Begrindung
zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Alb II“ Gammertingen-
Harthausen

1. Anlass der Planung
und vorhandene Gewerbeflachen

Im bestehenden ,,Gewerbegebiet Alb* im Stadtteil Harthausen sind inzwischen
alle Baugrundsticke bebaut bzw. fUr Erweiterungen verplant.

Auf die aktuelle Anfrage eines Interessenten fUr die Errichtung einer
Reitsportanlage mit Zucht- und Handelsbetrieb fUr Sportpferde wurde daher
seitens der Stadt die Realisierung dieses Betriebs auf der benachbarten Flidche
untersucht. Diese ist im Entwurf des Fldchennutzungsplanes als geplante
Gewerbebaufldche dargestellt ist. Nachdem vom Regierungsprdsidium Tubingen
Abt. Raumordnung, mit Mitteilung vom 17.09.2015 grundsétzliche Zustimmung
signalisiert wurde, sodann in einem ,Screening-Termin“ beim Landratsamt
Sigmaringen am 22.10.2015 die Rahmenbedingungen erdrtert wurden und seitens
des GrundstUckseigentUmers Verkaufsbereitschaft an die Stadt erklart wurde,
konnte am 19. Januar 2016 der Aufstellungsbeschluss gefasst werden.

In der Zwischenzeit wurde die Anhorung der Trager O&ffentlicher Belange
durchgefGhrt. Dabei hat das Regierungsprdsidium Abt. Raumordnung keine
Bedenken gegen die jetzt geplante Nutzung erhoben, jedoch ergdnzend
mitgeteilt, dass die im FNP-Entwurf sUdlich angrenzende weitere FlGdche von ca. 1
ha (siehe Abb. unten) nur fur mégliche Erweiterungen bereits ansdssiger Betriebe
zu betrachten ist.

2. Plangebiet und
zentrale Planungsinhalte

Das Plangebiet umfasst eine Teilfldche des Grundsticks Fist. Nr. 151 Gemarkung
Harthausen mit einem Messgehalt von ca. 1,1 ha.

Das Grundstuck liegt an der Trochtelfinger StraBe, die in diesem Bereich folgende
Funktfionen erfUllt: ErschlieBungsstraBe fUr das bestehende ,,Gewerbegebiet Alb*,
nordliche Anbindung des Ortes an die K 8205 (Trochtelfingen-Inneringen) und
GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Steinhilben/Oberstetten. Die
Fahrbahnbreite der ausgebauten StraBe betragt ca. 4,75 m.



Die Hohenunterschiede im Geldnderelief des Plangrundsticks betragen rund 1,50
m (Max. ca. 790,50 m U.N.N. an der Trochtelfinger StraBe, Min. ca. 789,00 U.N.N. im
westlichen Grundstucksteil). Die Fldche wird heute als Ackerland genutzt.

Es sind im Gebiet zwei grundsdtzlich unterschiedliche Nutzungsbereiche geplant:
Im Westen eine private Grinfldche zur Umsetzung von MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 (1) 20 BauGB)
mit rund 0,2 ha sowie an der Trochtelfinger StraBe eine Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO fUr die kUnftige Nutzung der Reitsportanlage mit Zucht- und
Ausbildungsbetrieb fUr Sportpferde mit rund 0,9 ha.

3. Umgebung

Im Norden, Westen und Suden grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Im
Osten grenzt das Gebiet an die Trochtelfinger StraBe und somit an das bestehende
~Gewerbegebiet Alb*. FUr dieses besteht ein quadlifizierter Bebauungsplan vom
30.01.2008 der ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit einer maximal
dreigeschossige Bebauung bei maximalen Gebdudehdhen von 10 bzw. 15
Metern, GRZ 0,7 und Dachneigungen von 0 bis 30 Grad festsetzt.

4. Wesentliche geplante Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer Gewerbebaufldche in Ergdnzung
des bestehenden Gewerbegebietes, abgestimmt auf die dort vorhandenen
Festsetzungen und mit der Méglichkeit einer kUnftigen Weiterentwicklung in
sUdlicher Richtung entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan (siehe
unten).

Aktuell geplant ist die Realisierung einer Reitsportanlage mit Pferdezucht und
Pferdeausbildung fur den Reitsport. Es sind u.a. eine Reithalle, ein Sandreitplatz,
Stallungen, Betriebs- und Nebenrdume sowie eine Wohnung fOr Aufsicht- bzw.
Bereitschaftspersonal (z.B. Betriebsleiter).

Es ist ein Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 BauNVO vorgesehen. In Anlehnung
an die Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes und in Abstimmung mit
der geplanten Nutzung soll eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen, einer
GRZ von 0.8 in abweichender Bauweise (offene Bauweise, jedoch
Gebdudeldngen Uber 50 m zuldssig) moglich sein.

Zur stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes sind zwei Bereiche mit
unterschiedlichen Festsetzungen vorgesehen:

In einem Bereich mit einer Breite von 35 m an der Baugrenze zur Trochtelfinger
StraBe soll eine maximale Gebdudehdhe von 12 m (Gber EFH) zuldssig sein. Hier soll
die Reithalle realisiert werden.

In der weiteren Uberbaubaren GrundstUcksfldche soll die Gebdudehdhe auf
maximal 10 m (Uber EFH) begrenzt werden. Hier sind die weiteren baulichen
Anlagen und der Reitplatz vorgesehen.



Zusammen mit der Festlegung einer privaten Grunfldche im Westen des
Plangebietes sowie einer geplanten Feldhecke als Abgrenzung der BauflGdche zur
GrUnfldche ergibt sich somit eine stddtebaulich sinnvolle Abstufung der Nutzung
und des Erscheinungsbildes. Durch weitere Pflanzgebote fur Einzelodume und
Heckenpflanzungen wird die Einbindung der Bebauung in die Landschaft
unterstutzt

Bei der Dachgestaltung soll weitgehende Gestaltungsfreiheit eingerdumt werden
(DN 0° bis 20°).

Um zukUnftige, heute noch nicht absehbare stddtebauliche Fehlentwicklungen
(z.B. durch Folgenutzungen) auszuschlieBen, werden Vergnugungsstatten und
Tankstellen, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Iwecke in Anbetracht der Lage im landlich gepragten Stadtteil und im Sinne einer
vertretbaren Inanspruchnahme von AuBenbereichsfldchen nicht zugelassen.
Allgemein zugelassen werden Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Weitere Festsetzungen zielen auf die Vermeidung, Minimierung und die
Kompensation der Eingriffe in die Natur und Landschaft ab (siehe Umweltbericht).

5. Flachennutzungsplan, Parallelverfahren nach § 8 BauGB
Im Entwurf des Fldchennutzungsplanes des GvV Laucherttal (3. Fortschreibung,

Stand des Verfahrens: Feststellungsbeschluss vom 20.04.2016) ist das Plangebiet
bereits als geplante Gewerbebaufldche dargestellt (siehe Abb.).




Der Bebauungsplan wird somit in einem Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB
aufgestellt.

6. Belange des Umweltschutzes, Umweltbericht

Um den gesetzlichen Anforderungen, u.a. aus §la BauGB, im Hinblick auf
Umweltbelange zu entsprechen, wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser wird als
Anlage Bestandteil dieser Begriundung. Allgemeinverstdndlich kann der Inhalt wie
folgt zusammengefasst werden (s. Umweltbericht S. 46 ff):

Inhalte des Bebauungsplanes:

Eine Versiegelung von maximal 80 % der GrundstUcksflache ist erlaubt. Hieraus ergibt sich
eine Fldche von 7.536 m?, die versiegelt werden kann. FUr den &stlichen Teil des
Geltungsbereichs ist eine maximale Gebdudehdhe von 12m festgesetzt, fir den
westlichen Teil eine Hohe von 10 m. Die Ubrigen Fldchen werden zu Grinflachen mit
Laubbdumen und Strduchern entwickelt. Im westlichen Teil des Plangebietes erfolgt die
Umwandlung von Acker zu Dauergrinland.

Ubergeordnete Planungen:

Im FNP GVV Laucherttal (3. Fortschreibung, Stand des Verfahrens: Feststellungsbeschluss
vom 20.04.2016) ist das geplante Gewerbegebiet als GE dargestellt. Die gesamte
vorgesehene Fldche im Entwurf Fortschreibung FNP umfasst 2,11 ha. FUr die Readlisierung
des ,,GE Alb II" wird eine Fldche im Umfang vonrd. 1, 1 ha bendtigt.

Bestand und Bedeutung:

Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die standortbedingt eher
kargen Bdden bieten ein hohes Potenzial fUr das Schutzgut Pflanzen / Biotope /
Biologische Vielfalt. Im Geltungsbereich oder unmittelbar daran angrenzend befinden sich
keine Gehdlze.

Das Gebiet liegt in der Zone lll / llIA eines Wasserschutzgebiets.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von FFH-Gebieten. Auch sind in seiner ndheren Umgebung
keine FFH- Gebiete vorhanden. Nordlich grenzt eine kartierte Flachlandmdahwiese (LRT
6510) an.

Auswirkungen und Vermeidung / Minimierung von Eingriffen:

Durch das geplante Vorhaben werden Béden mit Uberwiegend mittlerer Bedeutung for
die Bodenfunktionen, teilweise mit hoher Bedeutung als Filter und Puffer auf einer Fldche
von max. 0,76 ha neu versiegelt. Das Schutzgut Boden ist damit erheblich betroffen.

Durch die rund um die Reitsportanlage geplanten Baum- und Heckenpflanzungen
werden die negativen Auswirkungen der BaumaBnahmen fir die SchutzgUter Pflanzen /
Biotope / Biologische Vielfalt, Tiere und Landschaft minimiert. Die zu pflanzenden Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen
Schmutzwasserkanal eingeleitet. Das Niederschlagswasser der Dachfléchen wird in
Zisternen gesammelt und fUr das Ebbe-Flut-System in der Halle und dem AuBenplatz
verwendet. Das Niederschlagswasser der Freifldchen versickert nach Mdglichkeit vor Ort.
Eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes Grundwasser kann vermieden werden.

Das Vorhaben fuhrt zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzguter Klima und
Luft.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch das Gewerbegebiet ,Alb" und die
umfangreichen geplanten Eingrinungen durch die Neupflanzung von Laubbdumen und
Hecken zur Landschaft hin, kann die landschaftliche Wirkung der Baukdrper verringert




werden. Es entsteht dennoch ein Eingriff in das Schutzgut Landschaft, der durch
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden muss.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

Durch die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie der Verzicht auf
Dacheindeckung aus unbeschichtetem Metall (Grundwasserschutz), der umfangreichen
Eingrinung der baulichen Anlagen im Plangebiet durch Gehdlzpflanzungen und
Dachbegrinung (Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt, Tiere, Landschaftsbild), dem
Einsatz insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung (Fauna, Landschaftsbild), Sammlung von
Mist in geschlossenen Behdltern (Grundwasserschutz) Versickerung von
Niederschlagswasser der Freifldchen vor Ort kdnnen BeeinfrGdchtigungen von
Naturhaushalt und Landschaft weitestgehend vermieden oder minimiert werden.

Die MaBnahmen sind vollumfanglich als Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen
worden.

KompensationsmaBnahmen:

Folgende KompensationsmaBnahmen sind innerhalb des Plangebietes festgesetzt:
Umwandlung von Acker zu Grinland

Pflanzung von Feldhecken

Um einen vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe zu erreichen, sind weitere
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs erforderlich:

Umwandlung von Acker zu einer mageren Flachland-Mdhwiese

Die MaBnahmen sind vollumfanglich als Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen
worden.

Artenschutz (§ 44 BNatschG):

FOr die Artengruppen Vogel und Fledermduse besteht kein Konfliktpotenzial hinsichtlich
der Realisierung des Gewerbegebietes , Alb II*. Die streng geschitzte Feldlerche brutet
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Sie britet auf den
Ackerfldchen in der Umgebung, jedoch nicht im Radius von 100 m um die geplante
Bebauung. Eine erhebliche Beeintrdchtigung der Feldlerche durch die Realisierung des
Gewerbegebiets ,,Alb II" kann ausgeschlossen werden, da eine unmittelbare Betroffenheit
nicht festgestellt werden konnte. Durch die Pflanzung von randlichen Gehdlzstrukturen
(Baumreihen, Bdumen) und die Entwicklung einer arten- und blUtenreichen Wiese
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden neue Brutmaoglichkeiten for
Végel, Leitstrukturen fur Fledermd@use und Nahrungshabitate fOr Vogel und Fledermdause
geschaffen. Streng geschutzte Tiere weiterer Artengruppen kdénnen aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden.

Es ist auszuschlieBen, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein
Ausnahmeverfahren gem. §45 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich.

Monitoring:

Die fachgerechte Umsetzung und dauerhafte Pflege der naturschutzfachlichen Kompen-
sationsmaBnahmen wird erstmalig von der Stadt Gammertingen ein Jahr nach Baubeginn
und erneut nach funf Jahren durch Ortsbesichtigung geprUft.

7. Umsetzung / ErschlieBung

Die &ffentlich-rechtliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Trochtelfinger
StraBe gegeben. Entlang der Trochtelfinger StraBe sind die erforderlichen Ver- und



Entsorgungsleitungen vorhanden (Wasserversorgung, Abwasserleitungen im
Trennsystem, Trafostation der ENBW). Somit ist mit einer zOgigen Realisierung des
Bauvorhabens nach Herstellung des Bauplanungsrechts durch die Gemeinde zu
rechnen.

Gammertingen, den 04.10.2016

Anlage: Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem  Fachbeitrag, Stand
04.10.2016



