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BEGRUNDUNG

Stand: 02.10.2020 (Vorentwurf)

ZIELE UND ANLASS DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

Die Fa. Container Marquardt plant eine weitere Erweiterung im Anschluss an das
bestehende Betriebsgelande im Gewerbegebiet ,Hinteres Oschle* auf dem ndrdlich

angrenzenden Grundsttick.

Im Zuge der stetigen Erweiterung des Dienstleistungsangebotes sto3t der Betrieb auf dem
Gelande in Weilheim und mit den vorhandenen R&umlichkeiten an die Grenzen der

Entwicklungsmdglichkeiten.

Einhergehend mit den stetig gestiegenen ©kologischen

Anforderungen bspw. an die stoffliche Trennung, erfolgt auch eine Differenzierung der
Lagerflachen sowie insgesamt ein groRerer Flachenbedarf an (teilweise tberdachten)

Lagerflachen.

Das nordlich an das Betriebsgelande anschlieBende Grundstiick Flst. Nr. 1464/2 befindet
sich bereits im Eigentum der Fa. Marquardt. Es ermdglicht eine Erweiterung der

Betriebsflache um etwa 1.400 m?2.

Die aktuellen Planungen sehen fir die Erweiterungsflache eine Nutzung als Lagerplatz fir
Container und fur unbelastete Bauschuttaufbereitungen vor. Der Bebauungsplan soll aber
auch die Option fiir eine spatere Bebauung mit einer eingeschossigen Gewerbe- oder

Lagerhalle bericksichtigen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Betriebserweiterung hat

der

Gemeinderat Rietheim-Weilheim
Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens gefasst.

in offentlicher

Sitzung am 19.06.2018 den

In der

Zwischenzeit wurde die Erweiterungsflache in den Flachennutzungsplan der
Veraltungsgemeinschaft Tuttlingen im Zuge dessen 6. Fortschreibung aufgenommen.
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Abb.: Ubersichtskarte: Lage des Bebauungsplangebietes am nérdlichen Ortsrand von Weilheim
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BEGRUNDUNG

3.1

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Die rd. 1.370 m? groRe Erweiterungsflache (Flst. 1464/2), gelegen zwischen der B 14 und
der Bahnlinie, schlief3t unmittelbar nérdlich an das bestehende Betriebsgeldnde an. Sie
liegt, im Gegensatz zum bisherigen Standort auf Rietheimer Gemarkung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2.067 m?
einschlieRlich einer rd. 700 m? groRen Uberlagerung des rechtskraftigen Bebauungsplans
Hinteres Oschle — Erweiterung'.

Abb.: Luftbild mit Darstellung des réumliche Gltungsbereichs (Datenquelle: LGL. www.Igl-bw.de)

Die geplante Gewerbegebietserweiterung befindet sich direkt nérdlich anschlie3end an das
bestehende Gewerbegebiet ,Hinteres Oschle’ im Ortsteil Weilheim. Bei dem
Erweiterungsgrundstiick handelt es sich um eine zwischen der Bundesstral3e 14 und der
Bahntrasse gelegene, spitz zulaufende Restfliche, die bisher landwirtschaftlich als
Grinland genutzt wird.

Westlich der B 14 grenzen weitere Gewerbeflachen des Gebietes ,Langes Gewand' an.
Ostlich der Bahnlinie liegt der Friedhof des Ortsteils Weilheim.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im gesetzlichen Regelverfahren nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB), mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltprifung
und Umweltbericht (gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB), verbunden mit dem Erfordernis einer
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, durchgefuhrt.
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3.2

Flachennutzungsplan der VG Tuttlingen

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene des
Flachennutzungsplanes, wurde die Flache im Zuge der 6. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen als gewerbliche
Bauflache in den FNP aufgenommen.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.
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Abb.: Flachennutzungsplan der VG Tuttlingen, Fassung der 6. Fortschreibung.
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BEGRUNDUNG

3.3

Rechtskraftiger Bebauungsplan , Hinteres Oschle - Erweiterung*

Durch den Bebauungsplan wird das bestehende Gewerbegebiet Hinteres Oschle’ nach
Norden erweitert.

Der nordliche Randbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Hinteres Oschle —
Erweiterung’ (rechtskréaftig seit 08.12.2011) mit der dort festgesetzten Grinflache wird bis
zur bestehenden Baugrenze in den Erweiterungsbebauungsplan einbezogen und zu
gewerblicher Bauflache Uberplant.

Das bestehende Baufenster soll entsprechend nach Norden erweitert werden.
GleichermalRen werden auch die im Randbereich des Betriebsgelandes zur westlich
verlaufenden B14 geltenden Festsetzungen (begrtinter Sicht- und Schallschutzwall einschl.
straRenbegleitender Entwasserungsmulde sowie 12,0 m breiter Anbauverbotszone zur
B14) in den Erweiterungsbebauungsplan tbernommen.
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Abb.: Der siidlich bestehende B-Plan Hinteres Oschle — Erweiterung* wird durch den B-Plan ,Hinteres Oschle
— 2. Erweiterung um rd. 700m? tberlagert und um rd. 1.400 m? nach Norden erweitert.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Hinteres Oschle —
2. Erweiterung® treten im Uberlagerungsbereich der bisherige Bebauungsplan und die
bisherigen Ortlichen Bauvorschriften auf3er Kraft.

STANDORT- UND PLANUNGSALTERNATIVEN

Das Bebauungsplanverfahren dient der Erweiterung des Betriebsstandortes der
ansassigen Firma. Das Vorhaben ist insofern standortgebunden, als sich die Erweiterung
sinnvollerweise an das Betriebsgelande anschliel3t. Eine Planungsalternative ist an diesem
Standort aufgrund der rdumlichen Situation nicht gegeben. Standortalternativen kommen
nicht in Betracht, zur Gewahrleistung einer 6konomischen Betriebsfiihrung muss die
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BEGRUNDUNG

51

5.2

Erweiterungsflaiche am Standort mit den vorhandenen betrieblichen Einrichtungen
angeschlossen werden.

ERSCHLIERUNG

Fur die Betriebserweiterung sind keine 6ffentlichen ErschlieBungsmafnahmen erforderlich.
Die Verkehrszufahrt erfolgt Gber das bestehende Betriebsgelande, das Uber die Strafl3e
Hinteres Oschle“ erschlossen ist.

Die  Anbindung der Erweiterungsflache an die technischen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ist Uber die vorhandene Infrastruktur des Betriebsgelandes
maglich.

Entwéasserung

Die Erweiterungsflache ist flachenmafiig beim Kanalisationsplan der Gemeinde Rietheim-
Weilheim aus dem Jahre 1982/87 nicht erfasst, technisch jedoch anschlielbar. Die
Detailplanung der Entwasserung der Erweiterungsflache einschlie3lich dem Nachweis der
evtl. erforderlichen Niederschlagswasserbehandlungsanlagen ist auf Genehmigungsebene
im Rahmen des Entwéasserungsgesuchs mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen und
gof. wasserrechtlich zu genehmigen.

Brand- und Katastrophenschutz

Nach dem GrofRbrand auf dem Betriebsgelande im Jahr 2017 wurden von Seiten der
Feuerwehr Anregungen zur Optimierung der Loschwasserversorgung an die Gemeinde
herangetragen. Folgende MalRhahmen sind in Vorbereitung und sollen umgesetzt werden.

Zur Gewabhrleistung einer ,Barrierefreien* Wasserzufihrung vom Faulenbach her, soll im
Bereich des Bahniibergangs eine fest installierte Leitung (Unterquerung) unter der Bahn
hindurch mit beidseitigen Anschliissen hergestellt werden.

Fur das Betriebsgelande soll eine zweite Feuerwehrzufahrt von der B14 aus angelegt
werden.

Abb.: geplante zusétzliche Feuerwehrzufahrt im zentralen Bereich des Gesamtareals.
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6.1

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefihrt und ein
Umweltbericht gemaR 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt.

Die Ergebnisse ergeben sich aus den Anlagen:

- Umweltbericht zum Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Hinteres Oschle —
2. Erweiterung® Fassung vom 08.10.2019 (Bresch, Henne, Muhlinghaus
Planungsgesellschaft mbH, Freiburg i.Br.)

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan mit o6rtlichen
Bauvorschriften ,Hinteres Oschle — 2. Erweiterung“ Fassung vom 08.10.2019 (Bresch,
Henne, Muhlinghaus Planungsgesellschaft mbH, Freiburg i.Br.).

Zusammenfassung Umweltbericht
(Textauszug Umweltbericht, Kap. 10)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich hauptsachlich Fettwiesenflachen, au3erdem ein
Dominanzbestand aus Brennnesseln sowie eine Lagerflache. Im Siden schliefdt
unmittelbar das bestehende Gewerbegebiet an den Geltungsbereich an.

Auf den vorgefundenen Biotoptypen besteht Habitatpotenzial fir Mauer- und
Zauneidechsen. Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (siehe
Anhang 1) konnten keine Reptilien nachgewiesen werden. Eine Betroffenheit bei
Umsetzung der BaumalBhahme von streng geschitzten Reptilien konnte somit mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes
.Faulenbachtal“. Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich, dstlich der
Eisenbahnstral3e erstreckt sich der Naturpark ,Obere Donau“. Weitere rechtlich geschutzte
Gebiete oder Objekte sind nicht betroffen.

Das Plangebiet ragt mit seiner nérdlichsten Spitze in den ,Suchraum* des Biotopverbunds
mittlerer Standorte.

Von dem Eingriff sind vorwiegend die Schutzgiter Boden und Flache sowie Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt betroffen. Durch die ErschlieRung und Bebauung werden Flachen
versiegelt, was u.a. mit einem Verlust der 6kologischen Funktionen des Bodens verbunden
ist.

Die rechnerische Bilanzierung des Eingriffs sowie die Konzeption der MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und Kompensation erfolgen im weiteren Verfahrensverlauf zum
Zeitpunkt der Offenlage nach Abstimmung mit den Behdrden.

Auf die detaillierten Ausfihrungen des Umweltberichts und der artenschutzrechtlichen
Prufung wird erganzend verwiesen (Anlage).

IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Zum Schutz der umgebenden Nutzungen vor betrieblichen Emissionen werden im
Plangebiet analog zum bereits bestehenden Bebauungsplan Flachen fir
Immissionsschutzeinrichtungen ausgewiesen:

- Schall- und Sichtschutzwand an der Ostlichen Grenze des Betriebsgelandes entlang der
Bahnlinie (gemaf Eintrag Planzeichnung).

- Schall- und Sichtschutzeinrichtung an der westlichen Grenze des Betriebsgelandes
entlang der Bundesstral3e B14 (gemaf? Eintrag Planzeichnung).
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8.1

8.2

8.3

8.4

Die Ausfiihrung und Dimensionierung der Einrichtungen ist, auf das konkrete Bebauungs-
und Nutzungskonzept abgestellt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter
Berticksichtigung der Vorgaben der TA-L&rm nachzuweisen.

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Das Plangebiet soll im vollen Umfang der Erweiterung des Gewerbebetriebes dienen.
Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die nach § 8 (3) BauGB ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Sicherung
des stadtebaulich angestrebten Gebietscharakters in Bezug auf Nutzung und Gestaltung
des Gewerbegebietes ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (8
17 BauNVO) fir das Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt.

Um eine mdglichst flacheneffiziente Baulandnutzung zu unterstitzen und eine
grolRtmogliche Flexibilitat fur die Nutzung der schmal geschnittenen Gewerbeflache
einzuraumen, wird entsprechend 8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO durch Flachen, die
wasserdurchlassig angelegt sind eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu
einer GRZ 1,0 ermdglicht.

Gebaudehohen / Zahl der Vollgeschosse

Zwar sehen die aktuellen Planungen fiir die Erweiterungsflache eine Nutzung als Lagerplatz
fur Container und fir unbelastete Bauschuttaufbereitungen vor. Dennoch soll der
Bebauungsplan auch die Mdglichkeit fir eine eventuelle spatere Bebauung mit einer
eingeschossigen Gewerbe- oder Lagerhalle schaffen.

Daher wird ein Baufenster fur eine eingeschossige Bebauung mit einer maximalen
Gebaudehohe von 693,00 m 4. NN festgesetzt.

Untergeordnete Dachaufbauten fir betriebsnotwendige technische Einrichtungen durfen
das festgesetzte Mal3 der Gebdudehdhe um 3,0 m Uberschreiten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit dem Ziel einer effizienten Bebaubarkeit der Erweiterungsflache wird durch die
Festsetzungen der abweichenden Bauweise (a) und der Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) eine Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenze ermdglicht. Die Gebaudelédnge ist nicht beschrénkt.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Verkehrsgriinflachen

Die Bankett- und Muldenflache der B 14 wird durch Festsetzung im Bebauungsplan als
Verkehrsgrinflache gesichert.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fir die ErschlieBung des Gewerbegrundstiicks werden keine weiteren Zufahrten zur B 14
zugelassen. Durch die Festsetzung des Zufahrtverbotes wird dies planungsrechtlich
gesichert.
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8.5

8.6

8.7

8.8

Flache fiur die Abwasserbeseitigung, einschlielich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die erforderliche Entwasserungsmulde entlang der B 14 wird durch Festsetzung im
Bebauungsplan gesichert.

Private Grunflachen sowie Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die MaRnahmen dienen zur griinordnerischen Einbindung und visuellen Abschirmung der
Gewerbeflache im Hinblick auf die Belange des Orts- und Landschaftsbildes und tragen
dariber hinaus zur Reduzierung und Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Langs der Bundesstrale wird entsprechend den Regelungen fir das bestehende
Betriebsgelande eine Anbauverbotszone von 12,0 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
B14 festgesetzt.

Innerhalb dieses Bereiches sind Hochbauten wie Garagen sowie Nebenanlagen gemaR §
14 und 23 (5) BauNVO nicht zulssig.

Eine Nutzung dieser Flache als befestigte Hof- und Rangierflache sowie zu Lagerzwecken
fur Container oder auch loses Lagergut in ,Boxen“ ist zulassig.

Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begriindeten Umweltauswirkungen. Die Regelungen
ergeben sich teilweise auch aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgiter bei und fordern eine
landschaftsgerechte Einbindung und Durchgriinung des Gebietes. Vor diesem Hintergrund
werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen: Fir Bedachungen und Fassaden-
bekleidungen dirfen aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen (Artenschutz): Zum Schutz von Végeln und
Flederméusen sind notwendige Gehodlzrodungen ausschlieBlich auf3erhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01.
Mérz bis 31. Oktober, zulassig.

AuRenbeleuchtung: Fur die Aufllenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-)
Leuchtmittel und Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die
freie Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf.
durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.
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,HINTERES OSCHLE - 2. ERWEITERUNG"

BEGRUNDUNG

8.9

9.1

10

10.1

Flachen und MaRnahmen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes

s. Kap. 7

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, einschlieZlich der
Materialien sowie der Werbeanlagen wird ein Mindestmal3 an gestalterischer Einbindung
des Plangebietes gewahrleistet.

Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtone sollen eine zurlickhaltende
Dachgestaltung der Gewerbebauten und die Anpassung an das Ortshild fordern.

Die notwendige Bau- und Gestaltungsfreiheit fir das Gewerbe wird dadurch nicht
Ubermanig eingeschréankt.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Verfahrensdaten
GR-Aufstellungsbeschluss 19.06.2018

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom
sowie frihzeitige Behdrden- / TOB Beteiligung bis
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung vom
nach 8 3 (2); 8 4 (2) BauGB bis

GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

Aufgestellt:
Tuttlingen, 02.10.2020
kommunalPLAN GmbH
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