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BEBAUUNGSPLAN

,Gewerbegebiet Schachen II* in Birkenhard

BEGRUNDUNG

Entwurfsbeschluss

Planstand : 12.01.2026

Begrindung gemal 8§ 9 (8) BauGB
1 Allgemeine Begriundung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des genehmigten Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Warthausen im Teilort Birkenhard.
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Die Abweichung der Flache des Geltungsbereiches zur Ausgewiesenen Flache im FNP ist
durch die Uberlappungsbereiche mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schachen®
begrindet.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Gewerbegebiet ,Schachen® sind alle Parzellen verkauft und die Gemeinde Warthausen hat
Anfragen von weiteren Gewerbetreibenden. Da die Gemeinde Warthausen keine sonstigen
Gewerbeflachen innerhalb des Gemeindegebietes anzubieten hat, mochte sie Uber die Aus-
weisung des Gewerbegebietes ,Schachen II* den Interessenten neue Flachen zuganglich
machen und Uber die Ausweisung des Bebauungsplanes die rechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

1.3 Lage, raumlicher Geltungsbereich und Bestandsituation

amtflache von ca. 4,6 ha.
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Ubersichtsplan mit Lage des Plahgebiefes ’

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich von Birkenhard und schlief3t direkt an das Gewerbe-
gebiet ,Schachen®, nordlich an.

Die zZufahrt erfolgt Uber das bestehende Gewerbegebiet Schachen lber die Erweiterung der
Stralde ,Im Schachen®. Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes Uberlappt den
Geltungsbereich des Gewerbegebietes Schachen in den Bereichen Zufahrt und Béschungs-
flachen.
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e Nordlich an das Plangebiet grenzt ein bestehender, landwirtschaftlich genutzter
Feldweg.

¢ In Richtung Westen schlieen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

e Sidlich grenzt der Geltungsbereich auf der gesamten Lange an das ,,GE Schachen® an.

e Im Osten grenzt der Bdschungsbereich der L273 (ARBmannshardter Stral3e) an den
Geltungsbereich an. Der parallel zur L273 verlaufende Geh- und Radweg wurde in den
Geltungsbereich mit aufgenommen.

Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Anschlussbereich an das ,GE Schachen®; im Vordergrund der bestehende Geh- und Radweg

Geh- und Radweg, Boschungsbereich und L273 auf der Ostseite des Geltungsbereiches
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Uberlappende Béschungsflache zum ,GE Schachen®
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Nérdlicher Feldweg mit teilweise offenem Graben

Topographisch fallt das Plangebiet nach Norden von 591,00 miNN in Richtung Nordosten auf
eine Hohe von ca. 584,00 mUNN ab.

14 Einschrankungen / Randbedingungen

Fur das Plangebiet sind diverse Punkte in der Umsetzung mit einzubeziehen.
- Konzeption fir die Regenwasserretention

- Sicherstellung der Hochwassersicherheit fur das Plangebiet bei Starkniederschlags-
ereignissen

- Fir das Plangebiet wurde die Kampfmittelfreiheit beim RP Stuttgart angefragt. Nach den
Luftbildauswertungen sind keine weiteren Mal3nahmen fur das Plangebiet erforderlich

- Beachtung eventueller Einschrankungen, resultierend aus den
Artenschutzbetrachtungen, durch den nordwestlich angrenzenden Griinbereich / Biotop
(siehe Umweltbericht)

- Bei den umliegenden Bebauungsplanen sind das direkt angrenzende Gewerbegebiet,
allgemeine Wohngebiete und 6stlich der L273 ein reines Wohngebiet zu betrachten

- Durch die Nahe des Flugplatzes Biberach sind Hohenbeschrénkungen fir die Bebauung
zu beachten

Es sind keine Schutzgebiete innerhalb des Plangebietes betroffen.

15 Stadtebauliches Konzept

Die geplanten, stadtebaulichen Festsetzungen orientieren sich Uberwiegend an den
Festsetzungen vom ,GE Schachen®.

Neben der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl ist eine maximale Gebaudehthe
von 11 m innerhalb des Plangebietes zuldssig. Mit dieser Hohe sind die erforderlichen
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Hohenbeschrankungen, aufgrund der Beschrankungen durch den Flugplatz Biberach, immer
eingehalten.
Fur die Ausfihrung der Dachform ist keine Einschréankungen vorhanden.

1.6 Konzept Grinordnung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind ca. 16 % der Flachen mit als Grinflachen, grol3tenteils
mit Pflanzbindung ausgewiesen.
Die Griunflachen setzen sich wie folgt zusammen:
- ca. 4.200 m2 Retentions-/Versickerungsbecken. Hierbei sind groRtenteils bepflanzt
Bdschungen enthalten
- ca. 225 m2 Verkehrsgrtn (in den Wendebereichen)
- ca. 2.100 m2 private Grunflachen die als Boschungsflachen mit Pflanzgeboten belegt
sind
- ca. 740 m? offentliche Boschungsflachen die als Grinflachen ausgefuhrt werden

Die Art der Umsetzung der Grinflachen sowie zusatzliche Auflagen zu nicht befestigten
Gewerbeflachen gehen aus dem Umweltbericht hervor.

Fur die privaten Grunflachen sind Wildstraucher aus der im Umweltbericht vorgegebenen
Pflanzliste zu wahlen:
M1:
Pflanzliste: Wildstraucher: (Str 2 x v, 60-100)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhttchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonivera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa canina (Hundsrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Hollunder)
Viburnum lantana (wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

MaR3gebend fur die Pflanzbindungen ist der Umweltbericht (Umweltbericht mit Eingriffsregelung
»ranja Irg, Umweltkonzept® vom 15.01.2026).

1.7 Larmschutz

Durch die angrenzenden, vorhandenen Baugebiete (ein reines Wohngebiet) sind
schalltechnische Einschrankungen fiir das geplante GE Schachen Il vorhanden. Die
Ausweisung ist nur als eingeschréanktes Gewerbegebiet zulassig.

Durch die Festsetzung des “immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel” ist
es den Firmen mdglich, Uber eine gunstige Verteilung und Anordnung der Schallquellen auf
dem Gelande, hohere Emissionen erreichen zu kdnnen, ohne dass sich dies negativ auf die
schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld auswirkt. Dieser Anteil der Immissionen auf die
schutzbedurftige Nutzung im Umfeld, welcher direkt der Anlage zuzuordnen ist, ist fur die
Beurteilung relevant - nicht jedoch die Hohe der Emissionen der Anlage.

Die ermittelten Schallleistungen der Teilflachen werden als Emissionskontingent LEK (xx
dB(A)/m2) im textlichen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt. Der am starksten betroffene
Immissionsort bestimmt die Hohe der Emissionskontingente. Nun kann es méglich werden,
dass aufgrund der Gegebenheiten vor Ort, moglicherweise an anderen Immissionsorten
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Pegelwerte unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm liegen. Hier kommen die
sogenannten Zusatzkontingente ins Spiel, welche fir diese Immissionsorte vergeben werden
kénnen, um auch hier eine optimale Ausnutzung der maximalen Immissionswerte zu erreichen.
Aus dem beiliegenden ,Schallschutznachweis zum Bebauungsplan ,Schachen II* , (Loos &
Partner, 03.09.2025) kénnen alle Details zu den Einzelflachen entnommen werden. Diese sind
verbindlich einzuhalten.

1.8 ErschlieBung

Verkehrstechnische Erschlielung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an das offentliche StralRennetz erfolgt
tber die schon vorhandene Stral3e ,Im Schachen® durch das Gewerbegebiet Schachen.

Die Zufahrtsstraf3e ist mit einer Bruttobreite von 7 m mit angebautem Gehweg (2 m) geplant.
Innerhalb des Plangebietes sind 2 Wendebereiche geplant.

Die EFH-Ho6hen der im Bebauungsplan ausgewiesenen Parzellen orientieren sich an der
groben StralBenplanung fur das Gebiet. Insgesamt liegt das Gebiet ca. 1 m hoher als das GE
Schachen.

Geplant ist auBerdem, dass die Flache innerhalb des Geltungsbereiches grob, in Anlehnung an
die StralRenplanung, modelliert wird. Der Oberflachenabschluss wird mit einer dinnen Humus-
schicht erfolgen.

Die Gesamtflache neigt sich nach Westen zum geplanten Retentions-Versickerungsbecken.

Geplant ist auch ein untergeordneter StraRenanschluss nach Norden. Uber diesen Weg ist dann
eine Anbindung an den angrenzenden Feldweg vorhanden. Dieser Weg kann als Notzufahrt
und fir FuBganger als Durchgang zum Radweg und spateren Gebiet Egelsee genutzt werden.

Entwasserungssystem

Als Entwasserungssystem ist ein Trennsystem mit getrennter Ableitung von Regen- und
Schmutzwasser geplant.

Schmutzwasserkanalisation

Das Schmutzwasser wird in Richtung GE Schachen, in den dort vorhandenen Schmutzwasser-
kanal eingeleitet.

Geplant ist, dass eine Entwasserung von Untergeschossen im freien Gefalle nicht moglich ist.
Untergeschosse miissen auf das Anschlussniveau gepumpt werden.

VVom GE Schachen aus erfolgt eine Weiterleitung Giber das Ortsnetz von Birkenhard tUber Wart-
hausen zur Verbandsklaranlage des AZV-Ril3 in Warthausen.

Regenwasserkanalisation
Nach dem Wassergesetz sollten die vorhandenen Abflussverhdltnisse, bezogen auf das
anfallende Regenwasser, mdoglichst wenig verédndert werden. Im Gebiet sollte mdglichst

Wasserruickhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit einer entsprechend moglichen
Versickerungsrate, angestrebt werden.
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Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Untergrundes im betrachteten
Bereich des Retentions-/Versickerungsbeckens wurde eine Baugrunderkundung ausgefthrt.
Das Ergebnis der Untersuchungen zeigt, dass im Bereich der geplanten Retentionsflache keine
Versickerung méglich ist (k-Wert < 1x107 m/s). Geplant ist, das anfallende Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet Uber ein Retentions-Versickerungsbecken zu leiten. Hier wird Uber eine
belebte Bodenzone das Wasser gereinigt, bevor es tber die bestehenden Regenwasserkanale
in den Neuweihergraben eingeleitet wird.

Im Bebauungsplan werden, um den Oberflachenwasserabfluss moglichst zu minimieren,
Festsetzungen in den Textteil mit aufgenommen, um den Versiegelungsgrad maoglichst gering
zu halten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in den StralRenbereichen keine Tiefpunkte geplant. Bei
Starkniederschlagsereignissen kann das anfallende Oberflachenwasser Uber den dstlichen
Wendebereich und eine von der Bebauung freizuhaltende Flutmulde in das Retentions-
/Versickerungsbecken eingeleitet werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber eine Erweiterung des bestehenden Rohrleitungssystems
des GE Schachen.

Um die Feuerldschsicherheit zu gewahrleisten, muss im ErschlielBungsprojekt ein entsprechen-
der Nachweis gefuhrt werden.

StralBenbeleuchtung

Im Plangebiet wird eine energiesparende Stra3enbeleuchtung mit LED-Technik eingebaut. Um
die Beleuchtung moglichst insektenfreundlich zu gestalten, sollte die Lichttemperatur < 3.000
Kelvin betragen. Vor der Umsetzung der StraRenbeleuchtung werden die entsprechenden
Beleuchtungspunkte mit der Gemeinde zusammen festgelegt.

Sonstige Versorger

Die sonstigen Medienversorger werden in das weitere Verfahren der Bauplanung, zu
gegebenem Zeitpunkt, mit Uber die weitere ErschlieSungsplanung eingebunden.

FuBweg / Wirtschaftsweg

Geplant ist, nach Norden eine FuRwegverbindung mit einer Breite von 4 m auszufihren. Diese
kann auch als Notzufahrt / Feuerwehrzufahrt genutzt werden.

1.9 Umweltbericht / 6kologischer Ausgleich / Artenschutz

Der Umweltbericht mit Artenschutzbeitrag fir das Plangebiet wird von Frau Irg gefertigt.

Tanjalrg - umweltk-h\zépt
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Diplom Biologin
SchiitzenstraBBe 17
88477 Schwendi

1.10 Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Beim Gebiet handelt es sich um ein eingeschrénktes Gewerbegebiet.
Ausnahmsweise zulassig sind Betriebsleiterwohnungen.

Fur die Dachformen sind keine Vorgaben im Bebauungsplan enthalten.

Dachaufbauten in Form von aufgestanderten Solar- oder PV-Modulen dirfen Dacher eine
maximale Héhe von 80 cm nicht Uberschreiten.

Fur Garagen sind in allen Bereichen auch begrlinte Flachdacher zugelassen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze errechnet sich nach der Stellplatzverordnung der
Gemeinde Warthausen vom 23.09.1997 / 06.10.1997.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhen sind im Plan vorgegeben. Sie orientieren sich neben den
geplanten Stral3enhdhen (Planungshdhen).

1.11 Sonstiges

Sludwestlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich der Flugplatz Biberach. Das
geplante Gebiet liegt in der Einflugschneise; Larmemissionen missen geduldet werden.

Die Duldung von Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft missen ebenfalls geduldet
werden.

Warthausen, 12.01.2026
ES tiefbauplanung

Industriestrafie 49
88441 Mittelbiberach
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(Burgermeister Wolfgang Jautz)
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