft ein Belassen in der Altlastendatei zur Wiedervoriage (B). Die
Bewertung fiir das Schutzgut Oberflachengewéasser ergab das Ausscheiden und die Archivierung (A). Im Ubrigen wird auf Ziff. 3.2.
d. Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes verwiesen.

Da es sich um ein Auffilligebiet handelt, ist beim Bau der Sportanlagen evtl. die Tragfahigkeit des Untergrundes durch ein wei-
tergehendes geologisches Gutachten zu priifen.

4.2.11 Fassadengestaltung
Angesichts der grovolumigen Baukdrper im Gewerbegebiet sind vor allem grellbunte und reflektierende Fassadenmaterialien
zu vermeiden.

Beim Vereinsheim / Umkleiden als kleinerem Solitérbaukérper kdme eine Holzverschalung in Betracht.

4.2.12 Dachform / Dachgestaltung
In Anbetracht der Hohenentwicklung der Geb&ude sind im Bereich GE nur Flachdacher bzw. flach geneigte Pult- und Sattelda-
cher zugelassen.
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Bei den kleineren Einzelbaukdrpern, wie Biiro- und Verwaltungsgebaude Marbeton und bei Vereinsheim / Umkleiden sind neben
konventionellen ziegelgedeckten Satteldachemn auch extensiv begriinte Pultdacher eine Alternative. Angelehnt an das bestehende
Geb&ude sind im Mischgebiet Satteldacher mit 25 - 40 Grad Neigung gefordert.

Dacheinschnitte sind - weil nicht landschaftsvertréglich - ausgeschlossen.

4.2.13 Niederspannungsleitungen, Antennen, Werbeanlagen
sind landschaftsvertraglich zu installieren. Beleuchtete Werbeanlagen werden in unmittelbarem Anschluf} an die freie Land-
schaft als 6kologisch bedenklich erachtet.

5. BODENORDNUNG
Unter den gegebenen Eigentumsverhéltnissen eriibrigt sich eine Bodenordnung. Lediglich bei Gebaude Oberhauser Weg 25
waren kleinere Grenzkorrekturen notwendig.

6. KOSTEN
Die Kosten fiir die Erschliefung des Bereichs sidlich des Oberhauser Weges, den Bau der Sportanlagen (ohne Hochbau),
Radweg und Rekultivierungsmafinahen werden mit ca. 1,4 Mio. DM kalkuliert, wobei die Kosten des Radweges als Teil des

Kreisradwegenetzes vom Kreis libernommen werden dirften. ( \
Anerkannt:
AitraCh, den q7051999
Burgermeister
: (U
. Alexa -
Aufgestellt:

Weinstadt, den 15.7.1998 / 24.10.1999 / 13.2.1999 / 7.5.1999

Architekturbiiro Migendt-Schaal M - Su(% (
- W. Wligendt-Schaal -
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BEBAUUNGSPLAN "OBERHAUSER WEG/KAPF" in Aitrach

ERGANZUNG DER BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BauGB
v. 15.7.1998 / 24.10.1998 / 13.2.1999 / 7.5.1999
Grlinordnerische Einschatzung und Bewertung des Eingriffes in die Natur u. Landschaft gern. § 1a BauGB

1. VORBEMERKUNG

Nach der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung und der Anhérung der Tréager offentlicher Belange wurde - um den Eingriff in die Natur
und Landschaft so gering wie mdglich zu halten - den griinordnerischen Belangen im Rechtsplan Rechnung getragen; auf einen
erganzenden Griinordnungsplan wurde deshalb bewusst verzichtet.

Das Plangebiet liegt - sowohl raumlich als auch topographisch deutlich vom Ortskern Aitrach abgesetzt — westlich eines Altma-
anders der lller, der dicht mit heimischen Laubgehdlzen bewachsen, eine klare Trennlinie zum Siedlungsbereich und Sportge-
l&nde vorgibt.

Mit Ausnahme des Bereiches "Kapfweg", wo punktuell die dueren Grundstiicke des dort ausgewiesenen "allgemeinen Wohn-
gebietes (WA)* an den Planbereich direkt angrenzen, kdnnen negative Auswirkungen der vorliegenden Planung auf den Altort
génzlich ausgeschlossen werden.

- Da das Plangebiet zu Uber drei Vierteln seiner Grenze an die freie Landschaft anbindet, kommt naturgemaf 6kologischen Be-
langen erhdhte Bedeutung zu.

2. BESTAND

2.1 Beschreibung des Bestandes (Bestandserhebung)

Bei der folgenden Beschreibung und Bewertung des Bestandes (Ist-Zustand) bleiben Randflachen des Bebauungsplanberei-
ches (Kapfweg, Flst. 295/1-Fulweg) unberiicksichtigt, da unter dkologischen Gesichtspunkten keine wesentlichen Mainahmen
bzw. Veranderungen vorgesehen sind.

Das Plangebiet wird durch die K 7922 (Oberhauser Weg), die im Bereich der Maanderkante stark ins natiirliche Gelande ein-
greift, durchschnitten.

Das um ca. 3,0 m leicht nach Westen abfallende Gelénde zwischen der Kreisstralle und Kapfweg befindet sich génzlich im Ei-
gentum der Firma Marbeton (Fi&che: 53.585 gm). Das Gebiet ist vorwiegend gepragt durch die Produktionshallen (Betonfertig-
teile) der Firma und die zugehdrigen baulichen Anlagen (Kranbahnen, Lagerplatze).

Die bis zu 12,5 m hohen Geb&ude nehmen eine Grundflache von ca. 6.700 gm ein. Die Hallen sind von der freien Landschaft
im Westen voll einsehbar, lediglich die ,Endmontage” im nordwestlichen Teil des Grundstiickes ist - allerdings voéllig unzurei-
chend - durch eine Hecke und einen Gkologisch unbedeutenden Gehdlzstreifen von ca. 140 gm in das Umfeld eingebunden.
Uber die Hélfte des Grundstiickes nehmen versiegelte Verkehrs- bzw. Lagerflachen (ca. 14.140 gm) und unbefestigte Lagerfla-
chen ein (ca. 10.080 gm), die aber - bedingt durch die beengten Verhaltnisse - so intensiv genutzt sind, daB sie quasi versiegel-
ten Flachen nahekommen.

Das einzig nennenswerte und dkologisch anrechenbare Griin ist eine dicht mit heimischen Laubgeh6lzen bestandene Berme
mit einer Flache von ca. 995 gm. Eine kleinere griine Restfldche ohne Bewuchs von ca. 55 gm an der siiddstlichen Ecke der
Produktionshallen ist schon aufgrund der isolierten Lage vernachlassigbar.

Die restlichen ca. 21.475 gm nimmt intensiv bewirtschaftetes Ackerland ein.

Stidlich des Oberhauser Weges befinden sich - neben dem Blirogebéaude - weitere, eher unzureichend genutzte Betriebs- bzw.
Lagergeb&ude der Firma Marbeton, darunter auch die Betriebstankstelle (Gebaudeflachen insgesamt: ca. 1.735 gm).

Die zugeordneten befestigten Verkehrs- bzw. Parkierungsfldchen umfassen ca. 2.620 gm. Negativ geprégt wird das Gelande
durch weitere ungeordnete u. unbefestigte Lagerund Verkehrsflachen (Gesamtflache: ca. 17.565 gm).

Neben einigen untergeordneten Griinflachen (insgesamt ca. 1.110 gm) bildet die (iberalterte Pappelallee die einzige Griinzasur
zwischen den Geb&uden und den siidlich anschlieRenden Lagerflachen.

Das Plangebiet umfasst tiberdies Teile der Hangflachen zu den 6stlich liegenden Grundwasserseen der ehemaligen Kiesgruben, wo
sich sukzessive eine schatzenswerte Flora und Fauna entwickelt hat. Der Bereich ist aber durch wild verstreute Lagerplétze von
Paarbeton nachhaltig gestort (Gesamtflachen innerhalb des Bebauungsplanes: ca. 7.485 qm).

Wie angesprochen schneidet die K 7922 im Bereich des Altmaanders deutlich ins Gelande ein. Die Bdschungen beidseitig der
Strale sind teilweise dicht mit heimischen Geholzen bestanden, teils - im auslaufenden Bereich - reine Griinflache.

In loser Anlehnung an die im Entwurf zum "Oko-Sparbuch” des Landratsamtes Ravensburg - Untere Naturschutzbehérde - emp-
fohlene Vorgehensweise zur Bewertung des Bestandes/ Eingriffes werden die im folgenden aufgefiihrten und beschriebenen Fla-
chen - soweit mdglich - mit einer Wertziffer von 1 bis 3 belegt (siehe hierzu Ubersichtsplan in Anlage).
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2.2. Bewertung des Bestandes

2.2.1. Geldnde nordlich des Oberhauser Weges

Generell ist anzumerken, dafl das Gelande durch die derzeitige intensive gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung eine e-
her geringe 6kologische Wertigkeit besitzt. Im Gebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden, die Flachen sind weder als Was-
serschutzgebiet ausgewiesen, noch liegt eine Erholungsfunktion vor.

2.2.1.1 Gebaudeflachen, versiegelte Lager- und Verkehrsflachen
Intensive gewerbliche Nutzung

- kein dkologischer Wert

WERTZIFFER: 0

2.2.1.2 Lagerflachen, unversiegelt
Intensive gewerbliche Nutzung, Fldchen bereits dauerhaft als Lebensraum fiir die typische Flora und Fauna entwertet. Versickerung
und damit Grundwassemeubildung nur eingeschrankt mdglich.
- sehr geringer 6kologischer Wert

WERTZIFFER: 0,5

2.2.1.3 Ackerland

Intensive landwirtschaftliche Nutzung, keine Artenvielfalt
- geringer dkologischer Wert -
WERTZIFFER: 1,0

2.2.1.4 Gehdlzstreifen (Berme, nordwestliche Grundstlicksgrenze)

Intakte Flora; Fauna durch unmittelbare negative Einwirkungen des Gewerbes verdndert (Artenspekirum eingeschrankt), Fl&-
chen klein und isoliert.

- geringer bis mittelgrofer 6kologischer Wert

WERTZIFFER: 1,5

2.2.1.5 Griinflichen

Isoliert und klein, keine Artenvielfalt
- geringer okologischer Wert
WERTZIFFER: 1,0

2.2.1.6 Landschaftsbild
Das Werksgelande ist von Siiden, Westen und Norden frei einsehbar

Pl

2.2.2 Gelande siidlich des Oberhauser Weges

Die teils intensive gewerbliche Nutzung des Geléndes schmélert seinen dkologischen Wert, allerdings erfiillen die stlichen und
stdlichen Randflachen (Boschungen zu den Grundwasserseen, Flora und Fauna in Sukzession) eine wichtige dkologische
"Pufferfunktion” zwischen Gewerbefléchen und den Gewéssern.

2.2.2.1 Gebdaudeflachen, versiegelte Lager- u. Verkehrsflachen
Intensive gewerbliche Nutzung

- kein 6kologischer Wert

WERTZIFFER: 0

2.2.2.2 Lagerflachen, unversiegelt

Gewerbliche Nutzung, in Teilbereichen verwildert, Versickerung mdglich - zeitweise eingeschrankt
- geringer dkologischer Wert

WERTZIFFER: 1,0

2.2.2.3 Griinfléchen, intensive Nutzung

Rasen- bzw. Hausgartenflachen, klein, geringe Artenvielfalt
- geringer dkologischer Wert

WERTZIFFER; 1,0
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2.2.2.4 Grinflachen, extensive Nutzung

Verwilderte Restflachen, klein, ohne héheren Bewuchs
- geringer bis mittelgroRer 6kologischer Wert
WERTZIFFER: 1,5

2.2.2.5 Griinflachen, extensive Nutzung mit iberaltertem Baumbestand

pragender hangiger Grinstreifen mit altem Pappelbestand am Gelandeversatz, durch gewerbliche Nutzung beeintrachtigte Flo-
ra und Fauna

- mittelgrofer ckologischer Wert

WERTZIFFER: 2,0

2.2.2.6 Gehdlze unmittelbar neben Lagerplatz an der Hangkante zu den Grundwasserseen
Intakte Flora, Fauna durch Einwirkungen des Gewerbes beeintréchtigt.

- mittelgroRer ékologischer Wert

WERTZIFFER: 2,0

2.2.2.7 Hange / Béschungen oberhalb der Grundwasserseen in Sukzession

Intakte Flora, Fauna durch gewerbliche Nutzung der teilweise verwilderten Lagerplatze beeintrachtigt - mittelgroer bis grofier
okologischer Wert

- WERTZIFFER: 2,5

2.2.2.8 Landschaftsbild
Die Gebaude sind weder am Oberhauser Weg noch an der Westgrenze des Grundstlickes in die Landschaft eingebunden.

2.2.3 Oberhauser Weg

2.2.3.1 Stralenflache
- kein dkologischer Wert
WERTZIFFER: 0

2.2.3.2 Griinflachen, intensive Nutzung

liberwiegend Seitenbereiche, teilweise Bbschungen, die mehrmals im Jahr gemaht werden. Am westlichen Ortsrand landwirt-
schaftlich genutztes Griinland

keine Artenvielfalt

- geringer okologischer Wert

WERTZIFFER: 1,0

2.2.3.3 Gehdlze

Im Bereich des Altmaanders intakte Flora; Fauna durch Nahe der Strafle leicht beeintréchtigt
- mittelgroRer dkologischer Wert

WEFTZIFFER: 2,0

2.3 Erhebung und Bewertung der Eingriffe

Da mit Ausnahme der von baulichen Mafnahmen nicht tangierten Randflachen im Bereich der Grundwasserseen quasi alle
unbebauten, teilweise auch bebauten Fléchen, einer ganzlichen Neuordnung zugefiihrt werden sollen, wird zur Vereinfachung
(rein rechnerisch) angenommen, dal® nahezu alle in der Bestandsbeschreibung bzw. Bewertung aufgefiihrten Flachen zundchst
untergehen.




BEBAUUNGSPLAN .GEWERBEGEBIET OBERHAUSER WEG" / GEMEINDE AITRACH / RV

-24 -

Anzurechnen wéren demnach:

2341 Geladnde nordlich des Oberhauser Weges
23.1.1 Gebaude-, versiegelte Lager- u. Verkehrsfiéchen
ca. 20.840 gm X WZ 0 (unberiicksichtigt)
2.3.1.2 Lagerflachen unversiegelt
ca. 10.080 gm X WzZ -05 -5.040
2.3.1.3  Ackerland
ca. 21.475gm X Wz -1,0 - 21475
2314 Geholze (Berme)
ca. 1.135qgm X WZ -15 -1.702,5
2315 Grinflachen
ca. 55 gm X WZ -1,0 -55
-28.272,5 -28.272,5
2.3.2 Gelande siidlich des Oberhauser Weges
2321 Gebaude-, versiegelte Lager- u. Verkehrsfidchen s
ca. 4.505qm X Wz o0 (unberiicksichtigt)
2.3.2.2 lagerflachen unversiegelt
ca. 17.565gm X WzZ -1,0 - 17.565
2.3.2.3 Griinflachen, intensive Nutzung
ca. 305 gm X WZ -1,0 - 305
2.3.24 Grinflachen, extensive Nutzung
ca. 240 gm X WzZ -1,5 - 360
2325 Grinflaichen extensive Nutzung Uberalterter Be-
stand (von 19 Baumen bleiben 10 erhalten)
ca. 525 gm X WZ -20 -1.050
2.3.26 Gehdlze
. ca. 410 gm X WZ -20 - 820
2.3.2.7 Hange Bdschungen bei Grundwasserseen werden
erhalten, gehen aber, weil zukiinftig Gkologisch
aufgewertet und ausgeweitet, in Bilanzierung ein
ca. 7.485gm X WZ -25 -18.712,5
- 38.812,5 -38.8125
| {
2.3.3 Oberhauser Weg
2331  StraBenfiache
ca. 2.060 gm x WZ 0 (unberlicksichtigt)
2.3.3.2  Griinflachen, intensive Nutzung
ca. 1.565 gqm x WZ -1,0 - 1.565
2333 Geholze
ca. 995 gm x WZ -20 -1.990
- 3.555 - 3.555
GESAMTGEBIET - 70.640
2.3.4 Versiegelte Flachen

Durch die im Bebauungsplan aufgezeigte bauliche Nutzung des Gesamtbereiches erhdht sich die Anzahl der versiegelten Fla-
chen von derzeit ca. 27.405 qm (6ffentliche u. private Verkehrsflachen: ca. 4.680 gm; befestigte Lagerflachen: 14.140 gm, Ge-
baudeflachen: ca. 8.585 gqm) auf ca. 37.185 qm (6ffentliche u. private Verkehrsflachen: ca. 5.560 gm; befestigte Lagerfiachen:
15.580 gm; Gebaudeflachen: ca.16.035 gm).
Der Eingriff kann zumindest teilweise, z.B. durch Versickerung des anfallenden Dachflachenwassers der Produktionshallen etc.
gemildert werden.
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2.3.5 Landschaftsbild

Die grofvolumigen Baukérper inklusive zugehériger Krananlagen und Lagerplatze von Marbeton sind teilweise - unter Ausnut-
zung der topographischen Gegebenheiten - bis zu 2,5 m unter das umgebende Geléndeniveau abgesenkt. Negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild werden dadurch gemildert. Die Neubauten schliefen iiberdies an die Ostseite der schon be-
stehenden Produktionshalle an der Westgrenze des Grundstiickes an und treten dadurch - zumindest zur freien Landschaft hin
- weniger in Erscheinung.

Im siidlichen Teil des Bebauungsplanes tragen im Gegenzug (Ausgleich) zahlreiche Gebaudeabbriiche zur "Entriimpelung” der
Landschaft bei.

Da auch heute schon keine addquate Griineinbindung des Geléndes gegeben ist, kann durch die geplanten baulichen Maf3-
nahmen auch kein nennenswerter Eingriff erfolgen.

2.3.6 Sportanlagen, insbesondere Flutlichtanlage

Um negative Auswirkungen der Flutlichtanlage auf nachtaktive Insekien zu minimieren, sind im Bebauungsplan als Scheinwer-
fertyp nur Planflachenstrahler, bestiickt mit Natriumdampf - Hochdrucklampen zugelassen, die nach heutigen wissenschaftli-
chen Erkenntnissen eine nur maRige Anziehungskraft / Attraktivitat auf Fluginsekten ausiiben. Noch umweltvertraglichere Nat-
riumdampf - Niederdrucklampen scheiden fiir die geplante Nutzung aus, da sie monochromes Licht erzeugen und damit keine
Farbunterscheidung erméglichen. Erforderlichenfalls sind vor dem Bau der Flutlichtanlage deren technische Daten zu bestim-
men (Anzahl, Standort, Hohe der Masten; Abstrahlbereich, Bestiickung).

Ebenfalls in Anlehnung an den "Okosparbuch-Entwurf" des Landratsamtes Ravensburg werden im Folgenden die vorgesehe-
nen Ausgleichsmafinahmen beschrieben und bewertet (Wertziffern 1 bis 3)

3. Beschreibung und Bewertung des Ausgleichs
3.1 Gelande nordlich des Oberhauser Weges

3.1.1 Lagerflachen, unversiegelt
Mit der Erweiterung der Produktionshallen, dem Bau des geplanten Verwaltungsgeb&dudes und den La-
gerflachen im unmittelbaren Bereich der Kranbahnen werden die versiegelten Flachen nahezu verdop-
pelt. Aus Skologischen Griinden (Versickerung) sind die weiteren Lagerflachen mit wasserdurchldssigen
Oberflachen auszufihren.

ca. 12510gmx  WZ 05 = 6.255

3.1.2 Pflanzgebote

Mit Ausnahme der Westseite, auf deren halber Lénge die bestehende Kranbahn direkt an die Grenze
heranreicht, ist das gesamte Firmenareal ringsum von einem Pflanzgebot umschlossen.

GemaR den Vorgaben im Bebauungsplan sind diese Flachen liberwiegend mit heimischen Laubgehél-
zen sehr dicht zu bepflanzen (1 Gehdlz pro 4 gm).

Ergénzt durch zwar anrechenbare, aber verbindlich vorgeschriebene grole Einzelbaume ergibt sich da-
mit ein fast umlaufender dichtbewachsener Gehdlzstreifen, der eine gute Griineinbindung des Gebietes
in die umgebende freie Landschaft sicherstellt. Neben den offenen Mulden zur Versickerung des anfal-
lenden Dachflachenwassers ist beim Kapfweg auch ein Sicht- und Lérmschutzwall in die dort sehr breit
ausgelegte Griinzone integriert.

ca. 5115qm X WzZ 15 = 76725
ca. 2155gm x WZ 10 = 2.555
3.1.3 Ergédnzende Griinflichen
Neben den o.g. Pflanzgeboten sind entlang der Gebaude und zur Untergliederung der privaten Stellplét-
ze weitere Griinflachen festgesetzt, auf denen Einzelbaume zu pflanzen sind.
ca. 1.000gm x WZ 05 = 500
3.1.4 Stellplatze
Private Stellplatze sind mit offenen Beldgen zu versehen (Versickerung)
ca. 505gm  x WzZ 05 = 2525

17.235 17.235
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3.2 Geldnde siidlich des Oberhauser Weges

3.2.1 Pflanzgebote
Zur guten Grineinbindung und zur Abschirmung des Sporigelandes zum Oberhauser Weg ist im
Anschluf an die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Osten ein deutlich ausgeprégtes Pflanzgebot festge-
setzt. Bedingt durch die N&he zum Rasenspielfeld sind negative Einfliisse auf die Fauna nicht ganzlich
auszuschliefen.

ca. B5agm x WZ 10 =

3.2.2 Griinflachen, extensive Nutzung
Die Griinflache an der Siidwestecke des Gelandes sollte keiner konkreten Nutzung zugefiihrt werden
(Magerwiese).

ca. 915gm  x WzZ 1,0 =

3.2.3 Griinflachen, intensive Nutzung
Rasenspielfeld, Kinderspielplatz, sowie die zugeordneten sonstigen Grinfldchen sind - weil intensiv ge-
nutzt - nach okologischen Gesichtspunkten nicht sonderlich hoch einzustufen. Allerdings werden die
Flachen durch die vorgeschriebene Pflanzung zahlreicher Einzelbdume aufgewertet.

ca. 13.765gmx WZ 10 =

3.2.4 Stellplatze
Stellplatze sind generell mit offenen (wassergebundenen) Belagen zu versehen (Entsiegelung / Versi-
ckerung)

ca. 650gm x WZ 05 =

3.2.5 Hangflachen zu den Grundwasserseen
Der okologische Wert der in Sukzession befindlichen Flachen wird durch die Beseitigung der wild ver-
streuten betrieblichen Lagerplatze gesteigert. Die Flachen werden ausgeweitet, die Gehélzzone durch
weitere Pflanzungen erganzt. Durch die Umzaunung des Sportgelandes sind die Flachen vor Zerstorun-
gen durch Betreten und Abfélle geschiitzt

ca. 11585gmx  WZ 20 =

755

915

13.765

325

28.962,5

3.3 Oberhauser Weg

3.3.1 Geholze im Bereich der Mdanderkante.
Durch den Bau des Geh- und Radwerges wird in die {iberwiegend mit niederen Gehélzen bewachsenen
Boschungen eingegriffen. Der Hang wird aber wieder mit heimischen Strauchern und Heistern bepflanzt.
Das Gebiet wird zukiinftig als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausgewiesen und geht dann nahtlos in das zukiinftige Naturschutzgebiet bei den Grundwas-
serseen Uber.

ca. 930gm x WZ 20 =

3.3.2 Verkehrsgriin, Baumallee

Das mit Laubb&umen bestandene Verkehrsgriin am nordlichen Stralenrand (Ortseingang) bleibt weit-
gehend erhalten. Der in der Regel 2,5 m breite, beim neuen Sportgelande deutlich aufgeweitete Griin-
streifen zwischen StraRenkdrper und Geh- und Radweg, ist durchgéngig mit grofkronigen Laubbdumen
zu bepflanzen. Zusammen mit den Béumen auf dem Gelande der Firma Marbeton entsteht damit eine
lickenlose Baumallee. Die starke Zerschneidung des Gesamtgebietes durch die derzeit unbegriinte,
zwischen kahlen Gebaudefronten verlaufende Kreisstrale, wird aufgehoben

ca. 1.810gm x WZ 15 =

44.722,5

1.860

2.715

44.722,5

AUSGLEICHSMASSNAHMEN GESAMTGEBIET

4575

4.575

665325
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4, Zusammenfassung

Der intensiven baulichen Nutzung des Betriebsgelandes der Firma Marbeton steht ein gut durchgriintes und damit stark aufge-
wertetes Sportgeldnde siidlich des Oberhauser Weges gegentiber, das flieRend in das geplante Naturschutzgebiet um die
Grundwasserseen (ibergeht.

Weitreichende Pflanzgebote (allein ca. 260 Einzelbdume) entlang der Grundstiicksgrenzen sorgen fiir eine nahezu optimale
Einbindung des Gebietes in die freie Landschaft.

Die alleenartige Begriinung entlang des Oberhauser Weges hebt die Zerschneidung des Planbereiches auf, so dafd stralRen-
ibergreifende und zusammenhangende Griinzonen von hohem 6kologischem Wert entstehen.

Weitere bauliche Malnahmen wie die Versickerung des anfallenden Dachfiachenwassers in Mulden und partielle Dachbegrii-
nungsmdglichkeiten sind in die oben aufgefiihrte Wertung kaum eingeflossen, sollten in ihrer 6kologischen Wirksamkeit aber
keineswegs aufler acht gelassen werden.

Aus der oben aufgefiihrten Bilanzierung wird trotzdem deutlich, daf ein ganzlicher dkologischer Ausgleich innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes nicht mdglich ist. (Eingriffsbewertung: - 70.640; Ausgleichsbewertung: 66.532,5; Defizit: -
4.107,5).

Obwohl der unmittelbar an die Grundwasserseen angrenzende Bereich eine deutliche dkologische Aufwertung erfahrt, sind die
durch die massive Bebauung nérdlich des Oberhauser Weges ausgeldsten Defizite nahezu, aber nicht volistandig auszuglei-
chen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Ravensburg - Untere Naturschutzbehérde - soll deshalb ein ergéanzender 6ffentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen dem Land Baden-Wiirttemberg u.d. Gemeinde Aitrach geschlossen werden, der den ohnehin vor-
gesehenen Ankauf von Fldchen um die Grundwasserseen durch die Gemeinde beinhaltet u. die zukiinftige Pflege des Gebietes
durch den NABU regeln soll.

Somit wird das verbliebene kleine Defizit volisténdig egalisiert.
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