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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sIinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Rahmen der Bundeswehrreform wurde die Zollernalb-Kaserne MeBstetten voll-
standig aufgegeben und das Areal im Jahr 2014 von der Bundeswehr geraumt.
Seitdem konnte das Gelande und die Bestandsgebaude zwischengenutzt werden.
Jetzt entwickelt der Zweckverband ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark
Zollernalb® auf dem ehemaligen Kasernengeldnde einen interkommunalen Indust-
rie- und Gewerbepark.

Im Oktober 2020 haben MeBstetten, Albstadt, Balingen, Nusplingen und Obern-
heim gemeinsam den Zweckverband ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbe-
park Zollernalb® gegrindet und sich zur energie- und ressourceneffizienten sowie
nachhaltigen Bewirtschaftung verpflichtet. Mit einem stadtebaulichen Rahmenplan
wurden Grundzige der Planung entwickelt.

Vorrangiges Ziel ist die Ansiedlung von Unternehmen zum Erhalt und zur Schaf-
fung einer groBen Zahl von qualifizierten Arbeitsplatzen in der Region des Konver-
sionsraums Alb sowie in rdumlicher Nahe zu den Verbandsgemeinden (§ 2 Ver-
bandssatzung).

Nach dem Verlust von zahlreichen mit der Bundeswehr verbundenen Arbeitsplat-
zen dient das Vorhaben der 6kologisch und ékonomisch nachhaltigen Standort-
entwicklung im Konversionsraum Alb. Aufgabe des Zweckverbands ist geman
Satzung die Planung, ErschlieBung, der Betrieb und der Unterhalt eines interkom-
munalen Industrie- und Gewerbeparks auf der Konversionsflache der ehemaligen
Zollernalb-Kaserne.

Im Sinne eines vorausschauenden und sparsamen Umgangs mit Flache soll sich
der Industrie- und Gewerbepark Zollernalb in die bestehenden Industrie- und Ge-
werbeflachenpolitiken der Mitgliedskommunen einflgen, damit Konkurrenzen bei
zukunftigen Ansiedlungen vermieden werden.

Der interkommunale Industrie- und Gewerbepark bertcksichtigt die Belange einer
flachen-, energie- und ressourceneffizienten sowie nachhaltigen Bewirtschaftung
im Sinne globaler (Sustainable Development Goals), europaischer (European
Green Deal), nationaler (Klimaschutzgesetz der Bundesregierung mit dem Ziel Kii-
maneutralitdt bis 2045) und baden-wurttembergischer (Landesentwicklungsplan,
Koalitionsvertrag ,Jetzt fur Morgen®) Entwicklungsziele.

Im Rahmen einer Gewerbe- und Industrieflaichenbedarfsanalyse von 2017 wurde
der Bedarf insbesondere nach Industrieflachen im Zollernalbkreis nachgewiesen.
Die Beteiligung der Mittelzentren Albstadt und Balingen und der Nachbarkommu-
nen Nusplingen und Obernheim dient auch der Standortsicherung und dem per-
spektivischen Erweiterungsbedarf der dort vorhandenen Industrieunternehmen,
welche auf deren Gemarkung kaum mehr Erweiterungsmaoglichkeiten finden.

Aufgrund der regionalen Bedeutung wurde der Standort im Regionalplan Neckar-
Alb im Rahmen der 5. Anderung als regionaler Schwerpunkt fir Industrie-, Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen mit ca. 46 ha als gemeinsamer Schwer-
punkt fur MeBstetten, Albstadt und den landlichen Raum festgelegt.

Industrieflachen befinden sich in der Region Neckar-Alb Uberwiegend in beste-
henden bebauten alten Industriegebieten. Die wenigen neuen Gewerbegebiete
kénnen aufgrund der Lage meist nur Gewerbe- und keine Industrieflachen anbie-
ten. Es gibt insgesamt in der Region kaum verfugbare Industrieflachen.
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sIinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Gleichzeitig ist in den letzten Jahren eine zunehmende Nachfrage nach Industrie-
flachen in Baden-Wurttemberg und in der Region zu verzeichnen. Dies ist sowohl
auf einen Strukturwandel der traditionellen Branchen als auch auf ein zunehmen-
des Interesse internationaler Unternehmen an européischen Standorten aufgrund
der weltpolitischen Lage zurlckzufihren.

Ein Bedarf nach Industrieflachen, auch in groBem Umfang, ist nachweislich vor-
handen. Im interkommunalen Industrie- und Gewerbepark Zollernalb wird eine
Konversionsflache genutzt. Somit kbnnen wertvolle Freiflachen erhalten bleiben.

Ansiedlungsanfragen am Standort MeBstetten kommen sowohl von jungen und
wachsenden Unternehmen aus dem Zollernalbkreis als auch von auB3erhalb.

Von Seiten der Standortagentur Neckar-Alb, Baden-Wurttemberg International
(Gesellschaft fur internationale wirtschaftliche und wissenschatftliche Zusammen-
arbeit mbH) und Immobiliendienstleistern gibt es regelmaBig Anfragen, auch von
internationalen Unternehmen aus Zukunftsbranchen, die haufig auch sehr groB3e
Flachen von mehreren ha Industrieflache anfragen. Die Entwicklung auch gréBe-
rer Industrieflachen im IIGP Zollernalb ist deshalb dringend erforderlich.

Zu den Aufgaben des Zweckverbandes gehéren der Erwerb der fur die Einrich-
tung eines Industrie- und Gewerbeparks notwendigen Flachen der ehemaligen
Zollernalb-Kaserne und die Durchfuhrung der erforderlichen Bebauungsplanauf-
stellungsverfahren sowie der ErschlieBung des Verbandsgebietes.

Der Verband Ubernimmt gemaB § 3 Abs. 2 der Verbandssatzung fur das Ver-
bandsgebiet die Aufgaben eines Planungsverbandes im Sinne des § 205 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) fur die verbindliche Bauleitplanung einschlieBlich der Auf-
stellung oértlicher Bauvorschriften nach § 74 LBO. Die Stadt MeBstetten Ubertragt
dem Verband insoweit alle Aufgaben, die ihr zustehen, insbesondere die Aufstel-
lung, Anderung und Aufhebung von Bebauungsplanen.

Die Befugnis zur Flachennutzungsplanung fur das Verbandsgebiet ist nicht auf den
Zweckverband Ubertragen worden. Zustandig fur die Flachennutzungsplanung
bleibt die Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim.

Das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH hat fir das ehemalige Ka-
sernenareal einen Rahmenplan erstellt, welcher als Grundlage fur den Bebau-
ungsplan dient. Auf der Grundlage bereits vorhandener Bestandsaufnahmen,
wurde in Alternativen untersucht, inwieweit das Gelande flr eine industrielle Nut-
zung in Frage kommt. Die Varianten haben gezeigt, dass auf der Grundlage der
bestehenden ErschlieBung und der Baustruktur eine industrielle Umnutzung des
Gebietes sinnvoll und erfolgversprechend ist.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird daher der nachfolgende Bebauungsplan
aufgestellt.
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2

2.1

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich inzwischen innerhalb eines regionalen Schwerpunk-
tes fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.

In der 5. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb 2013 (Gewerbeflachenentwick-
lung, Einzelhandel, Freiraumstruktur), die am 18.05.2021 als Satzung beschlossen
und am 21.12.2022 vom Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-
Warttemberg nach § 3 Abs 1 LplG genehmigt wurde, wird das Plangebiet als
Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) fest-
gesetzt. Die Neufestsetzung des Vorranggebiets als Schwerpunkt fur Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) umfasst eine Flache von 45,9
ha am ehemaligen Standort der Zollernalb-Kaserne. Der Schwerpunkt wird im Be-
reich der ehemaligen Zollernalb-Kaserne festgelegt. Dieser Standort wird als inter-
kommunales Industrie- und Gewerbegebiet entwickelt (Konversion), insbesondere
fir den Bedarf groBer produzierender Betriebe. Der Plansatz Z (4) ist um einen
neuen Gewerbeschwerpunkt erganzt worden: ,MeBstetten/interkommunaler In-
dustriepark Zollernalb®. Zudem wird der Standort als regionalbedeutsamer
Schwerpunkt flr Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vor-
ranggebiet festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
um die bislang einbezogenen randlichen Waldflachen reduziert worden und halt
sich nun mehr im Rahmen des als Vorranggebiet Schwerpunkt fur Industrie, Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) im Regionalplan ausgewiesenen
Flache.

Im Zuge der Neufestlegung des Schwerpunktes fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen am ehemaligen Standort der Zollernalb-Kaserne
werden insgesamt 17,3 ha regionaler Grinzug im Suden des Standorts zurlickge-
nommen. Gleichzeitig wird im Nordwesten des Standorts regionaler Griinzug in
VBG Grunzug umgewandelt (3,1 ha). Damit werden im Norden / Osten des Stand-
orts 10,5 ha als regionaler Griinzug neufestgelegt.
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Abbildung 1: Auszug Regionalplan Neckar-Alb 2013 5.Anderung — Anderungen von Festlegungen

im Regionalplan 2013

- &
Umwandlung 25{
o . ZZ
VRG Grinzug ing4~ 2

VBG Griinzug 24 R

TNeufestlegung—— —
c 2 i gt T >
J2VRG Grinzug —— |

A i =/, 94,0 —”/:'l‘

Av/‘
A bX
\\L Wwie roenA

X
N /
NS 7%

Fel db aleh N 2=

Abbildung 2: Auszug Regionalplan Neckar-Alb 2013 5.Anderung — Neue Festlegungen in der 5.
Anderung des Regionalplans 2013

Auch die Teilflachen 11 und 12 des Industriegebiets (Gl) kollidieren nicht mit ei-
nem Vorranggebiet Regionaler Grinzug. Zwar reicht das Gl in diesem Bereich an
die Grenze des Vorranggebiets Regionaler Grinzug heran. Aufgrund des groben
MaBstabs kann jedoch nicht angenommen werden, dass hier eine Uberschnei-
dung vorliegt. FUr das Plangebiet werden danach im Regionalplan keine Aussa-
gen getroffen, die der Aufstellung des Bebauungsplans ,Interkommunaler Indust-

rie- und Gewerbepark® entgegenstehen.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sInterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb“

2.2 Flachennutzungsplan

Die Liegenschaft der ehemaligen Zollernalb-Kaserne ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten - Nusplingen -
Obernheim (Fortschreibung 2010) als ,Sonderbauflache Bund“ dargestellt. Die
sudlich anschlieBenden Flachen sind als landwirtschaftliche Flachen ausgewie-
sen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs.
2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
notwendig. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB. Fur die Flachennutzungsplanung ist die Verwaltungsge-

5664

= — a Hoiltar=== =
samen Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft
MeBstetten - Nusplingen - Obernheim Fortschreibung 2010

Fur den Bereich der Sportflache GeiBbuhl wurde der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan bereits gedndert. Die Ill. Anderung des Flachennutzungsplans im Be-
reich ,Sportflache GeiBbuhl“ wurde am 24.01.2024 in 6ffentlicher Sitzung vom ge-
meinsamen Ausschuss der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten —
Nusplingen — Obernheim beschlossen. Das Landratsamt Zollernalbkreis hat die II.
Anderung mit Schreiben vom 27.03.2024 rechtsaufsichtlich genehmigt.
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vom 10.12.2025

Flachen fir die Land-
und Forstwirtschaft

maeo s

Auszug aus dem

rechtswirksamen Flachennutzungsplan
“Verwaltungsgemeinschaft MeBstetien - Nusplingen - Obemheim*
Stand der Plandarstelluna  08.10.2010

Abbildung 4: Auszug aus der lll. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Sportflache
GeiBbuhl“ vom 27.10.2023
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Far den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb“ wurde bereits der Einleitungsbeschluss
fur die 4. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst und die friihzeitige Unter-
richtung im Zeitraum vom 22.05.2023 bis 16.06.2023 durchgefuhrt. Grundlage bil-
dete der Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 13.05.2022.
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Abbildung 5: Auszug aus der IV. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,ehemalige
Zollernalb Kaserne®, Stand Vorabzug Entwurf vom Mai 2025
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sIinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes wird auf Grundlage des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfes verfasst. Das weitere Anderungsverfahren verlauft parallel
zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren.

2.3 Bebauungsplane

Far den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb“ gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan.

Im zentralen westlichen Teil des Gesamtgebietes, an der GeiBbuhlstraBe, liegt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Sportflache GeiBbuhl“, in Kraft getreten am
21.10.2022. Die ZufahrtsstraBe von der Abzweigung GeiBbuhlstraBe bis zu den
Sportstatten war bisher nicht in das Verbandsgebiet des IIGP Ubergegangen, son-
dern gehdrte weiter zum Gebiet der Stadt MeBstetten. Diese Flache stand zwar
bereits vorher im Eigentum des IIGP. Bisher fielen Grunderwerb und Verbandsge-
biet im Bereich der HaupterschlieBungsstraBe von der Abzweigung Geibuhl-
straBe bis zu den Sportstatten jedoch auseinander, da bei Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Sportflache GeiBbuhl“ die Planungshoheit fir die ZufahrtsstraBe bei
der Stadt MeBstetten liegen musste, damit die ErschlieBung der Sportstatten da-
mals rechtlich gesichert werden konnte. Inzwischen hat die Verbandsversamm-
lung des IIGP mit Zustimmung des Gemeinderats der Stadt MeBstetten als bishe-
rigem Trager der Planungshoheit eine ,Erweiterung des Verbandsgebiets des
Zweckverbands Interkommunaler Gewerbe- und Industriepark Zollernalb (Il GP)
um die ZufahrtsstraBe von der Abzweigung GeiBbuhlstraBe bis zu den Sportstat-
ten“, um die Bundesflache und die Teilflachen des FISt.Nr. 12850/1, die 6stlich
der GeiBbuhlstraBe liegen, beschlossen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der nordliche Zufahrtsbereich von der
Abzweigung GeiBbuhlstraBe bis zu den Sportstatten neu Uberplant (siehe hierzu
den rot umrandeten Bereich in folgender Abbildung). Im Vergleich zum Bebau-
ungsplan ,Sportflache GeiBbuihl“ werden Anderungen vorgenommen, die sich auf
die Abgrenzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und der Flachen, die als
Industriegebiet festgesetzt sind, auswirken (z. B. Entfall 6ffentlicher Parkierung
entlang der StraBe). Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Interkommunaler In-
dustrie- und Gewerbepark Zollernalb® treten die Inhalte des Bebauungsplans
»oportflache GeiBbuhl“ im Bereich des vorliegenden Geltungsbereiches auBer
Kraft und werden durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 48
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Abbildung 6: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Sportflache GeiBbuhl“, i.K.g. am 21.10.2022,
Geltungsbereich in rot mit Abgrenzung des Bebauungsplanes ,Interkommunaler In-
dustrie- und Gewerbepark Zollernalb® in schwarz.

2.4 Waldumwandlung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens um die bislang einbezogenen randlichen Waldflachen reduziert
worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fuhren zu Waldinanspruchnahme im
Sinne des § 10 Landeswaldgesetzes (LWaldG). Der Satzungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb® kann
erst gefasst werden, wenn nach Durchfiihrung eines forstrechtlichen Umwand-
lungsverfahrens gemaB § 10 in Verbindung mit § 9 LWaldG die Umwandlungser-
klarung vorliegt. Diese ist somit eine wesentliche Voraussetzung fur das Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans. Die Umwandlungserklarung allein berechtigt jedoch
noch nicht zur konkreten Umwandlung bzw. anderweitigen Nutzung von Waldfla-
chen. Sie ersetzt somit nicht die Umwandlungsgenehmigung nach § 9 Abs. 1
LWaldG, begriindet aber einen Rechtsanspruch darauf, sofern bis zur Beantra-
gung der Genehmigung keine wesentliche Anderung der Sachlage eingetreten ist.
Das Waldumwandungsverfahren nach § 10 LWaldG bzw. die Beantragung der
Umwandlungserklarung wird parallel zu den Bauleitplanverfahren durchgefuhrt.

Innerhalb des Bebauungsplans befinden sich Waldbestande im Umfang von ca.
5,5 ha.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9 von 48
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2.5 Wasserschutzgebiet

Die gesamte Albhochflache liegt in Wasserschutzgebieten. Das Kasernengelande
der Zollernalb-Kaserne liegt vollstandig in der Wasserschutzzone Ill des rechtlich
festgesetzten Wasserschutzgebiet ,,Quellen im Schmiechatal“ mit der Rechtsver-
ordnung des Landratsamts Zollernalbkreis vom 02.12.1988. Die umgebenden Fla-
chen (Wiesenflachen, Waldflachen) liegen innerhalb der Wasserschutzzone 11B.
Die Flachen westlich der GeiBbuhlstraBe (Landwirtschaftlicher Betrieb, Soldaten-
heim, Intensivlandwirtschaft) liegen innerhalb des rechtlich festgesetzten Wasser-
schutzgebietes ,Heuberg“ mit der Rechtsverordnung des Landratsamts Zollernal-
bkreis vom 10.05.1989.

WSG ,Quellen im
Schmiechatal®

Wasserschutzgebietszone

WSG ,Quellen im
Schmiechatal® D Zonell B
[ ] zonemundina

WSG ,Heuberg®

Abbildung 7: Wasserschutzgebietszone Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg.

Der Bebauungsplan ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb® ist
mit der Wasserschutzzone |l vereinbar. Zwar haben Industriegebiete potentiell ein
hohes Schadens- bzw. Gefdhrdungspotential. Dies gilt insbesondere bei Betrieben,
die mit wassergeféahrdenden Stoffen umgehen. Viele Firmen werden mit den be-
sonderen Anforderungen, die in einem Wasserschutzgebiet gelten, nach Einschét-
zung des Zweckverbands klarkommen. Wassergefahrdende Betriebe, z. B. Ab-
fallentsorger, Brennstoffhandler, KfZ-Entsorgungsbetriebe und Farbenlager mus-
sen allerdings mit verscharften Auflagen rechnen, z. B. an Bodenplatten, Funda-
menten, zu Brandschutz, Loschwasserrickhaltung und Leckageerkennung.

Ferner sind die Vorschriften zur Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Nach § 49 Abs. 2 AwSV durfen be-
stimmte Anlagen in der weiteren Zone von Wasserschutzgebieten nicht errichtet
und erweitert werden. § 49 Abs. 4 AwSV sieht jedoch eine Befreiung von diesen
Anforderungen vor, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert oder das Ver-
bot zu einer unzumutbaren Harte fihren wirde und der Schutzzweck des Gebiets
nicht beeintrachtigt wird.

Dazu wird sich der Zweckverband jeweils im Einzelfall mit der Unteren Wasserbe-
horde und den Albstadtwerken als ortlichem Trinkwasserversorger abstimmen.
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2.6 Natur- und Landschaftsschutzgebiete, FFH-Mahwiesen und Biotope

Innerhalb des Plangebiets sind mehrere gemaB § 32 BNatSchG geschutzte Bio-
tope vorhanden.

e ,Magerwiese ehemaliges Kasernengelande MeBstetten®, Biotop-Nr.
378194170306 (deckungsgleich mit der Flache der FFH-Mahwiese Nr.
651080004609324 in nachfolgender Abbildung)

e Feldgehoélz Gewann Schneckenberg®, Biotop-Nr. 178194175368

e ,Doline O MeBstetten ,Hdlltal*“, Biotop-Nr. 178914179676

e Feldgeholz und Magerrasen ehemalige Kaserne MeBstetten®, Biotop-Nr.
178194175369

Landschaftsschutzgebiete
FFH-Gebiete, Biotope

] Landschaftsschutzgebiet
FFH-Mahwiese

Geschlitzte Biotope

‘:] Offenlandbiotopkartierung

Abbildung 8: Landschaftsschutzgebiet, FFH-Mahwiese, Offenlandbiotope Landesanstalt fir Um-
welt Baden-Wirttemberg

Nordlich grenzt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet , Albstadt- Bitz“ und std-
lich das Landschaftsschutzgebiet ,GroBer Heuberg“ an das Plangebiet an. In ca.
400 bis 500 m Entfernung befinden sich im Osten das FFH-Gebiet , Truppen-
Ubungsplatz Heuberg® (Schutzgebietsnummer 7820342) sowie das Natura 2000
Vogelschutzgebiet ,Stidwestalb und Oberes Donautal“ (Schutzgebietsnummer
7820441).
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Abbildung 9: Natura 2000 Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet, Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg

2.7 Planzeichnung

Nach § 1 Abs. 1 PlanzV sind die MaBstébe der Planzeichnung so zu wahlen, dass
der Inhalt der Bauleitpl&ne eindeutig dargestellt oder festgesetzt werden kann. Fur
die maBgebliche Planzeichnung (hier: zeichnerischer Teil) des Bebauungsplans
wurde der MaBstab 1:1.000 gewahlt. Bei dieser Darstellungsscharfe sind die Ab-
grenzungen des Geltungsbereichs, der Flurstlicke und der Planinhalte eindeutig
erkennbar.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

Das vorliegende Bebauungsplangebiet ,Interkommunale Industrie- und Gewerbe-
park Zollernalb® liegt auf der Gemarkungsflache der Stadt MeBstetten und um-
fasst eine Flache (Geltungsbereich) von ca. 42,3 ha.

Die Stadt MefBstetten zahlt verwaltungsraumlich zum Zollernalbkreis und liegt an
dessen auBerem Siuden an der Kreisgrenze zum Landkreis Sigmaringen. Im Regi-
onalplan Neckar-Alb ist MeBstetten als Unterzentrum festgelegt. Zur Gesamtstadt
gehdren der Hauptort MeBstetten und die Ortschaften Hartheim, Heinstetten, Hos-
singen, Oberdigisheim, Tieringen und Unterdigisheim. Das Plangebiet selbst ge-
hért zum Hauptort und liegt auBerhalb des Siedlungskerns an der GeibuhlstraBe.
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Abbildung 10: Auszug Topographische Karte, Quelle: Leo BW

3.2 Topographie

Die Stadt MeBstetten ist mit einer Héhe von bis zu 989 m Uber Normalhéhennull
eine der héchstgelegenen Stadte in der Bundesrepublik Deutschland. Das Plan-
gebiet befindet sich Nordodstlich des Stadtgebiets MeBstetten und liegt im Mittel
auf einer Héhe von ca. 915 m U. NHN. Das Gelande steigt von Stden nach Nor-
den an. Der héchste Punkt im Gelande liegt bei ca. 927 m 4. NHN., der niedrigste
bei ca. 900 m . NHN.

3.3 Geltungsbereich

Folgende Grundsticke befinden sich ganzlich innerhalb des Plangebietes:
FIStNrn. 12740/2 und 12740/3.

Teilweise im Plangebiet: FIStNrn. 12740, 12740/3, 12850 (GeiBbuhlstraBe),
12850/1 (GeiBbuhlstraBe).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

3.4 Bestehende Nutzungen

Auf dem ehemaligen Kasernengelande gibt es ein Vielzahl an Gebduden mit un-
terschiedlichen Nutzungen und Erhaltungszustanden. Hierzu gehéren u.a.

e Verwaltungsgebéaude,

¢ Mannschafts- und Stabsgebaude,
e Mensa,

e Offizierscasino,

e Unteroffizierscasino,

e Heizzentrale,

e Fahrzeughallen,
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o Alte Sporthalle,

e Gartnerei,

e Tankstelle,

e Kleinschiessplatz,

e Verschiedene Lagergebaude.

Die Gebaude stammen Uberwiegend aus den 60er Jahren. Durch den laufenden
Bauunterhalt wurden die Geb&ude im Wesentlichen instandgehalten. Im stddstli-
chen Bereich des Kasernengelandes befinden sich Uberwiegend Lagergebaude

und Hallen.

Die Gebaude, die sich in einem architektonisch / staddtebaulich schlechten Zustand
befinden, werden durch den Zweckverband zurickgebaut.

b :

!
Landwirtschafthlcher 5
Betrieb :

i

e

Abbildung 11: Bestandsnutzungen

Im zentralen westlichen Bereich befindet sich an der GeiBbuhlstraBe die ,Sportfla-
che GeiBbuhl“. Diese Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des vorlie-
genden Bebauungsplans.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt im Bestand Uber eine an die
GeiBbuhlistraBe angeschlossene HaupterschlieBungsstraBe, die in eine Ringer-
schlieBung mundet. Uber diese ist der GroBteil der Gebaude erreichbar.

Das ehemalige Kasernengelande wird tberwiegend durch forstwirtschaftlich ge-
nutzte Waldbestande eingerahmt oder grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche
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Nutzflachen, insbesondere Griinland sowie Gehdlzstrukturen verschiedener Aus-
pragung, an.

Daruber hinaus finden sich auBerhalb des ehemaligen Kasernengelandes im bau-
lichen Zusammenhang, aber auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes, weitere Nutzungen. Hier handelt es sich um das an der ZufahrtsstraBe ge-
legene ehemalige Soldatenheim, das sich in einem baulich schlechtem Zustand
befindet und um einen angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb.

Stadtebauliches Konzept

Die Formulierung von Stadtebaulichen Konzepten flr Gewerbe- und Industriege-
biete sind mit groBen Unwagbarkeiten behaftet. In der Regel kennt der Plangeber
bei Planungsbeginn oder wahrend der Planung die Anforderungen der spéateren
Nutzer noch nicht. Dies betrifft die konkret anzusiedelnden Gewerbebetriebe, die
Typologie der Gebaude, die Hohen, die GrundsticksgréBen, besondere Erschlie-
Bungsanforderungen etc. Aus diesem Grund ist kein abgeschlossenes fest fixier-
tes Konzept formuliert, sondern eher ein ,Baukasten®, der in der Vermarkung eine
mdglichst hohe Flexibilitat erhéalt. Dies betrifft sowohl den eigentlichen Stadtebau,
als auch wichtige Elemente des Tiefbaus. Auch bei der leitungsgebundenen Er-
schlieBung muss diese Flexibilitdt soweit wie moglich erreicht werden.

Die Gebaude, die sich in einem architektonisch / stadtebaulich schlechten Zu-
stand befinden, werden durch den Zweckverband zuriickgebaut. Gebaude in gu-
tem Zustand kénnen weitergenutzt und erganzt werden. Neubauten sind insbe-
sondere im sudlichen Teil vorgesehen, da dort die Grundstlucksflachen bisher
nicht bebaut sind. Die Gebaudesubstanz im nérdlichen Bereich ist teilweise so
gut, dass eine Verwendung der vorhandenen Bauten je nach den Anforderungen
der einzelnen kunftigen Nutzer sinnvoll erscheint.

Méglichkeiten der Weiterverwendung bieten sich aus heutiger Sicht wie folgt:

¢ Die Mannschafts- und Stabsgeb&ude kénnten zu Buronutzungen umfunkti-
oniert werden. Bei den Gebauden sind im ruckwartigen Bereich einfache
Schulungsrdume angebaut, die zum Ruckbau vorgesehen sind.

e Das Offiziers-Casino lasst sich moglicherweise fur Veranstaltungen und far
gastronomische Zwecke nutzen.

e Ein Gebaude am Eingang des Gebietes wurde bereits umgenutzt und ent-
héalt Buronutzungen. Hier befinden sich eine AuBenstelle des Landratsam-
tes sowie der Sitz des Zweckverbandes IIGP.

Das bestehende StraBennetz wird im Stden erganzt, so dass ein zweiter An-
schluss an die GeibuhlstraBe méglich wird. Ansonsten werden Erganzungen /
Anderungen des ErschlieBungssystems nur dann erforderlich, wenn die Granula-
tion kleinteiliger oder groBflachiger wird als in den bisherigen Varianten darge-
stellt. Der Zustand der StraBen wurde tUberpruft mit dem Ergebnis, dass sie zur Er-
schlieBung des nérdlichen und mittleren Teiles der Kaserne nach Ertichtigungen
weiter genutzt werden kdnnen. (Belassen werden vorlaufig auch die vorhandenen
straBenbegleitenden Parkplatze, um fur den ruhenden Verkehr von Anfang an eine
Basis zu bieten. Diese befinden sich auf den kunftigen Bauflachen und kénnen
entsprechend der zukunftigen Anforderungen der Betriebe genutzt werden.) Der
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ausgepragte Baumbestand Uber das gesamte Gelande (auBer Waldflachen) bleibt
als Einzelbaume zunachst erhalten.

Ziel der stadtebaulichen Erneuerung im Bereich der Kaserne von MeBstetten ist
die Bereitstellung von zusammenhangenden, groBflachigen industriell nutzbaren
Flachen im Hinblick auf einen Industrieschwerpunkt der Region Neckar-Alb. Somit
sollen dauerhaft Arbeitsplatze geschaffen und gesichert werden. Nutzungen, die
in dicht besiedelten Bereichen nicht mehr moglich sind, sollen im Industrie- und
Gewerbepark Zollernalb zuldssig sein. Der Zweckverband ,Interkommunaler In-
dustrie- und Gewerbepark Zollernalb® méchte einen modernen, zukunftsfahigen
industriellen Schwerpunkt fir die gesamte Region bereitstellen.

Um eine Vielzahl an Betrieben anzusprechen werden groBziugige Gebaudekuba-
turen ermdéglicht. Die Insellage erméglicht dies ohne negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild.

Je nach Erfordernis der anzusiedelnden Firmen, sind unterschiedliche Vorgehens-
weisen moglich. So kdnnen die bestehenden Kasernenanlagen z. B. als Blros ge-
nutzt werden, um die herum sich dann die Produktionsstatten entwickeln. Die Va-
rianten orientieren sich an unterschiedlichen Dichtewerten mit unterschiedlichen
GrundstucksgroBen.

5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das gesamte Kasernengelande wird Uber die GeiBbuhlstraBe an das Hauptver-
kehrsnetz angebunden. Die Gei3buhlstraBe weist trotz des alteren Baujahrs wenig
Schaden auf, sodass eine Weiterverwendung der bestehenden Verkehrsflachen
vorgesehen ist. Die Querschnittsbreite zeugt von einer groBzugigen Dimensionie-
rung und Auslegung der StraBe. Auch das StraBensystem des Kasernenareals ori-
entiert sich an den ursprunglich militdrischen Erfordernissen. Im Bestand ist der
nérdliche und westliche Teil des ErschlieBungsgebiets erschlossen und im Wes-
ten an die GeiBbuhlstraBe mit einem Knoten angebunden. Die aktuelle Planung
sieht eine Weiterverwendung der bestehenden Infrastruktur vor. Das bestehende
StraBennetz wird in der ErschlieBungsplanung durch eine weitere Kreuzung im
Suden erganzt, so dass ein zweiter Anschluss an die GeibuhlstraBe entsteht. In-
nerhalb des Gebietes finden sich zahlreiche Parkierungsflachen, die flr die zu-
kUnftige Nutzung weiterverwendet werden kénnen.

Das ehemalige Kasernengelande ist derzeit nicht durch éffentliche Verkehrsmittel
erschlossen. Aus friiheren Nutzungen gibt es Bushaltestellen. Es wird vorgeschla-
gen, bei einer spateren Aufsiedlung eine oder mehrere Buslinien in das Gebiet zu
fihren. Eine Haltestelle kann im Bereich des Sportgelandes angelegt werden. Bei
Bedarf kbnnen mindestens zwei weitere Haltestellen im Bereich der gewerblichen
Flachen eingerichtet werden. Durch die Anlage des zukUnftigen StraBennetzes ist
eine Schleifenfahrt méglich und sinnvoll. Entsprechende Reserveflachen im Be-
reich der westl. Kreisverkehrszufahrt sowie auf Hohe der StichstraBe zum Sport-
platz wurden bereits bertcksichtigt.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (auch die Warmeleitungen) wurden fur die
Bundeswehr ,bedarfsgerecht® meist von Geb&dude zu Gebaude verlegt. Daher
fihren die Leitungstrassen quer Uber die bestehenden Grundsticke. Es wurde mit
dem Ingenieurbliro Mayer Ingenieure GmbH ein zukunftsfahiges System von Lei-
tungstrassen mit Leitungsrechten entwickelt. Diese fUhren in ca. 5 m Abstand un-
mittelbar angrenzend an die vorhandenen nérdlichen StraBen bzw. Parkplatze. Im
sudlichen und 6stlichen Bereich werden im 6ffentlichen Raum die Leitungstrassen
bei neuen StraBenflihrungen in der Regel unter den StraBen gefthrt. Parallel
hierzu werden zuséatzliche Korridore mit Leitungsrechten eingeplant, die es er-
moglichen weitere Infrastruktur unterzubringen.

Die vorhandenen Gebaude sind an das Warmenetz angeschlossen. Inwieweit die-
ses Netz fur eine spatere Nutzung verwendet werden kann, wird derzeit noch ge-
pruft.

Das Gelande ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur im westlichen Bereich in
der GeiBbuhlstraBe an das Gesamtnetz der Stadt MeBstetten angebunden. Dies
betrifft die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung.

Die Hauptentwasserung des Schmutzwassers erfolgt derzeit Uber zwei Trassen in
Nord-Sud-Richtung zur GeiBbuhlstraBe hin. Im Rahmen der ErschlieBung ist der
Aufbau eines Trennsystems mit zusétzlichen Regenwasserkanalen vorgesehen.
Das Niederschlagswasser soll bereits im Bereich der spateren Privatgrundstiicke
zur Retention gebracht werden und nach Moglichkeit bereits dort verdunsten oder
versickern konnen. Nicht versickerte oder verdunstete Abflussvolumina werden
uber separate Regenwasserkanale zum Entwasserungstiefpunkt geleitet, an dem
ein zentrales Versickerungsbecken vorgesehen ist. Auch die Ableitung von Nie-
derschlagswasser der ErschlieBungsstraBen wird Gber diese Strange gefuhrt.

Aufgrund der Unwéagbarkeit hinsichtlich der spateren Grundsticksaufteilungen
wird versucht, ein moglichst flexibles System der ErschlieBung und Parzellierung
einzufuhren. Der Bebauungsplan gibt zukunftigen Vorhaben eine Einleitungsbe-
schrankung vor, um das System im 6ffentlichen Bereich entsprechend dimensio-
nieren zu kdnnen.

Zur Ableitung von zuflieBendem Oberflachenwasser aus AuBengebieten werden
Flachen fur Abfanggraben vorgehalten. Die weitere Ableitung ist Uber die Regen-
wasserkanalisation bis zum zentralen Versickerungsbecken zu fuhren.

Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind als Hinweis H6hen aufgenom-
men worden, die eine Entwasserung im Freispiegel erméglichen. Aufgrund der
GréBe und Geometrie der einzelnen Baugrundsticke kénnen sehr unterschiedli-
che Héhenanséatze notwendig werden. Die konkrete Hohenlage der Gebaude ist
entsprechend in der Ausfihrungsplanung zu bestimmen. Andere MaBnahmen wie
z. B. Pumpen des Wassers sind ebenfalls moglich, allerdings vorhabenbezogen
durch den jeweiligen Vorhabentrager zu bestimmen.

Auch weitere Leitungen (Strom, Daten, Internet) werden im Rahmen der Erschlie-
Bung mit koordiniert. Flachenreserven fur Trafo- und Umspannstationen wurden
berucksichtigt.

Die vorhandenen Gasleitungen im Plangebiet (Ferngasleitung entlang der GeiB-

blhlstraBe, Gasleitung von der GeiBbuhlstraBe zur bestehenden Heizzentrale) sol-
len jedenfalls vorerst erhalten bleiben, auch wenn die Gasleitungen aktuell nur als
,Back up“ Lésung dienen. Mittelfristig ist eine Verlegung der Leitungen in die
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6.1

6.1.1

6.1.2

neue (6ffentliche) StraBe vorgesehen. Ferner sind im Plangebiet Warmeleitungen
und ein Hauptwasseranschluss vorhanden, die nach dem Kaufvertrag zwischen
der BImA und dem Zweckverband zur Versorgung einzelner Gebaude aufrecht-
erhalten werden mussen. Die vorgenannten Leitungen sind rechtlich nicht gesi-
chert und verlaufen teilweise quer durch die Baufelder. Bei Grundstlucksverkaufen
von Gewerbeflachen muss in dem abzuschlieBenden Kaufvertrag gegebenenfalls
jeweils eine Verlegung der Leitungen vereinbart werden.

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Plangebiet zu prufen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen, umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich ist.

Der Zweckverband ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb“ hat
zur Beurteilung Fachgutachter beauftragt, um die betroffenen Belange des Arten-
schutzes, des Umweltschutzes und die Auswirkungen von Schall und Geruch zu
ermitteln und zu bewerten und — soweit erforderlich — entsprechende MaBnahmen
zur Konfliktbewaltigung vorzuschlagen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pru-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind tierékologische Unter-
suchungen durchgefuhrt worden, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden
Bebauungsplans auf die lokale artenschutzrechtlich relevante Fauna abzuschéat-
zen.

Im Sinne einer abschichtenden Vorgehensweise erfolgte dazu im Friahjahr 2021
zunachst eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung. Auf die ,Artenschutzrecht-
liche Relevanzpriifung, Gewerbe- und Industriepark Zollernalb, 2211240, HPC
AG, Rottenburg a. N., 11.05.2021“, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt
ist, wird verwiesen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Entsprechend den Ergebnissen der vorgenannten Relevanzprifung bietet das
Plangebiet Habitatpotenzial fir verschiedene streng geschitzte Arten und Arten-
gruppen. Da eine vorhabenbedingte Betroffenheit im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG jeweils nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prufung erforderlich. Im Jahr 2021 wurden daher die Ar-
ten(gruppen) Fledermause, Haselmaus, Végel, Reptilien, Schmetterlinge sowie
die Dicke Trespe vertieft untersucht. Fur weitere Artengruppen wie etwa, Amphi-
bien und Totholzkéafer sind innerhalb des Plangebiets keine geeigneten Habi-
tatstrukturen vorhanden.

Der Bericht Uber die , Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb, 2211240(3b), HPC AG, Rottenburg a. N.,
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09.10.2025%, der dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist, enthalt die Ergeb-
nisse der vertieften Untersuchungen.

Auszug aus dem Gutachten, S. 48 f:

»Bis auf die Dicke Trespe konnten fiir alle der untersuchten Arten(gruppen) Nach-
weise erbracht werden. Dementsprechend besteht fiir die nachgewiesenen Arten
ein mehr oder weniger groBes Konfliktpotenzial. Dieses ist abhdngig von den tat-
sédchlich durchgefiihrten Abriss- bzw. BaumaBahmen im Gebiet.

Der Bebauungsplan gibt als Angebotsbebauungsplan eine groBtmogliche Freiheit
zur intensiven Bebauung des Plangebiets vor, empfiehlt aber auch, den erhaltens-
werten Gebédudebestand weiter zu nutzen. Werden Geb&ude erhalten und weiter
genutzt, so ist auch davon auszugehen, dass die Freiflachen um die Gebédude, ein-
schlieBlich der Bdume und Strducher, zumindest teilweise erhalten werden. Daher
sind die im vorliegenden Bericht aufgeflihrten Konflikte und MaBnahmen zur L6-
sung der Konflikte als vorsorgliche worst-case-Betrachtung zu verstehen.

Im Einzelnen ergeben sich vor diesem Hintergrund die nachfolgend dargestellten
Empfehlungen und notwendigen MaBnahmen zur Berticksichtigung des Arten-
schutzes gem. § 44 BNatSchG.

e Grundsétzlich wird empfohlen, die Gebdude und Gehdlze (Bdume, Hecken) im
Plangebiet so weit wie méglich zu erhalten.

e Notwendige Baum- und Strauchrodungen sind wahrend der Monate November
bis Februar durchzufiihren. Die MaBnahme ist notwendig, um zu vermeiden,
dass Flederméduse wéhrend ihrer Aktivitatszeit sowie Végel beim Briten oder
Jungvégel unabsichtlich verletzt oder getétet und dass Gelege zerstért werden.

e Zum Schutz von Végeln sollten Eckverglasungen und groBflachige Verglasun-
gen entsprechend gekennzeichnet werden.

e CEF-MaBnahme: Kiinstliche Nisthilfen

o Ftir in/an Gebduden briitende Vogel sind, fiir den Fall eines Abrisses der
Gebdéude, vorab Ersatznistkédsten zu etablieren, idealerweise an verbleiben-
den Gebéduden. Die Kasten sind mit Katzen/Marderschutz auszustatten.

Die Bestandsgebéaude bieten vielféltige nattirliche Nistmdglichkeiten fiir Ge-
béudebriiter. Moderne Gewerbe- und Industriebauten bringen dieses Po-
tenzial i. d. R. nicht mehr mit. Daher wird empfohlen, an den Fassaden oder
unmittelbar in die Fassaden kiinstliche Nisthilfen einzubringen. Entspre-
chende Hinweise fiir Architekten und Bauherren liefert z. B. die Website ,Ar-
tenschutz am Haus” (www.artenschutz-am-haus.de).

o Fdr in Baumhohlen brutende Vogel sind, so die Baume nicht als zu erhalten
festgesetzt werden kénnen, vorab ebenfalls Ersatznistkédsten zu etablieren,
idealerweise an verbleibenden Bdumen im Plangebiet oder dem nahen
Umfeld. Die Késten sind mit Katzen/Marderschutz auszustatten.

o Abhéngig von den Teilflachen sind die in Tab. 8 angegebenen Nisthilfen er-
forderlich.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 19 von 48



=

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

vom 10.12.2025

sIinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Tab. 8:

CEF-MaRnahme kiinstliche Nisthilfen

Teilfliche

Anzahl Brutvégel

Anzahl Nistkdsten

TF 01

1 Hausrotschwanz

2 Nisthilfen fir Halbhoéhlenbriter

2 Haussperlinge

4 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

alternativ: 1 Sperlingskolonie (3 Brutplatze) + 1 Nisthohle

TF 05

1 Hausrotschwanz

2 Nisthilfen fir Halbhdhlenbriter

TF 06

3 Mauersegler

6 spezielle Nisthilfen

1 Kohimeise

2 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

TF 07

2 Mauersegler

4 spezielle Nisthilfen

5 Haussperling

10 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

2 Hausrotschwanze

4 Nisthilfen fir Halbhdhlenbriter

3 Blaumeisen

6 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 26 mm

1 Kohimeise

2 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

1 Bachstelze

2 Nisthilfen fir Halbhéhlenbriter

TF 10

1 Hausrotschwanz

2 Nisthilfen fir Halbhoéhlenbriter

1 Blaumeise

2 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 26 mm

1 Kohimeise

2 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

TF 11

6 Haussperlinge

12 Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm
alternativ: 4 Sperlingskolonien (je 3 Brutplatze)

7 Mauersegler

14 spezielle Nisthilfen

1 Turmfalke

2 spezielle Nisthilfen

4 Hausrotschwanze

8 Nisthilfen fur Halbhohlenbriter

1 Blaumeise

2 Nisthéhlen mit einer Einflugoffnung von 26 mm

2 Kohlmeisen

4 Nisthéhlen mit einer Einflugoffnung von 32 mm

TF 12

1 Hausrotschwanz

2 Nisthilfen fur Halbhohlenbriter

Fett gedruckt: artenschutzrechtlich hervorgehobene Vogelarten

CEF-MaBnahme: Vorab Neuanlage von heckenartigen Waldréndern, zum Aus-
gleich von einem Revier des Bluthéanflings, drei Revieren der Klappergrasmd-
cke und drei Revieren der Goldammer. Pro Revier ist eine Fldche von ca. 400
m? anzusetzen, bestehend aus Gehblz und vorgelagertem ca. 10 m breitem ar-
tenreichem Saum, Bliihstreifen oder Buntbrache.

Stufenweise Vergramung der Haselmaus aus den lberplanten Gehdlzbestan-
den am sidlichen Rand des Plangebiets: Bodenschonende Entnahme der
oberirdischen Gehélz-/ Baumanteile wéahrend der Monate Januar und Februar,
die Wurzelstubben verbleiben zunéchst im Boden und kbnnen nach Ende der
Winterruhe der Haselmaus (April/Mai) entnommen werden.

CEF-MaBnahme vor Vergrédmung der Haselmaus: Aufwerten von Waldbestéan-
den, die bisher nicht fir die Haselmaus geeignet sind, im Umfeld der bisheri-
gen Lebensrdume. Eine geeignete Fldche schlieBt ndrdlich an den verbleiben-
den Haselmaus-Lebensraum, an der éstlichen Grenze des Plangebiets an. Dort
sollten als SofortmaBnahme auch ca. 30 Haselmauskobel und Reisighaufen
etabliert werden. Von dort aus ist eine Einwanderung in neu gemaB den An-
spriichen der Haselmaus herzustellenden Waldrand-/Waldfldchen méglich.
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6.2

o Strukturelle Vergrdmung der Zauneidechse oder Umsiedlung aus dem Bereich
nérdlich der Magerwiese, im stdlichen Teil des Plangebiets, zu geeigneten
Zeiten (Anfang April bis Mitte Mai sowie Anfang August bis Ende September).

e CEF-MaBnahme: Vor der Vergrdmung/Umsiedlung Schaffung eines Ersatzle-
bensraums fir die Zauneidechse. Die MaBnahme soll im Umfeld des Dolinen-
Biotops am studlichen Rand des Plangebietes verwirklicht werden.

e Empfohlen wird weiterhin der Ausgleich des wertvollen Lebensraums im Be-
reich der Magerwiese, durch Neuanlage/Aufwertung artenarmer Wiesen. Dies
soll im vorliegenden Fall mit dem Ausgleich der als Biotop geschiitzten Mager-
wiese gekoppelt werden. Eine geeignete Flache befindet sich auf Flurstiick Nr.
12860 westlich des Plangebietes.

FFH-Vorpriifung

Circa 400 bis 500 m sudlich und westlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet
»1ruppenubungsplatz Heuberg“ (Nr. 7820-342). Dieses ist nahezu flachengleich
mit der Teilflache , Truppentubungsplatz Heuberg“ des Vogelschutzgebiets ,,Sud-
westalb und Oberes Donautal® (Nr. 7820-441).

GemaB § 1a Abs. 4 BauGB sind, soweit ein Natura 2000-Gebiet in seinen fur die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen erheblich be-
eintrachtigt werden kann, bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und Durchfihrung von der-
artigen Eingriffen anzuwenden.

Nach § 34 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durch-
fuhrung grundsatzlich auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Na-
tura 2000-Gebiets zu Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrach-
tigen. Ob diese Voraussetzungen vorliegen, ist im Rahmen einer FFH-Vorprifung
festzustellen.

Um zu kléaren, ob mit Aufstellung des Bebauungsplans die Schutz- und Erhaltungs-
ziele dieser Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 erheblich betroffen werden kén-
nen, bedarf es jeweils einer Natura 2000-Vorprufung. Hierzu hat der Zweckverband
die HPC AG beauftragt. Die HPC AG kommt in ihrer Natura 2000 Vorprifung vom
01.07.2025 zu folgendem Ergebnis:

,Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der genannten Natura 2000-Gebiete. Es
findet somit keine direkte Veranderung von Vegetations- bzw. Biotopstrukturen in-
nerhalb eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung statt. Flachenbezogene
Beeintrachtigungen der Lebensraumtypen des FFH-Gebiets sowie der Lebensstét-
ten der Arten des Vogelschutzgebiets bzw. der Erhaltungsziele der Natura 2000-
Gebiete sind auszuschlieBen.

Als maBgebliche Wirkfaktoren, die grundsétzlich zu Beeintrdchtigungen der Natura
2000-Gebiete fiihren kénnen, sind mégliche, vom geplanten Gewerbe- und Indust-
riepark ausgehende Emissionen in Form von Gerduschen, Licht und Luftschadstof-
fen zu berticksichtigen. Diese k6nnen wie folgt beurteilt werden:

e Vom Plangebiet ausgehende Larmemissionen sind fur stérungsrelevante Vo-
gelarten von Bedeutung.
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o Léarmimmissionen, die als Folge der zuldssigen Betriebe, einschlieBlich des
durch den jeweiligen Betrieb zuzuordnenden Verkehrs entstehen, werden
durch die Festsetzung von Gerduschkontingenten innerhalb des Plange-
biets begrenzt. Es ist nicht zu erwarten, dass erhebliche Beeintrachtigun-
gen von Lebensstétten stérungsempfindlicher Arten des Vogelschutzge-
biets eintreten.

o Larmimmissionen, die baubedingt auftreten, sind auf ErschlieBungs- und
Bauphasen befristet. Unter Berticksichtigung der Vorbelastungen (Betrieb
auf dem ehem. Kasernenareal, land- und forstwirtschaftliche Nutzung, Trup-
pentbungsplatz) und der Entfernung zwischen Plangebiet und Vogel-
schutzgebiet ist ebenfalls nicht zu erwarten, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen von Lebensstétten stérungsempfindlicher Arten des Vogelschutz-
gebiets eintreten.

Insgesamt ist nicht anzunehmen, dass erhebliche Beeintrdchtigungen der Er-
haltungsziele des Vogelschutzgebiets eintreten.

Vom Plangebiet ausgehende Lichtimmissionen sind fir ddmmerungs- bzw.
nachtaktive Vogelarten (Uhu) von Bedeutung. Der Bebauungsplan setzt MaB3-
nahmen zur Minimierung der vom geplanten Industrie- und Gewerbepark aus-
gehenden Lichtemissionen fest. Mit der geplanten Heckeneingriinung werden
vom Plangebiet ausgehende Lichtemissionen zusétzlich gemindert. Auch der
innerhalb des Vogelschutzgebiets vorhandene Wald selbst tragt zur Minderung
von Lichtimmissionen bei.

Insgesamt ist nicht anzunehmen, dass erhebliche Beeintrdchtigungen der Le-
bensstétten des Uhu bzw. der Erhaltungsziele des Vogelschutzgebiets eintre-
ten.

Vom Plangebiet ausgehende Immissionen von Luftschadstoffen sind fir emp-
findliche Lebensraumtypen innerhalb des FFH-Gebiets relevant. Indirekt k6n-

nen auch die Lebensstétten von Natura 2000-Arten betroffen sein, wenn sie in
relevantem MaBe aus betroffenen Lebensraumtypen bestehen.

Im Plangebiet sind Industriebetriebe, die als erheblich beldstigende Betriebe
eingestuft werden, zulédssig. Im Stadium der Aufstellung des zu priifenden Be-
bauungsplans ist allerdings nicht bekannt, welche Betriebe sich im Plangebiet
ansiedeln werden, und ob deren Betrieb mit maBgeblichen Emissionen von
Luftschadstoffen verbunden ist.

Bei nicht genehmigungspflichtigen Anlagen bzw. Betrieben kann angenommen
werden, dass die Immissionswerte, Punkt 4.4 der TA Luft zum Schutz vor er-
heblichen Nachteilen, insbesondere Schutz der Vegetation und von Okosyste-
men, eingehalten werden. Erhebliche Beeintrdchtigungen von gegentiber Luft-
schadstoffen empfindlichen Lebensraumtypen des FFH-Gebiets bzw. Lebens-
statten von Arten des Vogelschutzgebiets und damit der Erhaltungsziele der
Natura 2000-Gebiete sind nicht zu erwarten.

Beim Betrieb genehmigungspflichtiger Anlagen kann es grundsétzlich zur
Emission relevanter Mengen an Luftschadstoffen kommen. Die GréBenordnung
von Immissionen bzw. Depositionen innerhalb der Natura 2000-Gebiete kann
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6.3

nicht abgeschétzt werden. Flr diesen Fall ist vorgesehen, die FFH-Vertrdglich-
keitsvorpriifung auf die nachfolgende Genehmigungsebene zu verlagern.

Schallgutachten

Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km nordéstlich des Zentrums der Stadt MeB-
stetten und umfasst eine Flache von insgesamt ca. 46 ha. Sidwestlich des Plan-
gebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Wohnnutzungen. Nérdlich, ést-
lich und sudlich des Plangebiets befinden sich vorwiegend land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Im Plangebiet ist die Entwicklung von industriellen
und gewerblichen Nutzungen vorgesehen (geplante Ausweisung als Industriege-
biet oder Gewerbegebiet), wobei keine Wohnnutzungen zugelassen werden sol-
len.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die industriellen und gewerbli-
chen Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet an schutzbedurftigen (Wohn-)Nut-
zungen in der Nachbarschaft zu untersuchen und zu bewerten.

Die Schalleinwirkungen werden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) und der technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm - zur Bewertung gewerblicher sowie industrieller Schalleinwirkun-
gen) bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel werden den entsprechenden Ori-
entierungs- und Richtwerten gegenubergestellt.

Soweit SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, werden diese vorgeschlagen.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt eine Beurteilung zur grundsatzlichen
schalltechnischen Realisierbarkeit der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
unter BerUcksichtigung der veranschlagten Gerauschkontingentierung. Der detail-
lierte schalltechnische Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist im Rahmen
des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag zu fuhren.

Auf die ,,Schalltechnische Untersuchung, Interkommunaler Industrie- und Ge-
werbepark Zollernalb, Ingenieurbliro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher, Tlbingen, 05.06.2025", die dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt
ist, wird verwiesen.

Auszug aus der Untersuchung, S. 23f:

»(--.) Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Interkommunaler
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb“ ergab:

Gewerbliche sowie industrielle Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet in der
Nachbarschaft

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lérm werden beim Ansatz typischer flichenbezogener Schallleistungspegel
fir Gewerbe- und Industriegebiete in der Nachbarschaft im Tagzeitraum nicht
uberschritten. Im Tagzeitraum ist daher keine planerische Beschrankung der
Schallemissionen erforderlich, da potentielle Schallschutzkonflikte auf geeignete
Weise im Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage der konkreten Planung mit
hinreichender Sicherheit sachgerecht gelést werden kénnen.

Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 sowie
die Immissionsrichtwerte der TA Larm dagegen um bis zu 13 dB(A) lberschritten.
Im Nachtzeitraum ist deshalb eine planerische Beschrénkung der Schallemissio-
nen erforderlich. “
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Dieser Larmkonflikt wird durch die Festsetzung von Gerduschemissionskontingen-
ten gem. Ziffer A1.3 bewaltigt.

Die Formulierungsvorschlage zu den textlichen Festsetzungen wurden in den Be-
bauungsplan Gbernommen.

Zum SchieBlarm vom_Truppenubungsplatz Heuberg wird in der schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurbudros Dr. Dréscher vom 05.06.2025 auf Seite 17 aus-
gefuhrt:

LAUf dem &stlich und sddlich des Plangebiets bestehenden Truppenibungsplatz
Heuberg liegen mehrere SchieBplétze verteilt lber die gesamte Fldche des Trup-
pentibungsplatzes sowie ein Sprengplatz. Diese Pléatze befinden sich alle in einem
gréBeren Abstand zum Rand des Truppenlibungsplatzes und damit auch zum Plan-
gebiet sowie in Senken und somit gegentiber der Umgebung schalltechnisch zu-
mindest teilweise durch das Gelédnde abgeschirmt.

Die beiden bestehenden Wohnnutzungen am westlich an das Plangebiet angren-
zenden landwirtschaftlichen Betrieb (siehe 10 01 und 10 02 in Anlage 1 im Anhang),
deren Schutz-wirdigkeit ,wie in einem Mischgebiet” bewertet werden kann, liegen
nur geringfiigig weiter entfernt vom Truppenubungsplatz als das Plangebiet. Auf-
grund der um 5 dB(A) héheren Schutzwiirdigkeit gegentiber den geplanten GE-Fla-
chen bzw. der um 10 dB(A) héheren Schutz-wirdigkeit gegentiber den geplanten
Gl-Flachen (nur bei der hilfsweisen Bewertung nach TA Larm, denn die DIN 18005
Beiblatt 1 weist keine Orientierungswerte fiir Gl-Flachen aus) werden die SchieB-
und Sprenganlagen des Truppentibungsplatzes bereits durch die bestehenden
schutzbedlirftigen Wohnnutzungen westlich des Plangebiets stdrker beschrankt als
durch die geplanten schutzbedlirftigen Nutzungen im Plangebiet. Der Betrieb der
SchieB- und Sprenganlagen muss daher bereits heute auf die bestehende schutz-
bed(irftige Nachbarschaft in stdrkerem MaBe Rlcksicht nehmen als auf die geplante
Nutzung im Plangebiet. Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005
Beiblatt1 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm durch die Schalleinwirkungen
vom Truppeniibungsplatz sind im Plangebiet somit nicht zu besorgen.

Des Weiteren befinden sich rings um den Truppentibungsplatz zahlreiche Ortslagen
mit Wohnnutzungen, auf die der Truppentbungsplatz ebenfalls bereits heute Rlck-
sicht nehmen muss.

Durch die Planung wird dem Truppentibungsplatz Heuberg damit keine weiterge-
hende Riicksichtnahme abverlangt, als diejenige, die sie schon bisher aufgrund
der bestehenden Umgebungsbebauung austben mdssen.

Im Plangebiet sind daher keine unzumutbaren Schalleinwirkungen vom Trup-
pentibungsplatz Heuberg zu befiirchten und es sind keine MaBnahmen zum
Schutz vor SchieBlarm erforderlich. “

6.4 Geruchsemissionen

Ublicherweise werden Geriiche nicht aufgrund ihrer Intensitat, sondern aufgrund
der Haufigkeit ihnrer Wahrnehmung beurteilt. Die Bewertung der Immissionen von
Geruchen erfolgte friher nach der Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL.

Zur bundeseinheitlichen Regelung von Geruchsimmissionen wurde vom Lander-
ausschuss fur Immissionsschutz (LAI) eine Geruchsimmissions-Richtlinie in Er-
ganzung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) entwickelt. Die zu erwartenden Ge-
ruchsimmissionen in der Umgebung des Plangebiets werden anhand von

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 24 von 48



=

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 10.12.2025
sIinterkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zollernalb*

Ausbreitungsrechnungen nach TA Luft ermittelt und nach Anhang 7 der TA Luft
bewertet.

Westlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein Landwirtschaftsbetrieb mit
Rinderhaltung sowie eine Pferdehaltung im AuBenbereich der Stadt MefBstetten im
Gewann ,Stelle®. Zudem befindet sich am Standort dieses Landwirtschaftsbetrie-
bes eine Biogasanlage.

Aufgrund der mit dem Betrieb der vorgenannten Anlagen einhergehenden Ge-
ruchsemissionen und der damit verbundenen Geruchsimmissionen im Bebau-
ungsplangebiet ist fur die immissionsschutzfachliche Ausgestaltung des Bebau-
ungsplanes und die immissionsschutzrechtliche Bewertung ein Geruchsgutachten
zu erstellen.

Auf das , Sachverstandigengutachten zu Gertichen, Interkommunaler Industrie-
und Gewerbepark Zollernalb, Ingenieurbdiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Dréscher, Tlbingen, Mai 2025 wird verwiesen.

Aufgrund von Geruchsbetroffenheitsbereichen sind MaBnahmen vorzunehmen. Im
Bebauungsplan wurden entsprechende Festsetzungen aufgenommen.

Auszug aus dem Gutachten S. 40 ff.:
,Die Ermittlung und Bewertung der Geruchsimmissionen erfolgten fir 2 Szenarien:

In einem Szenario 1 werden die Emissionen und Immissionen innerhalb des Plan-
gebietes aus dem Betrieb der landwirtschaftlichen Rinderhaltung einschlieBlich
der Pferdehaltung sowie der Biogasanlage jeweils im immissionsschutzrechtlich
genehmigten Umfang (Genehmigungsbestand) ermittelt und bewertet.

Die Betrachtungen im Szenario 1 schlieBen die beabsichtigten Betriebserweiterun-
gen der landwirtschaftlichen Rinderhaltung ein. Aufgrund der Novellierung der TA
Luft im Jahr 2021 besteht fiir den Betrieb der Biogasanlage die Verpflichtung zur
Verminderung der Emissionen aus den Gérrestebehéltern durch eine geeignete
Abdeckung.

Zudem beabsichtigt der Betreiber die Umstellung der Biogasanlage von einer
Stromproduktion zu einer Biogasaufbereitung. Hierdurch entféllt die Emissions-
quelle der Biogas-BHKW mit den entsprechenden Immissionsbeitrdgen.

Diese konkreten Entwicklungen fiihren zu einer Verminderung der Geruchsbetrof-
fenheitsbereiche im Bebauungsplangebiet. Der Planzustand einschlieBlich dieser
beiden absehbaren Entwicklungen wird im Szenario 2 dargestellt.

Die Untersuchung zeigt auf, dass in Teilen des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Festsetzungen zum Schutz vor Geruchsimmissionen und Nut-
zungseinschrankungen vorzusehen sind.

Zur Konkretisierung der Festsetzungen und SchutzmaBnahmen in Abhéngigkeit
von der Hbéhe der Geruchsimmissionen wurden Geruchsbetroffenheitsbereiche de-
finiert. Flr diese [im zeichnerischen Teil festgesetzten] Geruchsbetroffenheitsbe-
reiche 1 und 2 wurden Festsetzungsvorschlage entwickelt und begriindet.

AuBerhalb der dargestellten Geruchsbetroffenheitsbereiche ergeben sich fiir die
geplante Industriegebietsausweisung in Hinblick auf die Vermeidung von Nut-
zungskonflikten mit der benachbarten landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen so-
wie die Biogasanlage keine Nutzungseinschrédnkungen.

Bei Umsetzung dieser Festsetzungsvorschlage ergeben sich fiir die mit dem
Bebauungsplan vorgesehenen industriell-gewerblichen Nutzungen mit den
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zugehdrigen Arbeitspldtzen keine immissionsschutzfachlichen Konflikte auf-
grund der Geruchsimmissionen mit der benachbarten landwirtschaftlichen
Tierhaltungsanlagen sowie der Biogasanlage.

Der immissionsschutzrechtlich genehmigte, jedoch noch nicht gebaute 2.
Bauabschnitt der Rinderhaltung wurde bei der Ermittlung der Geruchsbetrof-
fenheitsbereiche beriicksichtigt. Damit besitzt der Betrieb mit rechtskraftiger
Genehmigung Entwicklungspotenzial.“

Den im Gutachten aufgefuhrten Vorschlagen wurde gefolgt und entsprechende
Festsetzungen aufgenommen.

6.5 Geotechnischer Bericht

Das Buro Institut Dr. Haag aus Kornwestheim wurde mit der Baugrunderkundung
und der Erstellung eines geotechnischen Berichts beauftragt. Auf den ,, Geotech-
nischen Bericht, ErschlieBung Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zol-
lernalb, Projekt Nr. 62702-3, Institut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 22.12.2022",
als Anlage des Bebauungsplans, wird verwiesen.

6.6 Sickerversuche

Far die Planung einer zentralen und dezentralen Versickerung der Oberflachen-
wasser wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes an verschiedenen
Stellen gepruft. Auf die ,Ergebnisse der Sickerversuche, Projekt: ErschlieBung
Industrie- und Gewerbepark Zollernalb, Projek-Nr.: 62702, Institut Dr. Haag
GmbH, Kornwestheim, 01.02.2022%, die Anlage des Bebauungsplanes sind, wird
verwiesen.

Auszug aus dem Bericht:

LDer Untergrund des Untersuchungsgebietes wird aus den Massenkalken der
Oberjura-Schwammbkalkfazies gebildet. Dieser besteht aus z.T. mergeligen, unge-
schichteten bis undeutlich geschichteten Kalksteinen. Die Méchtigkeit im Plange-
biet wird mit > 100 m angenommen. An der Oberfldche werden die Kalke von ei-
ner Verwitterungsschickt iberdeckt, die in den Schurfen nicht durchteuft wurde.
Hier standen zunéchst bis zu 0,6 bis 1,7 m Tone und Schluffe von brdunlicher bis
bréunlichgrauer Farbe mit variierenden Steinanteilen an (,Alblehm*). In SV 7 wurde
bis zu einer Aufschlusstiefe eine méchtige, nahezu steinfreie Schicht aus zéhem,
hochplastischem Ton angegriffen. Die bindigen Anteile lagen meist in steifer Kon-
sistenz vor. Mit zunehmender Tiefe gehen diese Lehme in einen lehmigen Block-
schutt uber (Felsauflockerungszone), in dem bis zu kopfgroBe Kalksteinstiicke in
schluffig-toniger Matrix vorliegen.

Nach friheren Erkundungen kénnen diese Deckschichten tber den massiven Kal-
ken lokal eine Méchtigkeit von bis zu 10 m erreichen.

Die anstehenden Massenkalke sind besonders anféllig flir Verkarstung, weshalb
sich ihrem Verbreitungsgebiet zahlreiche Hbhlen, aber auch sonstige Karsterschei-
nungen wie Doline, abflusslose Senken (Karstwannen), Bach-/Flussversickerungen
ete. finden. Auch im Plangebiet wurden bereits Karsterscheinungen nachgewie-
sen. Die Karsthohlrdum sind oft mehr oder weniger stark mit Gesteinsschutt, Lehm
und fluviatilem Sand geftillt (...).

,(---) Die in den Tabellen zu erkennenden Abnahmen des kf-Wertes mit der Dauer
der Versuche liegt zum einen an der abnehmenden Wasserséule tber der
Schurfsohle, zum anderen an der zunehmenden Séttigung des umgebenden
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6.7

Bodens. Abweichungen von diesem Trend beruhen auf Stérungen im Versuchsab-
lauf durch bereichsweise einsttirzende Schurfwénde. Fiir die Festlegung des
Durchléssigkeitsbeiwertes sind daher vor allem die Beobachtungsintervalle des
letzten Drittels der versuche maBgeblich. bei einigen versuchen wurde mit den
letzten Messungen bereits die Schurfsohle erreicht und in diesem Falle nicht be-
riicksichtigt, da sich an der Basis der Schiirfe der Grundriss und damit das Volu-
men je cm. Wasserséule vermindert.

Es wurden folgende kf-Werte ermittelt:

Ergebnisse der Sickerversuche
Sickerversuch ermittelter k-Wert [m/s] Einstufung nach DIN 18130
SV 1 3.5x 10° m/s durchlassig
Sv 2 2,5x 10* m/s durchlassig
SV 3 4,0 x 10* m/s durchlassig
SV 4 6,5x 10* m/s durchlassig
SV5 2,3x 10* m/s durchlassig
SV 6 5,0 x 10* m/s durchlassig
SV7 6,5 x 107 m/s schwach durchléssig

Die Versickerungsrate in der Verwitterungs- bzw. Felsauflockerungszone ist ent-
scheidend abhéngig von der lokalen Ausbildung, speziell von der Héhe des bindi-
gen Anteils und kann sich lokal stark unterscheiden, wie die Versuchsergebnisse
belegen. Wenn auch die versuche SV 2 bis 6 eine vergleichbare GréBenordnung
mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von k= 10 m/s gezeigt haben, gibt es lokale
Abweichungen. Bereiche mit médchtigen Abdichtenden Tonlagen wie in SV 7 oder
am starker verlehmten Blockschuttlagen wie in SV 1 kénnen theoretisch tberall
vorkommen und die Versickerung stark einschrénken.

Bei der Planung und Bemessung der Sickeranlagen ist auBerdem zu bedenken,
dass sich durch eine Versickerung (ber ldngere Zeitrdume eine gréBere Séttigung
einstellten kann. sodass eine leichte Abnahme der die Versickerungsleistung im
Laufe der Zeit nicht auszuschlieBen ist. Eine ausreichende Filterung des Sicker-
wassers ist zu empfehlen, um ein Zusetzen der Klifte durch Feinteile zu vermei-
den.

Fiir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, die beim
zusténdigen Landratsamt beantragt werden muss. “

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Far die Kampfmittelerkundung wurde von der Oberfinanzdirektion Niedersachsen
eine Grundlagenermittlung Kampfmittelverdacht erstellt. Auf das Gutachten
~Kampfmittelerkundung auf Liegenschaften der BImA, Oberfinanzdirektion Nie-
dersachsen, Bau und Liegenschaften, Leitstelle des Bundes flir Boden- und
Grundwasserschutz | Kampfmittelrdumung, Hannover, 30.01.2014“ wird verwiesen.

(Auszug Seite 8 f.):

»Die Auswertung der verfligbaren Quellen und der Luftbilder ergab, dass am
Standort MeBstetten nicht mit einer Kampfmittelbelastung aus Luftangriffen oder
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Bodenkémpfen zu rechnen ist. Auch aus weiteren Szenarien lassen sich keine Hin-
weise auf das Vorkommen von Kampfmitteln ableiten. Die verschiedenen Teilfla-
chen der Liegenschaft weisen keinen Kampfmittelverdacht auf und werden in Kate-
gorie 1 gemaB der AH KMR (Arbeitshilfen Kampfmittelraumung) eingestuft, nach
derb kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Mit der hier vorgelegten Grundlagenermittiung ist die Historische Erkundung
(Phase A) abgeschlossen. Weitergehende Recherchen in Archiven und Bestanden
werden fiir diese Liegenschaften nicht empfohlen, da sich daraus mit vertretbarem
Aufwand kein wesentlicher Informationsgewinn erwarten lasst, der zu anderen als
den hier formulierten Schlussfolgerungen ftihrt.“

6.8 Erfassung kontaminationsverdachtiger Flachen Phase |

Zur Erfassung und Abgrenzung von sich auf den Liegenschaften der Bundeswehr
befindlichen kontaminationsverdachtigen Flachen wurde die HPC AG aus Rotten-
burg a. N. beauftragt. Auf die Anlage des Bebauungsplanes , Erfassung von kon-
taminationsverdachtigen Flachen (KVF) im Rahmen der Phase I, Projekt- Nr.
2100913(1), HPC AG, Rottenburg a. N., 31.01.2011“ wird verwiesen.

Es wurden verschiedene kontaminationsverdachtige Flachen untersucht. Weitere
Untersuchungen sind notwendig. Auf die ausfuhrlichen Ergebnisse und Erlaute-
rungen im Gutachten wird verwiesen.

6.9 Erfassung kontaminationsverdachtiger Flachen Phase Il

Auf dem Gelande der ehemaligen Zollernalb-Kaserne in MeBstetten wurden Uber
langere Zeit umweltrelevante Einrichtungen durch die Bundeswehr betrieben. Im
Jahr 2010 wurde auf der Liegenschaft die Erfassung von kontaminationsverdachti-
gen Flachen (KVF) im Rahmen der Phase | durch die HPC AG, Rottenburg, durch-
gefuhrt. Die dort gewonnenen Erkenntnisse sollten vorliegend bei den Flachen mit
Kontaminationsverdacht (Kategorie E — weiterer Untersuchungsbedarf) im Rah-
men der Phase lla (orientierende Untersuchung) erganzt werden.

Auf das Gutachten , Erfassung von kontaminationsverdéachtigen Flachen (KVF)
im Rahmen der Phase lla, Projekt- Nr. 2151424, HPC AG, Rottenburg a. N.,
24.02.2016“, das Anlage zum Bebauungsplan ist, wird verwiesen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass teilweise Schadstoffverunreinigun-
gen des Untergrundes bestehen und weitere MaBnahmen notwendig werden.

Auszug aus dem Gutachten, S. 79 f.

LAufgrund der punktuellen Erkundung entsprechend der Aufgabenstellung und auf-
grund natdrlicher oder anthropogener Heterogenitaten der Untergrundbeschaffen-
heit sind kleinraumige Abweichungen von den beschriebenen ortlichen Verhaltnis-
sen nicht auszuschlieBen und teilweise sogar dokumentiert. Auf vorgenutzten
Standorten kénnen in Einzelféllen auch auBerhalb von rdumlich lokalisierbaren Ver-
dachtsbereichen Bodenbelastungen bestehen. Daher sind eine sorgfiltige Uber-
wachung der Erdarbeiten und eine laufende UberprL'ifung der angetroffenen Bo-
denverhéltnisse im Vergleich mit den im Gutachten enthaltenen Angaben erforder-
lich. Bei Erdarbeiten ist deshalb sorgfaltig auf Auffalligkeiten zu achten und in Zwei-
felsfallen ein Gutachter hinzuzuziehen.

Es wird empfohlen, eventuelle Schlussfolgerungen vom vorliegenden Gutachten
auf beabsichtigte vertragliche Regelungen z.B. bei Grundstiicksverkdufen oder bei
Bau- und Lieferleistungen mit uns detailliert abzustimmen. Fir Planungen im
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Bereich Bodenmechanik und Grundbau gelten im Ubrigen andere Beurteilungskri-
terien und -maBstabe des Untergrunds, weshalb das vorliegende Gutachten fiir
derartige Fragestellungen nicht herangezogen werden kann.

6.10 Erganzende Untergrunduntersuchungen

Zur Bewertung der Schadstoff-/Altlastensituation wurde die HPC AG aus Rotten-
burg a. N. beauftragt. Die erganzende Untergrunduntersuchung soll Auskunft ge-
ben Uber moégliche schadstoffbedingte Risiken und mégliche Mehrkosten bei der
Bebauung durch evtl. Schadstoffverunreinigungen im Untergrund. Auf das Gut-
achten ,,Erganzende Untergrunduntersuchungen, Bewertung der Schadstoff- /
Altlastensituation, HPC AG, Rottenburg a. N., 22.05.2019“ wird verwiesen.

Far die Zollernalb-Kaserne wurde eine Bewertung hinsichtlich moglicher schad-
stoffbedingter Risiken und méglicher Mehrkosten bei der Bebauung eventueller
Schadstoffverunreinigungen im Untergrund erstellt.

Dafur wurden insgesamt 14 Rammkernsondierungen (RKS) und vier Bagger-
schurfe in Flachen mit und ohne spezifischem Kontaminationsverdacht durchge-
fihrt und Bodenproben zur Untersuchung auf die Verdachtsparameter laborche-
misch untersucht.

Auszug aus dem Gutachten, S. 6 f.:

.»(--.) Bezuglich des Wirkungspfads Boden — Mensch kénnen durch BaumaBnah-
men oder Entsieglung belastete Bodenbereiche fiir einen Direktkontakt zugénglich
werden. Bei BaumaBnahmen ist daher eine expositionsverhindernde Planung zu
empfehlen (Versiegelung, Bodenauftrag oder —austausch).

Es besteht zumindest in den nachfolgend genannten Fldchen entsorgungsrele-
vante Bodenverdnderungen, was im Falle von BaumaBnahmen zu Mehrkosten im
Vergleich zu nattrlichen Boden fihren kann (...)"

KVF /Baufeld Grundflache Belastungsklasse
KVF Nr. 4 / Heizzentrale 1.500 m? bis >DKII

KVF Nr. 7 / GroBbenzinabscheider | 280 m2 bis DK |

KVF Nr. 12 / Montagerampen 600 m? bis DK |

KVF Nr. 13 / Tankstelle 1.500 m? bis Z2

KVF Nr. 18 / Schlackeablagerung 2.500 m? bis Z1

Auszug aus der Tabelle gem. S. 6 des Gutachtens

»(--.) Der Einsatz (iberschussigen Aushubmaterials zu Verfill- und Modellierungs-
zwecken am Herkunftsort ist bis zum Z2-Zuordnungswert gem. VwV Bodenverwer-
tung grundsétzlich méglich.“ Zuvor ist jedoch eine Einzelfallprifung hinsichtlich
der Anforderungen des Grundwasserschutzes bzw. der geltenden Rechtsverord-
nung (ErsatzbaustoffV oder BBodSchV, je nach Zweck der Aufflllung) durch die
untere Abfallbehdrde und die untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde vorzu-
nehmen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass die VwV Boden seit Einflhrung der Man-
telverordnung am 01.08.2023 keine Rechtsgultigkeit mehr besitzt. Zudem gelten
auf Grund der Lage im Wasserschutzgebiet erhéhte Anforderungen an die
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Untergrundbeschaffenheit, wenn Aushubmaterial mit erhdhten Schadstoffgehalten
vor Ort wiederverwendet werden soll.

Die Flachen mit den Bezeichnungen KVF Nr. 7, 12 und 13 werden bis 2026 durch
den Zweckverband entfernt.

7 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprufung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen. GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange
von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kénnen,
zu ermitteln und zu bewerten. Der Umweltbericht ist fester Bestandteil dieser Be-
grindung. Auf die detaillierten Ergebnisse des Umweltberichtes mit Grinord-
nungsplan zum Bebauungsplan ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark
Zollernalb®, Freie Landschaftsarchitekten Kénig + Partner PartmbB, Altbach,
10.12.2025, wird verwiesen. Die darin beschriebenen MaBnahmen und Festset-
zungsvorschlage wurden soweit moglich und erforderlich als verbindliche Vorga-
ben in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.

8 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 GE - Gewerbegebiet

Wie bereits erlautert, besteht das vorrangige Ziel des Bebauungsplanes darin Fla-
chen zur industriellen Nutzung zur Verfigung zu stellen. Dennoch besteht auch
der Bedarf an einzelnen Standorten zum Beispiel eigenstandige Blro- und Ver-
waltungsnutzungen unterzubringen, die als solche im Industriegebiet nach § 9
BauNVO nicht zulassig waren. Aus diesem Grund wird flur die Bereiche, in denen
bereits eine solche Nutzung besteht (z. B. Gebaude 48 mit Landkreis und Sitz des
Zweckverbandes) und diejenigen, die am ehesten fur Betriebe dieser Nutzungska-
tegorie genutzt werden kénnen, vorgesehen. Im Vergleich zur Gesamtflache des
Plangebietes betrifft dies nur einen untergeordneten Bereich.

Ausgeschlossen werden Gewerbebetriebe, die wassergefahrdende Stoffe her-
stellen, verarbeiten sowie zum Handel und/oder weiteren Transport umschlagen
oder lagern. Auch sind Gewerbebetriebe unzulassig, bei denen wassergefahr-
dende Stoffe auf Grund der vorgehaltenen und genutzten Mengen einen zentralen
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Bestandteil ihres Betatigungsfelds (Geschaftsbetriebes) darstellen. Ausnahms-
weise sind Gewerbebetriebe zulassig, bei denen der Umschlag, die Vorhal-
tung/Lagerung und Nutzung wassergefahrdender Stoffe in geringem Umfang far
den Betriebsablauf erforderlich sind. Dabei muss sichergestellt sein, dass sowohl
im Regelbetrieb als auch im Falle einer Havarie wassergefahrdende Stoffe nicht in
den Boden und damit ins Grundwasser gelangen kénnen. Hierzu sind erhéhte
technische SicherheitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhangigkeit der Wasser-
gefahrdungsklassen und der vorgehaltenen Mengen der wassergefahrdenden
Stoffe u.U. Uber die Vorgaben der AwSV hinausgehen kdnnen.

Der vorgenannte Ausschluss von Gewerbebetrieben, die wassergefadhrdende
Stoffe herstellen, verarbeiten sowie zum Handel und/oder weiteren Transport um-
schlagen oder lagern sowie von Gewerbebetrieben, bei denen wassergefahr-
dende Stoffe auf Grund der vorgehaltenen und genutzten Mengen einen zentralen
Bestandteil ihres Betatigungsfelds (Geschéaftsbetriebes) darstellen, dient dem vor-
sorgenden Grundwasserschutz. Das Kasernengelande befindet sich innerhalb
des Wasserschutzgebiets ,,Quellen im Schmiechtal®, das zum Schutz der Quellen
und Brunnen der Albstadtwerke festgesetzt wurde. Aufgrund der besonderen Kluf-
tigkeit des Untergrunds kann ein Schadstoffeintrag im Bereich des Bebauungspl-
angebiets kurzfristig unter anderem in die Ehestetter Quelle gelangen. Insofern
sind auch nach Auffassung des Zweckverbands IIGP bei der Ausweisung des In-
dustrie- und Gewerbegebiets besondere Schutzvorkehrungen zugunsten der
Wasserversorgung durch die Albstadtwerke zu treffen.

Um dem SchutzbedUrfnis Rechnung zu tragen, werden bereits im Rahmen der
Bauleitplanung Betriebe und Branchen ausgeschlossen, die aus fachlicher Sicht
nicht mit dem Schutzweck des Wasserschutzgebiets vereinbar sind. Der Festset-
zungsvorschlag wurde gemeinsam mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde
beim Landratsamt Zollernalbkreis und den Albstadtwerken GmbH entwickelt. Da-
gegen sind nicht samtliche Gewerbebetriebe unzulassig, die wassergefahrdende
Stoffe vorhalten, lagern oder nutzen. Vielmehr sind ausnahmsweise Gewerbebe-
triebe zulassig, die mit den hohen Anforderungen des Grundwasserschutzes ver-
traglich sind. Ausnahmsweise sind deshalb Gewerbebetriebe zulassig, bei denen
der Umschlag, die Vorhaltung / Lagerung und Nutzung wassergefahrdender
Stoffe in geringem Umfang fur den Betriebsablauf erforderlich sind. Fur solche
Ausnahmen muss jedoch sichergestellt sein, dass sowohl im Regelbetrieb als
auch im Falle einer Havarie wassergefahrdende Stoffe nicht in den Boden und da-
mit ins Grundwasser gelangen kénnen. Hierzu sind erhéhte technische Sicher-
heitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhangigkeit der Wassergefahrdungsklassen
und der vorgehaltenen Mengen der wassergefahrdenden Stoffe u.U. Gber die Vor-
gaben der AwSV hinausgehen kénnen.

DarUber hinaus wird weiterhin auf der Genehmigungsebene auf Grund einer Ein-
zelfallprifung nach den Vorgaben der AwSV und der Schutzgebietsverordnung
durch die zustandige Untere Wasserbehdrde sichergestellt, dass sich im Plange-
biet keine unvertraglichen Gewerbebetrieben ansiedeln, die dem Schutzzweck
der Wasserschutzgebietsverordnung und den Vorgaben der AwSV widerspre-
chen.

Hinweis: Es wird empfohlen, fiir alle im Sinne der Festsetzungen zuldssigen Ge-
werbebetriebe, die wassergefdhrdende Stoffe umschlagen, vorhalten und nutzen
mussen, bereits zu einem fruhen Planungszeitpunkt eine Einzelfallprifung durch
die untere Wasserbehorde vorzusehen.
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Dem Ziel einer gesteigerten Flacheneffizienz wird der Bebauungsplan durch den
Ausschluss flachenintensiver Nutzungen, die wenige Arbeitsplatze generieren, wie
selbststandige Lagerhauser und selbststandige Lagerplatze gerecht. Die Nut-
zung der Grundstlcke durch eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze oder
auch Lagerflachen, die nicht der Hauptnutzung untergeordnet sind, fuhrt meist zu
Trading Down Effekten in der ndheren Umgebung, da keine stadtebauliche Quali-
tat und Belebung der Grundstlicke entstehen.

(Selbstandige) Tankstellen (insbesondere mit Verkaufsflachen fur StiBwaren, Ge-
tranke, Tabak und Zeitschriften, Waschanlage, Reparaturservice etc.) werden
grundsatzlich ausgeschlossen, da diese Nutzung dem Ziel der stadtebaulichen
Konzeption und des Bebauungsplans der Flachenvorhaltung fur produzierende
Betriebe nicht gerecht wird. Zudem befindet sich das Plangebiet entfernt von ver-
kehrsintensiven HauptverbindungsstraBen.

Hiervon ausgenommen sind reine E-Ladestationen und Wasserstofftankstellen, die
allgemein zuldssig sind. Die Gegenausnahme rechtfertigt sich dadurch, dass in ei-
nem modernen innovativen Gewerbegebiet diese Einrichtungen von den anzusie-
delnden Betrieben als Basisinfrastruktur erwartet werden.

Hiervon ausgenommen sind ferner unselbstandige betriebsinterne Tankstellen,
die einem Gewerbebetrieb untergeordnet sind und nur den Betriebsangehdrigen
zur Nutzung offenstehen. Diese sind als Nebenanlagen zum Hauptbetrieb, soweit
es die Wasserschutzverordnung zuldsst, bauplanungsrechtlich allgemein zulas-
sig. Hierzu bedarf es einer Einzelfallprifung durch die zustdndige Wasserbehdrde
und einer nachvollziehbaren, betrieblichen Begrundung.

Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich unzulassig. Der Ausschluss der Zulas-
sigkeit des Einzelhandels erfolgt zum Schutz und Erhalt der Funktionsfahigkeit der
bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ortslage von MeBstetten und zur Si-
cherung der gewerblichen Bauflachen fur Gewerbebetriebe. Um dennoch eine un-
tergeordnete Nahversorgung zu erméglichen (Kiosk, Imbiss, Backer, Restaurant,
»1ante-Emma-Laden®), die die Beschaftigten z. B. in Pausen in Anspruch nehmen
kénnen, kdnnen als Gegenausnahme die der Versorgung des Gebiets dienenden
(kleinflachigen) Laden ausnahmsweise zugelassen werden. Damit wird ein ganz
klar abgegrenztes Angebot zugelassen, das sicherstellt, dass nur das Plangebiet
selbst versorgt wird. Die nachste Versorgungsmaoglichkeit hierfur befindet sich in
mindestens 3-5 km Entfernung, sodass hier keine fuBlaufige, zeitnahe Erreichbar-
keit mehr gegeben ist. Das Plangebiet befindet sich nicht an einer vielbefahrenen
DurchgangsstraBe. Ferner sind keine groBen Parkplatze vor Versorgungseinrich-
tungen fur die Mittagspause bzw. Nahversorgungsmadglichkeiten im Plangebiet
vorgesehen. Zudem verkauft der Zweckverband die Flachen und méchte Indust-
riebetriebe und keinen Einzelhandel ansiedeln.

Als weitere Gegenausnahme kdnnen Verkaufstatigkeiten im Rahmen und im sach-
lichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Pro-
duktions- oder Dienstleistungsbetrieb, ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei
darf es sich nicht um typischerweise zentrenrelevante Sortimente gemas Tabelle
6 Spalte a) im Regionalplan Neckar-Alb 2013 handeln (siehe hierzu Ziffer A1.4).
Die Verkaufsflache darf nicht groBflachig sein und héchstens 25 % der Gesamt-
nutzflache des Gewerbebetriebs betragen. Das Handwerker- und Dienstleisterpri-
vileg soll sicherstellen, dass vor Ort produzierte Waren in gewissem Umfang ver-
kauft werden kdénnen. Durch diese Festsetzung wird klar geregelt, dass die Einzel-
handelsnutzung nur eine untergeordnete Flache innerhalb der vorhandenen Ge-
samtnutzflache des Gewerbebetriebs umfassen darf und die Fehlentwicklung als
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Einzelhandelsstandort ausgeschlossen wird. Bei sehr groBen Betrieben ist der Ii-
mitierende Faktor die Uberschreitung der Schwelle zur GroBflachigkeit, fir klei-
nere Betriebe kdnnen bis zu 25 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs in
Anspruch genommen werden.

Ferner ist folgendes im Regionalplan festgelegtes Ziel zu beachten: ,/In den regio-
nalbedeutsamen Schwerpunkten fir Industrie, Gewerbe- und Dienstleistungsein-
richtungen sind EinzelhandelsgroBprojekte einschlieBlich Hersteller- Direktver-
kaufszentren/Fabrikverkaufszentren und Agglomerationen von Einzelhandelsbetrie-
ben sowie Veranstaltungszentren unzuldssig.“

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind zwar nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO regel-
maBig in einem Gewerbegebiet zuldssig. Im vorliegenden Gewerbegebiet kénnen
aber nach § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Sie sind grundsatzlich mit den Nutzungen vereinbar, jedoch
sollten diese nur in begrenztem Umfang im Gewerbegebiet realisiert werden, da
das stadtebauliche Ziel im Vordergrund steht, die Flachen gewerblichen Nutzun-
gen zur Verflgung zu stehen. Darlber hinaus besteht in unmittelbarer Nahe die
Sportflache GeiBbuhl mit einem entsprechenden Angebot.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, konnen zwar nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO grundsatz-
lich ausnahmsweise zugelassen werden. Im vorliegenden Gewerbegebiet werden
sie jedoch nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, also
ganzlich ausgeschlossen, da die Gewerbeflachen den Gewerbetreibenden vor-
behalten werden sollen und Beeintrachtigungen durch die Wohnnutzung nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Oftmals Uberdauern Wohnnutzungen bei Be-
triebsaufgabe und ihre Beseitigung erfordert einen hohen Verwaltungsaufwand.
Zudem ist haufig feststellbar, dass einmal genehmigte Betriebsleiterwohnungen
sich haufig vergréBern, d.h. flichenmaBig dem Gewerbe produktive Flache entzie-
hen und somit auch der Anspruch an die Qualitat des Wohnens sich erhéht. Der
Ausschluss von Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO dient somit der vorsorglichen Konfliktvermeidung und der
Sicherung der Gebietscharakteristik.

Vergnugungsstatten konnen zwar nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO grundsatzlich
ausnahmsweise zugelassen werden. Im vorliegenden Gewerbegebiet werden
diese jedoch nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
also ganzlich ausgeschlossen, da diese nicht der gewlnschten Gebietscharakte-
ristik entsprechen und die Flachen effizient einer gewerblich / industriellen Nut-
zung vorbehalten werden sollen. Vergniugungsstéatten sind auch in anderen Bau-
gebieten, zumindest ausnahmsweise zulassig, wobei Gewerbebetriebe, die eine
Ausweisung eines Gewerbe-/Industriegebietes bendtigen jedoch nur in diesen
Gebieten angesiedelt werden kénnen.

A1.2 Gl - Industriegebiet

Die Festsetzung als Industriegebiet entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung
und dem regionalplanerischen Ziel eines industriellen Schwerpunktes der Re-
gion Neckar-Alb. Die am interkommunalen Gebiet beteiligten Gemeinden verfu-
gen selbst Uber kaum Industrieflachen. Das vorliegende Gebiet liegt fern ab von
Wohnbebauung und es ist auch nicht zu beflrchten, dass eine Wohnbebauung
heranrickt.
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Entsprechend dem regionalplanerischen Ziel sind andere raumbedeutsame Nut-
zungen im Schwerpunktgebiet ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen
Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.

Sowohl im festgesetzten Gewerbegebiet als auch im Industriegebiet ist ein &hnli-
cher Nutzungskatalog vorgesehen, der sich aber vor allem hinsichtlich des Stér-
grades unterscheidet. Entsprechend § 8 Abs. 1 BauNVO , dienen Gewerbegebiete
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrie-
ben” wobei im Industriegebiet nach § 9 Abs. 1 BauNVO , ausschlieBlich solche
Betriebe unterzubringen sind, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind“, da ihr
Stérgrad mit Schutzbedurftigen Nutzungen unvereinbar ist.

Zur Zulassigkeit bzw. unzuléssig der einzelnen Nutzungen wird auf die Begrln-
dung zum festgesetzten Gewerbegebiet verwiesen. Die Grunde fur den Aus-
schluss gelten gleichermaBen auch fur das Industriegebiet.

Nicht zuléssig sind im Industriegebiet insbesondere Gewerbebetriebe, die was-
sergefahrdende Stoffe herstellen, verarbeiten sowie zum Handel und/oder weite-
ren Transport umschlagen oder lagern. Auch sind Gewerbebetriebe unzulassig,
bei denen wassergefahrdende Stoffe auf Grund der vorgehaltenen und genutzten
Mengen einen zentralen Bestandteil inres Betatigungsfelds (Geschéftsbetriebes)
darstellen. Ausnahmsweise sind Gewerbebetriebe zulédssig, bei denen der Um-
schlag, die Vorhaltung/Lagerung und Nutzung wassergeféahrdender Stoffe in ge-
ringem Umfang fur den Betriebsablauf erforderlich sind. Dabei muss sichergestellt
sein, dass sowohl im Regelbetrieb als auch im Falle einer Havarie wassergefahr-
dende Stoffe nicht in den Boden und damit ins Grundwasser gelangen kénnen.
Hierzu sind erhéhte technische SicherheitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhan-
gigkeit der Wassergefahrdungsklassen und der vorgehaltenen Mengen der was-
sergefahrdenden Stoffe u.U. Uber die Vorgaben der AwSV hinausgehen kdnnen.

Der vorgenannte Ausschluss von Gewerbebetrieben, die wassergefadhrdende
Stoffe herstellen, verarbeiten sowie zum Handel und/oder weiteren Transport um-
schlagen oder lagern sowie von Gewerbebetrieben, bei denen wassergefahr-
dende Stoffe auf Grund der vorgehaltenen und genutzten Mengen einen zentralen
Bestandteil ihres Betatigungsfelds (Geschéaftsbetriebes) darstellen, dient dem vor-
sorgenden Grundwasserschutz. Das Kasernengelande befindet sich innerhalb
des Wasserschutzgebiets ,,Quellen im Schmiechtal, das zum Schutz der Quellen
und Brunnen der Albstadtwerke festgesetzt wurde. Aufgrund der besonderen Kluf-
tigkeit des Untergrunds kann ein Schadstoffeintrag im Bereich des Bebauungspl-
angebiets kurzfristig unter anderem in die Ehestetter Quelle gelangen. Insofern
sind auch nach Auffassung des Zweckverbands bei der Ausweisung des Indust-
rie- und Gewerbegebiets besondere Schutzvorkehrungen zugunsten der Wasser-
versorgung durch die Albstadtwerke zu treffen.

Um dem Schutzbedurfnis Rechnung zu tragen, werden bereits im Rahmen der
Bauleitplanung Betriebe und Branchen ausgeschlossen, die aus fachlicher Sicht
nicht mit dem Schutzweck des Wasserschutzgebiets vereinbar sind. Der Festset-
zungsvorschlag wurde gemeinsam mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde
beim Landratsamt Zollernalbkreis und den Albstadtwerken GmbH entwickelt. Da-
gegen sind nicht samtliche Gewerbebetriebe unzulassig, die wassergefahrdende
Stoffe vorhalten, lagern oder nutzen. Vielmehr sind ausnahmsweise Gewerbebe-
triebe zulassig, die mit den hohen Anforderungen des Grundwasserschutzes ver-
traglich sind. Ausnahmsweise sind deshalb Gewerbebetriebe zulassig, bei denen
der Umschlag, die Vorhaltung/Lagerung und Nutzung wassergefahrdender Stoffe
in geringem Umfang fur den Betriebsablauf erforderlich sind. Fir solche
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Ausnahmen muss jedoch sichergestellt sein, dass sowohl im Regelbetrieb als
auch im Falle einer Havarie wassergefahrdende Stoffe nicht in den Boden und da-
mit ins Grundwasser gelangen kénnen. Hierzu sind erhdhte technische Sicher-
heitsmaBnahmen vorzusehen, die in Abhangigkeit der Wassergefahrdungsklassen
und der vorgehaltenen Mengen der wassergefahrdenden Stoffe u.U. Gber die Vor-
gaben der AwSV hinausgehen kénnen.

DarUber hinaus wird weiterhin auf der Genehmigungsebene auf Grund einer Ein-
zelfallprifung nach den Vorgaben der AwSV und der Schutzgebietsverordnung
durch die zustandige Untere Wasserbehdrde sichergestellt, dass sich im Plange-
biet keine unvertraglichen Gewerbebetrieben ansiedeln, die dem Schutzzweck
der Wasserschutzgebietsverordnung und den Vorgaben der AwSV widerspre-
chen.

Hinweis: Es wird empfohlen, fir alle im Sinne der Festsetzungen zuldssigen Ge-
werbebetriebe, die wassergefdhrdende Stoffe umschlagen, vorhalten und nutzen
mussen, bereits zu einem friihen Planungszeitpunkt eine Einzelfallprifung durch
die untere Wasserbehérde vorzusehen.

Wie bereits unter Ziff. A1.1 erlautert, sind 6ffentliche Betriebe und selbststandige
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude im Industriegebiet nicht zulassig. Fer-
ner kdnnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke im Industriegebiet auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden, da eine
solche Nutzung dem Ziel der Flachenvorhaltung fur produzierende Betriebe nicht
gerecht wird.

Der Ausschluss einzelner Nutzungen folgt dem Ziel einer effizienten Flachennut-
zung mit Betrieben, die die Ausweisung eines Industriegebietes erfordern.

A1.3 Gerauschemissionskontingente

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 6.2 und die Anlage zum Bebauungsplan ,,Schall-
technische Untersuchung, Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Zoller-
nalb, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher, TU-
bingen, 02.06.2025“ wird verwiesen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden beim Ansatz typischer flachenbezogener Schallleistungspe-
gel fur Gewerbe- und Industriegebiete in der Nachbarschaft im Tagzeitraum nicht
Uberschritten. Im Tagzeitraum ist daher keine planerische Beschrankung der
Schallemissionen erforderlich, da potentielle Schallschutzkonflikte auf geeignete
Weise im Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage der konkreten Planung mit
hinreichender Sicherheit sachgerecht geldst werden kénnen.

Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 sowie
die Immissionsrichtwerte der TA L&rm dagegen um bis zu 13 dB(A) Uberschritten.
Im Nachtzeitraum ist deshalb eine planerische Beschrankung der Schallemissio-
nen erforderlich. Bei Umsetzung der veranschlagten Gerduschkontingentierung ist
damit (planerisch) sichergestellt, dass an den schutzbedurftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft des Plangebietes keine Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005- Beiblatt 1 sowie die Immissionswerte der TA Larm zu beflrchten ist
und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine weitergehenden Schall-
schutzmaBnahmen umzusetzen sind.

Die im Plangebiet zuldssige Nutzung ist aus schalltechnischer Sicht am Standort
grundsatzlich realisierbar. Der konkrete schalltechnische Nachweis zur
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Nachbarschaftsvertraglichkeit ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit
dem Bauantrag zu fuhren. In diesem Rahmen ist auch nachzuweisen, dass die
Anforderungen der Gerauschkontingentierung erfullt sind.

Al1.4 Sortimentsliste

Die Sortimentsliste ist notwendig um bestimmen zu kénnen, ob es sich um zen-
trenrelevante Sortimente handelt, die typischerweise in Ortskernen unterzubringen
sind, um die Versorgungsstrukturen aufrecht zu erhalten. Dabei entspricht die
Liste der des Regionalplans Neckar-Alb 2013. Ausgeschlossen bei den nicht groB-
flachigen Verkaufsstellen, die einem im Plangebiet angesiedelten Handwerksbe-
trieb oder sonstigen Gewerbebetrieb zugeordnet sind, sind die in Spalte a) der
Sortimentsliste aufgeflhrten typischerweise zentrenrelevanten Sortimente.

A2 MaB der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

A2.1 Obergrenze der Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flachen zu gewahrleisten, wird die gem. § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze fur Gewerbegebiete und Industriegebiete (Grundflachenzahl 0,8) zu-
gelassen. Die festgesetzte Grundflachenzahl soll den Gewerbetreibenden die not-
wendige Flexibilitat im Hinblick auf die jeweils betriebsabhangige Gestaltung, Er-
schlieBung und die Stellplatzversorgung ermdglichen.

A2.2 Hohe der baulichen Anlagen (Begriindung zu A2.2.1 bis A2.2.3)

Innerhalb des Plangebietes ist die Topographie recht bewegt sodass unterschied-
liche Bezugshodhen fur die Baugrundstucke angesetzt werden. Einerseits muss die
Hohe der ErschlieBungsstraBe andererseits bestehende Leitungsinfrastrukturen,
GroBen und Geometrien der Baugrundsticke sowie die Anspriiche an relativ ebe-
nen Grundstucken im gewerblichen Sektor Bertcksichtigung finden. Mit Grund
und Boden ist sorgsam umzugehen, sodass auf den Grundsticken behutsam mit
der Topographie umgegangen werden muss, damit mdéglichst ein Erdmassenaus-
gleich auf dem Grundstlck selbst moglich bleibt, aber auch zu Hohe StutzmaB-
nahmen oder Béschungen sich nicht negativ auf das StraBenbild auswirken.

Mit einer zulassigen Gebaudehdhe von 25 m kann ein breites Spektrum an Ge-
werbebetrieben angesprochen werden.

Eine Uberschreitung bis zu 40 m bzw. eine weitere Uberschreitung kann zugelas-
sen werden, um aus funktionalen, technischen oder betrieblichen Grinden be-
sondere Nutzungsanspriche abzudecken (z.B. Hochregallager, Ablauf von che-
mischen Prozessen die ein Niveauunterschied bendtigen).

Hinweis: Eine Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ) ist nicht
festgesetzt, da dies aus stddtebaulichen Grinden nicht erforderlich ist. Durch die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 25 m, in Verbindung mit der (iberbauba-
ren Grundstticksflache und einer angenommenen Regelgeschosshéhe von 2,5 m
kann es zu einer Uberschreitung der nach § 17 BauNVO festgelegten
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Orientierungswerte der Geschossflachenzahl fir Gewerbegebiete bzw. Industrie-
gebiete (2,4) kommen.

Bei Gewerbebetrieben ist allerdings Ublicherweise nicht davon auszugehen, dass
Geschosshéhen von 3,50 m regelméBig unterschritten werden; eher ist das Gegen-
teil der Fall, insbesondere z. B. bei Produktions- und Lagerhallen. Bei groBen Hal-
lenspannweiten ist zudem aus wirtschaftlichen Griinden eher selten von einer Mehr-
geschossigkeit auszugehen. In der Praxis ist daher ein Erreichen der rechnerisch
mdéglichen GFZ in der Regel nicht zu erwarten.

Gleichwohl wére eine solche Uberschreitung der Obergrenze (GFZ 2.4) im Plange-
biet im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO stéddtebaulich vertretbar:

Aufgrund betrieblicher Anforderungen an die Gebdudekubatur, insbesondere auch
im Bereich des produzierenden Gewerbes, wiirde die Einhaltung der Obergrenze
der BauNVO einer zweckdienlichen Nutzung der Grundstiicke gegebenenfalls ent-
gegenstehen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden durch die Uberschreitungsméglichkeit nicht beeintréchtigt.

Durch die festgesetzten, maximal zuldssigen Gebdudehdbhen, in Verbindung mit der
(iberbaubaren Grundstiicksfldche, kann es auch zu einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte fir die Baumassenzahl nach § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete | In-
dustriegebiete (Maximalwert 10) kommen.

Analog zur obigen Begriindung zur méglichen Uberschreitung der Geschossfldche,
istauch in diesem Fall sichergestellt, dass hierdurch die allgemeinen Anforderungen
an Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

A3 Bauweise

FUr das Plangebiet wurde die abweichende Bauweise (offen ohne Langenbe-
schrankung) gewahlt, sodass Vorhaben mit unterschiedlichen gewerblichen An-
forderungen an die Flache verwirklicht werden kénnen. Es wird keine maximale
Gebaudelange festgesetzt, um die groBtmdgliche Flexibilitat zu gewahrleisten.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist so gro3 wie méglich festgesetzt, um die
individuellen betrieblichen Anforderungen baulich umsetzen zu kénnen und zu-
kunftige Entwicklungsmadglichkeiten nicht einzuschranken. Daher Uberdecken die
Baugrenzen die Baugrundstlcke nahezu vollflachig. Berlucksichtigt wurden bei
der Ausweisung auch Einschrankungen, wie z.B. Flachen fur Leitungsrechte. So-
fern keine anderen Rahmenbedingungen, einen Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fordern, wird ein Mindestabstand von 5 m der Baugrenze zum &ffent-
lichen StraBenraum festgelegt, um eine angemessene Gestaltung des StraBenrau-
mes zu ermoglichen.

Teilweise reichen die festgesetzten Baufenster in den landesrechtlich vorgeschrie-
benen Waldabstand hinein, dies wird damit begriindet, dass einzelne Gebaude
bereits innerhalb des Waldabstandes bestehen und diese auch wegen der guten
Bausubstanz weiter genutzt werden kdnnen. Aufgrund von Nutzungsanderungen
oder UmbaumaBnahmen kdnnte der Bestandsschutz erléschen und die maBgebli-
chen Abstandsflachen waren zu bertcksichtigen. Nach § 4 Abs. 3
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A4

A4.2

A5

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg ,mdssen baulichen Anlagen mit Feuer-
statten von Wéldern, Mooren und Heiden mindestens 30 m entfernt sein; die glei-
che Entfernung ist mit Gebduden von Wéldern sowie mit Wéaldern von Geb&uden
einzuhalten. Dies gilt nicht fir Gebéude, die nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit einem geringeren Abstand zuldssig sind*.

Stellplatze und Garagen

Grundsatzlich werden Stellplatze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen, da diese Flachen so gro3 bemessen sind, dass
eine ausreichende Zahl an Stellplatzen untergebracht werden kann.

Im Bereich des GE2 Teilflache 5 jedoch sind die Baufenster sehr eng an den Be-
stand gelegt, was vor allem der topographischen Situation geschuldet ist. Dem-
entsprechend bleibt in diesem Bereich innerhalb des Baufensters kein Raum flr
die Errichtung von Stellplatzen, sodass hier eine zusétzliche Flache fur Stellplatze
und Garagen vorgesehen wird.

Daruber hinaus werden die Regelungen des § 23 Abs. 5 BauNVO nicht einge-
schrankt, sodass im Ausnahmefall auch Stellplatze auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen durch die Baugenehmigungsbehérde zugelassen wer-
den kbénnen.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Innerhalb der Baugrenzen ist ausreichend Spielraum fur die Unterbringung von
Nebenanlagen vorhanden. Dartber hinaus werden hier nur Nebenanlagen in
Form von Geb&uden erfasst. AuBerhalb der Baugrenzen sind diese aus gestalteri-
schen Grunden nicht erwlnscht. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen entsprechend der ge-
setzlichen Regelung des § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Diese mussen funktional angeordnet werden, daher kann zugelassen wer-
den, diese auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zu errichten.

Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sportflache GeiBbuhl“ stand
die abschlieBende Grundsticksaufteilung noch nicht fest, sodass ein Teil des
heute tatsachlich als Sportflachen genutzten Flurstiicks Nr. 12740/3 in den vorlie-
genden Geltungsbereich hineinragt. Um hier klare Verhéltnisse zu schaffen, wer-
den die Bereiche entsprechend der bestehenden Nutzung gesichert.
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A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Das ErschlieBungssystem basiert auf den vorhandenen StraBen. Lediglich im sud-
lichen Bereich wird eine neue StraBe angelegt, die einen Ringschluss zuldsst und
einen zweiten Knoten zur flexiblen VerkehrserschlieBung beitragt. Die StraBen in-
nerhalb des Gebietes werden zum Teil ertichtigt.

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdéglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu missen.

A6.2 Offentliche Verkehrsfliche Zweckbestimmung: ,,Quartierspark-
haus*

In der Nahe des Gebietseingangs ist ein Parkhaus fir das Gesamtgebiet vorgese-
hen, das Grundlage fur ein nachhaltiges Mobilitdtskonzept als multimodaler Mobi-
litatshub genutzt werden kann. Bis zur Errichtung des 6ffentlichen Parkhauses auf
der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartierspark-
haus® kann diese Flache gem. § 9 Abs. 2 BauGB fur nicht Uberdachte oberirdi-
sche Stellplatze genutzt werden. Dies erfolgt, um eine sinnvolle ,Zwischennut-
zung* dieser Flache zu erméglichen.

A6.3 Offentliche FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Die FuB-, Rad- und Wirtschaftswege dienen der Sicherung der fuBlaufigen Durch-
gangigkeit des Industrie- und Gewerbeparks sowie der Vernetzung mit den umlie-
genden Landwirtschafts- und Forstflachen.

A7 Flachen far Versorgungsanlagen - Zweckbestim-
mung Regenwasserruckhaltung

Entsprechend dem Entwasserungskonzept wird das unverschmutzte Nieder-
schlagswasser in Becken zurtckgehalten und versickert. Dies entspricht den ge-
setzlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. Wassergesetzes Baden-
Warttemberg. Die Einfriedungen dienen der Sicherheit.

A8 Grunflachen

A8.1 Offentliche Griinflache

Die &ffentlichen Grinflachen dienen der Entwésserung des Gebietes und sichern
das bestehende Biotop. Offentliche Griinflachen sind zwar in der Regel &ffentlich
zuganglich. Im vorliegenden Fall ist es jedoch zum Schutz des bestehenden Bio-
tops und zum Schutz der Entwasserungsanlage erforderlich, dass diese Flache
nicht von der Offentlichkeit betreten werden kénnen.
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A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A9.1 FNL 1 - Erhaltung, Erganzung und Umgestaltung von Geholzfla-
chen / Flachen fur bereits umgesetzte CEF-MaBnahmen fur die
Haselmaus

Die bisherigen Waldflachen sind Lebensraum der Haselmaus und sollen zur Ein-
griffsminimierung so weit wie mdéglich erhalten und ebenso wie die stlich angren-
zenden Waldflachen fur die Haselmaus aufgewertet werden.

Geholze erfullen dartber hinaus wichtige Funktionen als Schutz-, Nahrungs- und
Nistmaoglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Gehdlze dienen weiterhin der Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Gestaltung des Landschaftsbilds.

A9.2 FNL 2 - Erhaltung des Offenlandbiotops und CEF-MaBnahme Er-
satzlebensraum fur die Zauneidechse

Die Festsetzung dient der Sicherung und dem Erhalt des vorhandenen Biotops
,Doline O MeBstetten ,Holltal*“.

Die FNL Flache dient der Kompensation der Eingriffe im Plangebiet. Im Hinblick
auf den Artenschutz wurden bereits umfangsreiche Untersuchungen durchge-
fuhrt. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG mussen im
Vorgriff der Bauvorhaben CEF-MaBnahmen durchgefihrt werden. Zur Erhaltung
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zauneidechse in raumlich-funktionalem
Zusammenhang ist vorgesehen, die Flachen entsprechend den Habitatanspru-
chen der Art strukturell aufzuwerten und Ersatzlebensraume zu schaffen.

A9.3 FNL 3 - CEF-MaBnahme: Kunstliche Nisthilfen fur Vogel

Die Festsetzung dient dem Schutz von im Plangebiet vorkommenden Végeln. Je
nachdem in welchem Bereich und in welchem Umfang Eingriffe am Gebaude- /
Gehdlzbestand umgesetzt werden, sind entsprechenden MaBnahmen als vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen.

A9.4 Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll.

Daher wird festgesetzt, dass das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlags-
wasser vorrangig dezentral auf dem jeweiligen Grundstuck zu versickern ist. Fer-
ner wird eine Einleitungsbegrenzung mit 10 Liter pro Sekunde und Hektar in den
offentlichen Regenwasserkanal festgesetzt. Die notwendige Ruckhaltung ist durch
geeignete MaBnahmen wie beispielsweise Dachbegrinungen, Zisternen, Mulden-
Rigolen-Systeme oder Regenriickhaltebecken sicherzustellen. Einer Uberlastung
des 6ffentlichen Systems kann so entgegengewirkt werden.
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Die Ableitung von belasteten Flachen (Logistikflachen) ist im Einzelfall zu betrach-
ten. Zunachst sollen MaBnahmen zur Reinigung und / oder zum Erstverwurf in Be-
tracht gezogen werden. Sofern die dezentrale Behandlung und Ableitung nicht
mdglich ist, kann nach Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde eine Einlei-
tung in den Schmutzwasserkanal gepruft werden. Der Nachweis Uber die ge-
plante Regenwasserbewirtschaftung ist im Rahmen des Entwasserungsgesuchs
fachtechnisch zu erbringen.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Schmutzwasser ist getrennt zu er-
fassen und ausschlieBlich dem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal zuzufihren.

A9.5 Oberflachenbelag privater Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen sind grundséatzlich mit wasserundurchlassigen Belagen
herzustellen und vor Einleitung in den Regenwasserkanal oder vor Versickerung
Uber eine Regenwasserbehandlungsanlage vorzureinigen. Betriebsflachen, auf
denen wassergefahrdende Stoffe regelmaBig umgeschlagen werden oder auf de-
nen Fahrzeuge gewaschen oder gewartet werden, sind Uber einen Leichtstoffab-
scheider in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation zu entwassern. Diese Fest
setzung verhindert die Verschmutzung des Grundwassers bzw. des Bodens. Im
Falle von Betriebsflachen, auf denen keine Gefahr besteht, dass es zu Verschlep-
pungen und Verunreinigungen aus dem Entlade- und Verladebereich kommt
(bspw. PKW-Stellplatze), ist die Herstellung aus wasserdurchlassigen Belagen
oder wassergebundenen Decken (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflas-
ter, in Sand verlegtes Pflaster etc.), zulassig. Diese Flachen sind entwasserungs-
technisch durch bauliche MaBnahmen (Gefalle, Schwellen etc.) von den oben ge-
nannten Flachen zu trennen. Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur
Flachen auf denen keine Gefahr zu Verschleppung und Verunreinigung besteht
hat 6kologische Grande. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Des Weiteren tragt die Festsetzung zur gestal-
terischen Aufwertung bei.

A9.6 Extensive Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. (Verminderung von Oberflachenabflissen, Re-
genwasserrickhalt und Regenwasserverdunstung, Gebietsdurchgriinung, Ver-
besserung des Siedlungsklimas, Vermeidung von Hitzeinseln, Biodiversitat). Da-
her wird festgesetzt, mindestens 50 % der Flache der Dacher von Gebauden oder
Gebaudeteilen, die eine Dachneigung zwischen 0°-10° aufweisen, mit Ausnahmen
von Terrassen, Glasdachern, Oberlichtern und technischen Aufbauten dauerhaft
mit einer extensiven Dachbegrinung aus niederwuchsigen, trockenheitsresisten-
ten Stauden und Grasern entsprechend zu begriinen.

A9.7 AuBenbeleuchtung

Aufgrund der Lage am Rand des Truppentbungsplatzes, der vor allem fur Fleder-
mause eine hohe Bedeutung hat, darf nur eine insektenfreundliche AuBenbeleuch-
tung installiert werden, die die nahgelegenen Transfer- und Jagdkorridore nicht
ausleuchten darf. Daher wird festgesetzt, dass die AuBenbeleuchtung des
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Plangebietes energiesparende und insektenfreundliche Lampen wie z. B. LED-
Lampen mit nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden sind. Diese sind so
auszurichten, dass eine zielgerichtete Beleuchtung nach unten erfolgt.

A10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Soweit im Bebauungsplan mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt
sind, dienen diese dem jeweiligen Versorgungstrager, werden also zugunsten des
jeweiligen Versorgungstragers der Leitungen festgesetzt. Die Festsetzung dient
der Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich Leitungsinfrastruk-
tur. Daruber hinaus wird die ErschlieBung von Waldflachen zur Pflege und Bewirt-
schaftung sichergestellt.

A1 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen

Vorkehrungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A11.1 MaBnahmen zum Schutz vor erheblichen Belastigungen durch
Geruchsimmissionen

A11.1.1 Geruchsbetroffenheitsbereich 1 und A11.1.2 Geruchsbetroffenheitsbereich 2

Die Flachen in direkter Nachbarschaft zur bestehenden landwirtschaftlichen Nut-
zung sollen durchgehend als Industriegebiet ausgewiesen werden. GemaB der
allgemeinen Zweckbestimmung von Industriegebieten dienen diese ausschlieB3-
lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die aufgrund ihres Stérpotenzials
in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
legt damit Beschrankungen flr die Art der gewerblichen Nutzung in Industriege-
bieten fest. Insbesondere sind schutzbedirftige Nutzungen, wie eigenstandige
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, im Gegensatz zu Gewerbegebieten
weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

Zwar ist fur Industrie- und Gewerbegebiete gemas Tabelle 22 der TA Luft ein Im-
missionswert von 0,15 (entspricht einer auf ein Jahr bezogenen relativen Haufig-
keit der Geruchsstunden von 15 %) festgelegt. Der Wert von 0,15 bezieht sich ge-
maB Nr. 3.1 Anhang 7 TA Luft jedoch explizit auf Wohnnutzungen (Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter), die im Plangebiet nicht zugelassen werden sollen. Auch Beschéftigte haben
einen Schutzanspruch vor erheblichen Geruchsbeldstigungen. Aufgrund ihrer in
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der Regel kurzeren Aufenthaltsdauer und gegebenenfalls der Art ihrer Tatigkeit
kénnen hdéhere Immissionen zumutbar sein. Bei einer Beurteilung im Einzelfall ge-
maB Nr. 5 Anhang 7 TA Luft ist die Erheblichkeit von Geruchsimmissionen dabei
keine absolut festliegende GroBe, sie kann in Einzelfallen nur durch Abwagung
der dann bedeutsamen Umsténde festgestellt werden. GemaB Nr. 3.1 Anhang 7
TA Luft sollte ein Immissionswert von 0,25 jedoch auch bei Beschaftigten nicht
uberschritten werden.

Der Immissionswert von 0,25 wird entsprechend im vorliegenden Fall als Schwel-
lenwert festgesetzt, bei deren Uberschreitung grundsatzlich keine zum dauerhatf-
ten Aufenthalt von Personen bestimmten Aufenthaltsbereiche im Plangebiet mehr
zugelassen werden sollen. Schutzbedirftige RGume mit standigen Aufenthaltsbe-
reichen innerhalb von Gebauden sollen bei der Neuerrichtung sowie bei wesentli-
chen Anderungen von Gebé&uden in Bereichen mit einer (bezogen auf ein Jahr ge-
maB Technischer Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft vom 18. August
2021) relativen Haufigkeit der Geruchsstunden von tber 25 % (=Geruchsbetrof-
fenheitsbereich 1) nur im Einzelfall ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Grundflache und Baumasse weit unter-
geordnet sind (wie bspw. Blronutzung einer Aufsichts- oder Bereitschaftsperson),
in den Rdumen nicht-6ffenbare Fenster installiert werden und fur die Rdume nach-
gewiesen wird, dass keine erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen
hervorgerufen werden. In der Regel ist dies durch geeignete technische MaBnah-
men, z.B. Fremdbellftung mit Geruchsfiltration der Zuluft dauerhaft sicherzustel-
len. Obwohl die allgemeine Zweckbestimmung des geplanten Industriegebiets
empfindliche Nutzungen ausschlieBt oder zumindest stark einschrankt (beispiels-
weise sind BUronutzungen grundsatzlich nur als Nebeneinrichtung in rAumlichem
und betriebstechnischem Zusammenhang mit dem stérenden Gewerbebetrieb zu-
l&ssig), erscheint es im vorliegenden Fall dennoch sachgerecht, dauerhafte Auf-
enthaltsbereiche im Freien — insbesondere Arbeitsbereiche von Beschaftigten —
innerhalb des Geruchsbetroffenheitsbereichs 1 auszuschlieBen.

Innerhalb des Bereichs mit einer (bezogen auf ein Jahr gemaB Technischer Anlei-
tung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft vom 18. August 2021) relativen Haufigkeit
der Geruchsstunden zwischen > 15 % und = 25 % (=Geruchsbetroffenheitsbe-
reich 2) sollen dauerhafte Aufenthaltsbereiche von Personen in Gebauden grund-
satzlich zugelassen werden. Da die H6he der zumutbaren Geruchsimmissionen in
diesem Bereich gemaB Nr. 3.1 Anhang 7 TA Luft jedoch vom Einzelfall abhéangig
ist, soll bei der Neuerrichtung sowie bei wesentlichen Anderungen von Gebauden
sichergestellt werden, dass in Abhangigkeit der vorgesehenen Nutzung verhaltnis-
méaBige Schutzvorkehrungen ergriffen werden. Dabei sind die Héhe der Uber-
schreitung des Immissionswerts der TA Luft Anhang 7 fir Gewerbe- und Industrie-
gebiete von 15 % Geruchsstundenhaufigkeit, die Anzahl der betroffenen Personen
und deren Tatigkeit und Aufenthaltsdauer, sowie ggf. ergriffene SchutzmaBnah-
men, bestehende von auBen einwirkende Geruchsimmissionen und ggf. Uberla-
gernde Geruchsimmissionen aus der ausgeulbten Tatigkeit) sowie die Verhaltnis-
maBigkeit von weitergehenden Schutzvorkehrungen zu bewerten.

Im Zuge der erforderlichen Einzelfallprifung und allein schon aufgrund des eige-
nen Interesses der Betreiber sollten daher gestalterische MaBnahmen, wie kon-
struktiver und technischer Selbstschutz, zur Minimierung von Geruchsimmissio-
nen ergriffen werden. Insbesondere fur Buro- und Verwaltungsraume sollten be-
darfsweise luftungstechnische MaBnahmen (FremdbelUftung von Aufenthaltsrau-
men mit Geruchsfiltration der Zuluft) vorgesehen werden.
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A12

Al12.1

A12.2

Ldftungsoffnungen (z. B. Hallen- oder Gebaudeo6ffnungen) sollten mdglichst weit
von Geruchsquellen entfernt angeordnet werden. Pausen- sowie Aufenthaltsberei-
che im Freien sollten in den Bereichen der Grundstucksflachen mit geringeren
Geruchsimmissionen angelegt werden.

Die fur dauerhafte Aufenthaltsbereiche von Personen innerhalb der Geruchsbe-
troffenheitsbereiche vorgesehenen SchutzmaBnahmen sind im vorliegenden Fall
erforderlich, da bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb eine erhéhte Rick-
sichtnahmepflicht gegenltber den bestehenden Geruchsimmissionen besteht.
Aufgrund des Bestandsschutzes der landwirtschaftlichen Nutzung sind Nutzungen
im Plangebiet zu einer erhdhten Duldung von Geruchsimmissionen als Ublich ver-
pflichtet. Die MaBnahmen zum Schutz vor erheblichen Geruchsimmissionen sind
daher sachgerecht, um den eingerichteten und ausgeutbten Betrieb einschlieBlich
zukunftiger Entwicklungsperspektiven der landwirtschaftlichen Nutzung zu si-
chern.

Die Geruchsbetroffenheitsbereiche 1 und 2 (siehe hierzu Ziffer A11.1.1 und
A11.1.2; im zeichnerischen Teil mit ,Szenario 1“ gekennzeichnet) reduzieren sich
gemaB den Darstellungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (im zeich-
nerischen Teil mit ,Szenario 2“ bezeichnet; siehe hierzu Ziffer A13), sobald die
Anforderungen der TA Luft 2021 Nr. 5.4.1.15 ¢) i.V.m. Nr. 5.4.9.36 erfullt worden
sind, also die Garrestebehalter der Altanlage ,Biogas GeiBbuhlhof GmbH & Co.
KG*“ mit einer Abdeckung aus geeigneter Membran, mit fester Abdeckung, Zelt-
dach Granulat, Schwimmké&rper oder Schwimmfolien ausgestattet worden ist und
ein Emissionsminderungsgrad bezogen auf den offenen Behéalter ohne Abde-
ckung von mindestens 85 % der Emissionen an Geruchsstoffen und an Ammo-
niak gewahrleistet worden ist.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzbindungen

Geholze erfullen wichtige Funktionen als Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkei-
ten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten. Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele
Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die angestrebten Funktionen Klimaregu-
lierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fur
Végel und Insekten erfullt. Daher sind die im zeichnerischen Teil gekennzeichne-
ten Einzelbdume / Gehdlze zu erhalten und zu schitzen.

Pflanzverpflichtung

Die Pflanzverpflichtungen dienen allgemein als Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahme. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der Gestaltung des Ge-
bietes.
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A12.2.1

A12.2.2

A12.2.3

A12.2.4

A12.2.5

A12.2.6

Pflanzverpflichtung 1 (pv1) - Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem stadtebaulichen Erscheinungsbild des Bau-
gebietes und der Gliederung des StraBenraumes. Des Weiteren minimieren sie
den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch Baum-
pflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewir-
ken diese Baume eine Reduzierung der LArmimmissionen und tragen zur Sauer-
stoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B.
Végel und Insektenarten.

Pflanzverpflichtung 2 (pv2) - StraBenbegleitgriin

Die StraBeneingrunung dient der Erh6hung des Grunanteils im Plangebiet und
ubernimmt gestalterische Aufgaben bei der Aufwertung des StraBenraumes. Die
Moglichkeit einer Unterbrechung des Pflanzzwangs fur Zufahrten ist aus funktio-
nalen Grunden erforderlich.

Pflanzverpflichtung 3 (pv3) - Randeingriinung Hecke

Mit dieser Festsetzung soll ein dichter Gehdlzstreifen zur Gestaltung des Ortsrands
und optischen Einbindung der Bebauung entstehen.

Entlang angrenzender Waldflachen bilden die Strauchecken einen naturnahen
Waldrand. Mit der Anlage der Grinstrukturen entstehen Schutz-, Nahrungs- und
Nistmdglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten. Somit dient die Mallnahme
auch als Ausgleich fur entfallende Gehdlzstrukturen im Plangebiet.

Pflanzverpflichtung 4 (pv4) - Randeingriinung Krautsaum

Die Saumstrukturen erganzen den Lebensraum Waldrand und sollen als Nahrungs-
habitate insbesondere fur die Vogelarten Goldammer und Klappergrasmicke die-
nen. Die Malnahme ist eine artenschutzrechtlich notwendige Ausgleichsmal}-
nahme.

Pflanzverpflichtung 5 (pv5) — Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen
(nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Mit dieser Festsetzung soll eine Minimierung der Flachenversiegelung und somit
der Schutz des Bodens und die Erhaltung der Grundwasserneubildung garantiert
werden. Gleichzeitig tragt sie zum Klimaschutz und der Gestaltung des Gebiets
bei.

Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser
uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der
Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.
Baume dienen weiterhin als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten.

Pflanzverpflichtung 6 (pv6) — Stellplatzbegriinung (nicht im zeichnerischen Teil
dargestellt)

Siehe Begrindung Pflanzverpflichtung (pv1). Durch die Verschattung von befes-
tigten Flachen mit Baumen wird die unmittelbare Umgebungstemperatur gesenkt
und somit ein Beitrag zur Verbesserung des Bereichsklimas geleistet. Einer Erwar-
mung der Flache wird durch Baumpflanzungen entgegengewirkt. Neben einer
Verbesserung des Kleinklimas tragen diese zur Sauerstoffproduktion bei.
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A13 Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstucksflache und
offentlicher Verkehrsflache.

A14 Bedingte Festsetzungen / Festsetzungen bis zum
Eintritt bestimmter Umstande

Die Geruchsbetroffenheitsbereiche 1 und 2 (siehe hierzu Ziffer A11.1.1 und
A11.1.2; im zeichnerischen Teil mit ,Szenario 1“ gekennzeichnet) reduzieren sich
gemaB den Darstellungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (im zeichne-
rischen Teil mit ,Szenario 2 bezeichnet), sobald die Anforderungen der TA Luft
2021 Nr.5.4.1.15 ¢) i.V.m. Nr. 5.4.9.36 erfullt worden sind, also die Garrestebehalter
der Altanlage ,Biogas GeiBbuhlhof GmbH & Co. KG* mit einer Abdeckung aus ge-
eigneter Membran, mit fester Abdeckung, Zeltdach Granulat, Schwimmké&rper oder
Schwimmfolien ausgestattet worden ist und ein Emissionsminderungsgrad bezo-
gen auf den offenen Behélter ohne Abdeckung von mindestens 85 % der Emissio-
nen an Geruchsstoffen und an Ammoniak gewahrleistet worden ist.

9 Begriindung zu den értlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
B1.1 Dachgestaltung

Entsprechend der Anforderungen von gewerblicher Bauten wird im Plangebiet
vorrangig eine Flachdachbauweise mit einem Dachneigungsbereich von 0! bis 10°
vorgesehen. Da aber teilweise bestehende Gebaude erhalten werden kénnen, die
eine Satteldachbauweise aufweisen, wird hier ein erweiterter Bestandschutz auf-
genommen.

B2 Werbeanlagen

Die Insellage in freier Landschaft soll durch diese Festsetzung berucksichtigt wer-
den und ein Ubergang nicht durch in Augenschein fallenden Werbeanlagen be-
eintrachtigt werden.

Lichtwerbungen sind aufgrund der angrenzenden Freiflachen und der damit mog-
lichen Beeintrachtigung von Fauna und Flora nicht zu empfehlen und werden da-
her als unzulassig festgesetzt.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Statzmauern

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten kdnnen Stutzmauern zur Stabili-
sierung der Gelandeoberflachen erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich ge-
stalterisch in das Gebietes einfugen. Da groBe Gewerbebauten meist groBflachige
plane Grundsticke bendtigen, kdnnen stellenweise Stutzmauerhdéhen von tber 5
Metern erreicht werden. Eine Staffelung und Unterbrechung der Héhenentwick-
lung ist notwendig, damit keine negativen Auswirkungen auf das StraBenbild ent-
stehen.

B3.2 Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berlcksichtigt auch landschaftliche Belange. Das Sicherheitsbedurfnis der Gewer-
betreibenden wird durch die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

10 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen verteilen sich wie folgt:

ca. Flache in Hektar Flachenanteil in %

Geltungsbereich 41,7 ha 100,0 %
@ffentliche StraBenverkehrsflache 3,3 ha 7,9 %
Offentliche Verkehrsflache bes. 0,4 ha 0,9 %
Zweckbestimmung

foentliche Wegeflachen 0,4 ha 1,0 %
foentliche Verkehrsgrunflachen < 0,1 ha 0,1%
Offentliche Versorgungsflache 0,5 ha 1,3 %
(:)ffentliche Grinflachen 2,0 ha 4.9 %
Offentliche Sportflachen 0,1 ha 0,3%
Gewerbegebiet 3,5 ha 8,3 %
Industriegebiet 31,4 ha 75,3 %
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11

12

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum des Zweckver-
bandes IIGP und sollen bedarfsgerecht an Interessenten verauBert werden. Wei-
tere Folgeverfahren sind nicht notwendig.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan bietet die Mdglichkeit, Industriebetriebe aus der Region und
daruber hinaus anzusiedeln. Dies wird zur nachhaltigen Starkung des Wirtschafts-
standorts Region Neckar-Alb fuhren. Das Industriegebiet kann somit den regional-
planerischen und lokalen wirtschaftlichen Belangen gerecht werden und dazu bei-
tragen eine Vielzahl von Arbeitsplatzen zu schaffen.

MeBstetten, den 07.01.2026

Frank Schroft,
Vorsitzender des Zweckverbandes ,Interkommunaler Gewerbe- und Industriepark
Zollernalb*
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