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1. Ziel des Bebauungsplanes

Am sidwestlichen Rand von Schwendi lagen seit 2014 die Flachen des ehemaligen Holzwer-
kes Schilling brach. Die Gebdude und die Anlagen verfielen.

Die Firma Stidpack (Firma Siidpack Grundstiicks | GmbH) aus Ochsenhausen hat nun grof3e
Teile der Flachen erworben und will diese wieder einer Nutzung zufiihren. Dadurch erféhrt
Schwendi eine wirtschaftliche Starkung und neue Arbeitsplatze werden geschaffen. Auf den
Flachen sollen Anlagen zur Lagerung, Sortierung und Aufbereitung von Kunststoffen errichtet
werden.

Um die zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren fiir gewerbliche Anlagen zu vereinfachen,
wurden die Flachen durch den Bebauungsplan iiberplant. Dadurch konnten die erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die grofStenteils bereits vor-
handenen Gewerbeflachen wieder einer Nutzung zuzufiihren. Der Bebauungsplan wurde in
einem ,normalen”, nicht einem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren aufgestellt.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

e Durch den Bebauungsplan werden brachgefallene ehemalige Gewerbeflachen wie-
der einer Nutzung zugefiihrt. GroBe Flachen des Bebauungsplans waren bereits zum
Verfahrensbeginn schon unbeplanter Innenbereich. Lediglich im Siiden des Planbe-
reiches wurde ein ca. 750 m? groRer bisheriger AuRenbereich durch den Bebau-
ungsplan in den Innenbereich einbezogen. Dadurch wird hier eine Bebauung ermaég-
licht und es findet deshalb ein Eingriff in Natur, Boden und Landschaft statt. Gleich-
zeitig werden in diesem siidlichen Bereich grofRflachig Wiesen extensiviert und 6ko-
logisch aufgewertet. Fiir den siidlichen Planbereich wurde deshalb eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz erstellt. Der Eingriff zur Schaffung einer Bebauungsmdglichkeit
wird nicht nur ausgeglichen, sondern durch die Wiesenextensivierung werden insge-
samt auch Okopluspunkte generiert.

e Durch ein Fachbiiro wurde die Bedeutung der gesamten Flachen fiir den Artenschutz
ermittelt. Es wurde von den artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel, Fle-
derméduse, Amphibien, Reptilen, Tagfalter und Biber) eine Bestandaufnahme durch-
gefiihrt. Anhand des vorhandenen Lebensraumpotentials und anhand der Kartie-
rungsergebnisse wurde die Gesamtflache bewertet. Als hochwertiger Bereich wurde
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die aulerhalb des Planbereiches liegenden Rot mit ihrem Ufergehdlz eingestuft. In
diese Flache wird durch den Bebauungsplan aber nicht eingegriffen. In dem Arten-
schutzgutachten wurden insgesamt neun verschiedene Vermeidungs- und Minde-
rungsmalBnahmen zusammengestellt mit denen die artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit der Arten vermieden oder gemindert werden kann. Diese MaRnahmen wur-
den ausnahmslos in die Festsetzung des Bebauungsplanes libertragen.

Aufgrund einer Stellungnahme des Amtes fiir Umwelt- und Arbeitsschutz wurde von
einem Fachbiiro auf Grundlage der anerkannten Regeln der Technik eine schalltech-
nische Untersuchung mit Gerduschkontingentierung erstellt. Dabei wurde zuerst ei-
ne Bestandaufnahme der umliegenden Bebauung vorgenommen. Hierbei wurden
die von der Gerduscheinwirkung unmittelbar betroffenen Immissionsorte (Wohn-
und Bliirogebdude und sonstige schutzbediirftige Nutzungen) auflerhalb des Plange-
bietes ermittelt und fiir diese Gesamtimmissionsgrenzwerte bestimmt. Die bebau-
bare Flache im Planbereich ,Schillingstrale” wurde zur Kontingentfestsetzung in
einzelne Teilflachen unterteilt. Fiir diese Teilflachen wurden nun Emissionskontin-
gente pro m? jeweils fiir Tag- und Nachtzeiten errechnet. Aufgrund der bestehenden
gewerblichen Nutzung in der Umgebung wurde dabei eine Vorbelastung beriicksich-
tigt. Fur Schallimmissionen in Richtung Siidost bis Siidwest, entgegengesetzt zur
vorhandenen Bebauung, wurden zusdtzlich Emissionskontingente ermittelt. Dazu
wurden im Bebauungslageplan Richtungssektoren festgelegt. Fiir Larmemissionen,
die in Richtung der Sektoren abstrahlen, sind Zuschldge zu den Kontingenten zulds-

sig.

3. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde durch eine friihzeitige Planauslage und durch eine &ffentliche Ausle-
gung beteiligt. Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit ging in jedem Beteiligungsdurchgang
jeweils eine Einwendung von der Eigentlimerin zweier innerhalb des Planbereichs liegender
Grundstiicke ein. Die Einwendungen wurden schriftlich Giber ein Schreiben eines bevollmach-

tigten Rechtsanwaltes vorgebracht.

Die Einwendende brachte in beiden Beteiligungsdurchgangen vor, dass es sich bei
dem von ihr innerhalb des Planbereiches bewohntem Gebdaude um ein Einfamilien-
haus handelt. Somit wiirde es sich um eine Wohnnutzung und nicht um eine Nutzung
im Rahmen des hier ausgewiesenen eingeschrankten Gewerbegebietes handeln.
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Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wiirden unzuldssige Planungskonflikte ge-
schaffen. Die Gemeinde ist dagegen nicht der Meinung, dass hier eine normale
Wohnnutzung vorliegt, sondern sie ist der Ansicht, dass es sich dabei um eine soge-
nannte Betriebsleiterwohnung handelt, die im Laufe der historischen gewerblichen
Nutzung der Flachen errichtet wurde. Eine Baugenehmigung zu dem Geb&ude liegt
leider nicht vor. Grundsatzlich wurden die um das Gebdude liegende Fldchen auch
schon immer gewerblich genutzt. Die Nutzungsart im Bereich des Gebdudes wurde
deshalb nicht als Wohnbauflache, sondern analog zur bisherigen umgebenden Be-
bauung als Gewerbegebiet (hier als eingeschranktes Gewerbegebiet) ausgewiesen.

e Die Einwendende brachte weiterhin vor, dass an der an die Wohnung angrenzenden
Flache Gebdude bis zu 20 m Hohe zuldssig waren, die eine eindriickende Wirkung zur
Folge hatten. Die Gemeinde hat im Zuge der Abwéagung die zuldssige Gebdudehthe
nordlich und westlich davon auf 10 m reduziert. Lediglich im siidlichen Bereich sind
weiterhin Gebdudehdhen von 20 m zuldssig. Da die zur Verfiigung stehende Grund-
stlicksbreite hier relativ schmal ist, ist die Gemeinde der Ansicht, dass auch siidlich
des Gebdudes der Einwendenden unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, eine ausreichende Bebauungsmoglichkeit zugelassen werden
muss. Die nach der Landesbauordnung entsprechend den konkreten Bauh&hen erfor-
derlichen Abstandflaichen werden dann im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
festgelegt.

e Die Einwendende duBert Bedenken, dass im Katastrophenfall Giftstoffe ausgesondert
werden kénnen. Ein eventueller ,,Stérfallbetrieb” wére im Hinblick auf die vorhandene
Wohnbebauung der Einwendenden gebietsunvertraglich. Die Gemeinde stellte des-
halb klar, dass zum Ersten kein ,,Storfallbetrieb” errichtet wird und dass zum Zweiten
es sich bei der Wohnnutzung der Einwendenden um eine gewerbliche Wohnnutzung
(Betriebsleiterwohnung) handelt.

e Die Einwendende wies darauf hin, dass sich Teile der geplanten Gewerbefldchen in
den HQ 100 Uberflutungsflichen befinden. Weiterhin wies sie auf acht verschiedene
Hochwasserereignisse in den vergangenen Jahrzehnten hin. Sie duRerte deshalb Zwei-
fel, dass die Uberflutungsflichen im Bebauungslageplan ausreichend dargestellt sind.
Fir die Gemeinde war zur Ausweisung der Gewerbeflachen, da keine anderen genau-
en und gesicherten Kenntnisse vorliegen, die aktuelle offizielle Hochwassergefahren-
karte die giiltige Planungsgrundlage. Die Gemeinde hat im Laufe des Verfahrens die
urspriinglich geplante Bebauung aus den festgesetzten HQ-100 Uberflutungsflichen
wieder entfernt.
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Die Einwendende wies darauf hin, dass sowohl fiir das eigene Gebd&ude, als auch fiir
das Gebdude Schillingstrale 22 ein denkmalschutzrechtlicher Ensembleschutz nahe
liegt. Der Hinweis wurde von der Gemeinde zu Kenntnis genommen, aber es gibt bis
jetzt dazu keine Festsetzung nach dem Denkmalschutzgesetz. Auch sieht der Bebau-
ungsplan um beide Geb&ude ein Baufenster vor, das sowohl den Erhalt wie auch die
Weiterentwicklungsmoglichkeit beider Gebaude beinhaltet.

Die Einwendende bezweifelt die RechtmaRigkeit der in der Larmkontingentierung er-
mittelten Richtungssektoren und die fiir diese Richtungen errechnete Zuschlage zu
den Larmimmissionen. Zur Larmkontingentierung wurde von der Fa. Siidpack ein an-
erkanntes Sachverstandigenbiiro beauftragt, welches die Ermittlungen nach den an-
erkannten Regeln der Technik durchgefiihrt hat. Es wurde bei der Abwagung aber mit
beachtet, dass es sich bei der Wohnung der Einwendenden um eine Betriebsleiter-
wohnung handelt.

Die Behérden wurden einmal im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und einmal zum Plan-
entwurf zu einer Stellungnahme aufgefordert. Zusatzlich fand am 19.09.2018 im Landratsamt
mit allen betroffenen Fachbehorden ein Besprechungstermin statt. Bei diesem Termin wurde
der Planentwurf zur 6ffentlichen Auslegung mit den Behorden nochmals im Detail abge-
stimmt. Folgende wesentliche Stellungnahmen gingen zur friihzeitigen Beteiligung und zum

Planentwurf ein.

In den Stellungnahmen wurde von Seiten der unteren Naturschutzbehérde, des Na-
turschutzbeauftragten und des Regierungsprasidiums die noch zur friihzeitigen Betei-
ligung vorhandene Uberplanung des siidlichen Uberschwemmungsbereiches (HQ-100
Uberflutungsfliche) moniert. Es wurde dabei auf die Unzulissigkeit der Bebauung in
der Uberflutungsfliche entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen. Auch
wurde die zu diesem Zeitpunkt noch geplante vollstindige Uberbauung des Trieb-
werkskanals im Oberwasser bemangelt. Die Gemeinde nahm deshalb die Bebauung
auf den Uberflutungsflichen zuriick und reduzierte die mogliche Uberbauung des
Treibwerkskanals auf zwei Teilflichen, auf denen bei Bedarf zusatzliche Briickenbau-
werke erstellt werden kdnnen.

Auch die Nahe der vorhandenen und geplanten Bebauung zum westlich anschlief3en-
den FFH-Gebiet der Rot wurde seitens der Behdrden thematisiert. Dabei wurde auch
die zuldssige Hohe von 30 m bei geplanten Gebduden und deren Ndhe zum FFH-
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Gebiet angesprochen. Eine Verlagerung der geplanten max. 30 m hohen Produktions-
hallen in andere Bereiche ist aber durch die erforderlichen groRen Grundflachen nicht
moglich. Sie halten weiterhin zum Schutz der 6stlich angrenzenden Nachbarn vom
gewdhlten Standort auf der Insel einen ausreichenden Abstand ein. Auch wiirden die
30 m hohen Hallen bei einer Verlagerung nach Osten durch das dort hoher liegende
Gelande hoher zu tragen kommen. Zur Ermittlung der Auswirkung der geplanten Be-
bauung auf das FFH-Gebiet wurde eine FFH-Vorpriifung erstellt. Dabei wurde keine
erhebliche Beeintrachtigung ermittelt.

e Das Wasserwirtschaftsamt und das Regierungsprasidium wiesen darauf hin, dass der
Treibwerkskanal ein Gewasser ist und deshalb ein Gewdsserrandstreifen einzuhalten
ist. Die geplanten Gewerbeflachen wurden deshalb um den 5 m breiten Gewdsser-
randstreifen zuriickgenommen und der Gewdsserrandstreifen im Bebauungslageplan
nachrichtlich dargestellt.

e Zur Art der durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung wurden von Seiten der unteren Na-
turschutzbehérde und des Naturschutzbeauftragten Stellungnahmen abgegeben. Da
wesentliche Teile der geplanten Gewerbeflachen im bisherigen ungeplanten Innenbe-
reich liegen sind hier die Eingriffsregelungen des Bundesnaturschutzgesetzes nicht an-
zuwenden. Fiir den bisherigen AuRenbereich, der durch den Bebauungsplan nun
tberbaut werden kann, wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz vorgenommen.

e Das Amt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz wies darauf hin, dass eine Gerduschkontin-
gentierung erforderlich ist. Diese wurde von einem Fachbiiro erstellt und im Zuge der
offentlichen Auslegung mit zur Einsicht ausgelegt. Die ermittelten Emissionskontin-
gente und die Zusatzkontingente in den Richtungssektoren wurden in den Bebau-
ungsplan ibernommen.

4. Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits erschlossene und bebaute Gewerbebrache.
Der Bebauungsplan ermoglicht somit im Wesentlichen die Wiedernutzbarmachung schon be-
bauter Gewerbeflachen im Zuge einer Innenentwicklung. Dabei sollen vorhandene intakte
und geeignete Gebdudestrukturen soweit moglich wieder einer Nutzung zugefiihrt werden.
Eine anderweitige Nutzung der bisherigen Gewerbebrache war nicht zu erwarten. Zuséatzliche
offentliche ErschlieBungsleistungen fiir das Plangebiet sind nicht erforderlich.
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Von einer am Anfang des Verfahrens vorgesehenen vollstandigen gewerblichen Bebauung des
suidlichen Teils der Insel wurde spater wegen der dort vorhandenen Hochwasserproblematik
abgesehen. Auch wurde die urspriinglich geplante komplette Uberbauung des Triebwerkska-
nals im Oberwasser nun auf zwei moégliche Briickenstandorte verringert.

Die Gewerbeflachen wurden entsprechend dem zuldssigen Storgrad so angeordnet, dass die
oOstlich angrenzenden Gebiete durch entstehende Emissionen so gering wie moglich gestort
werden. Die Grol3e der zuldssigen Gebaudekubaturen wurden so angeordnet, dass die hohen
groRen Gebdude im Talgrund und die kleineren niedrigeren Gebduden am Talrand zu liegen
kommen. Dadurch werden Storungen auf angrenzende Baugebiete verhindert und eine St6-
rung des Landschaftsbildes so gering wie méglich gehalten. Eine sinnvolle anderweitige An-
ordnung der Flachen und Gebdude ist nicht gegeben.

5. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat am 13.05.2019 als Satzung beschlossen und
wird mit der ortsiiblichen Bekanntmachung rechtskraftig. Die zusammenfassende Erklarung
nach § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan beigefiigt.
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