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Anlass und Ziele der Planung

A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinden Rot an der Rot und Tannheim verfiigen im Zusammenschluss zu der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Rot an der Rot / Tannheim (VVG Rot an der Rot/Tannheim) tber einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (20.02.2014, letzte rechtswirksame 3. Anderung vom
19.07.2022). Aufgrund des hohen Bedarfs der ortsansassigen Firmen beabsichtigt die Gemeinde Rot
an der Rot, den Flichennutzungsplan zu dndern?.

Der Bedarf auBerte sich in der Tatsache, dass der Gemeindeverwaltung in den letzten 1-2 Jahren eine
erhebliche Anzahl an konkreten Anfragen an gewerblichen Bauflachen gestellt wurden. Auf planeri-
scher Ebene besteht allerdings nur geringer Spielraum diesen Bedarf durch bestehende, noch nicht
bebaute gewerbliche Bauflachen decken zu kénnen. Da die Gemeinde um die Schaffung und Erhal-
tung von Arbeitsplatzen in unterschiedlichen Wirtschaftszweigen bemht ist, sieht sie das Erforder-
nis, zunachst auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung steuernd einzugreifen und die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiur die Ausweisung gewerblicher Bauflachen zu schaffen.

Insgesamt handelt es sich um 10 Anderungsbereiche, welche zukiinftig im Flichennutzungsplan als
gewerbliche Bauflachen dargestellt werden. Der Gesamtumfang dieser gewerblichen Bauflachen in
Planung betrigt ca. 22,09 ha (s. Kapitel 3). Ubergeordnete Zielstellung der Gemeinde ist es zum ei-
nen, kleinrdumige Erweiterungsflachen fiir ortsansassige Firmen zu schaffen (Flachen 2 bis 7), aber
auch vorausschauend zu planen und die zukiinftigen gewerblichen Entwicklungsschwerpunkte fest-
zulegen. Als Standorte fir die groRflachigen Gewerbeschwerpunkte eignen sich dabei die Ortsteile
Zell (Flachen 8 bis 10) im Norden des Gemeindegebietes als auch in kleinerem Malstab die Flache 1a
im stidwestlich gelegenen Ortsteil Ellwangen (vgl. nachfolgende Tabelle).?

Nr. | Ortsteil ha
1a | Ellwangen 4,05
2 | Haslach 1,77
3 | Haslach 0,42
4 | Spindelwag 3,50
6 | Hauptort 1,15
7 | Hauptort 0,50
8 | Zell 2,76
9 | Zell 4,99
10 | Zell 3,44
gesamt 22,09

Abbildung 1: Ubersicht iiber die gewerblichen Baufléchen in Planung

1 Die Gemeinde Tannheim sieht aktuell keinen Anpassungsbedarf, weshalb sich die Anderungen ausschlieBlich auf das Ge-
meindegebiet von Rot an der Rot beschranken.

2 Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird die urspriingliche Nummerierung der Flichen aus der friihzeitigen Beteiligung wei-
tergefiihrt. Die zwischenzeitlich gestrichenen Flachen 1b und 5 werden nicht mehr aufgefiihrt
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (2002)

2.2.1 Die Gemeine Rot an der Rot wird dem Landlichen Raum im engeren Sinne zu-

Raum- geordnet (s. Auszug aus der Raumstrukturkarte).

kategorien

2.4.3.2 (G) Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeits-

Landlicher platzangebots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen,

Raum im enge-  die Sicherung angemessener Verkehrsanbindungen, eine flaichendeckende Er-

ren Sinne schlieBung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und
Kommunikationstechnologien und durch eine Starkung der Technologiebasis
zu verbessern.

3.1 3.1.9 (2) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu

Siedlungsent- sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken

wicklung und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschranken.
3.1.10 (G) Den Belangen des Hochwasserschutzes muss bei der Siedlungstatig-
keit angemessen Rechnung getragen werden. In hochwassergefahrdeten Be-
reichen soll keine Siedlungsentwicklung stattfinden.

33 3.3.4 (G) Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Flachen fir In-

Wirtschaftsent-  dustrie und Gewerbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind An-

wicklung, siedlungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten offen zu halten.

Standortbedin- 3.3.6 (Z) Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-

gungen gen sind an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Be-
achtung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben
sind. Flachen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Wasserweg
sind vorrangig zu bericksichtigen.

4.3.6.2 (G) In den Regionalplanen konnen weitere hochwassergefdahrdete Bereiche zur

Wasserwirt- Vermeidung von Verscharfungen des Hochwasserabflusses und zur Minderung

schaft von Schadensrisiken als Vorbehaltsgebiete festgelegt werden. Dabei ist vor
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Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022)

5.1
Freiraumver-
bund und Land-
schaftsentwick-
lung

5.3.2 Landwirt-
schaft, Forst-
wirtschaft

allem die latente Gefahrdung hinter und unterhalb von Hochwasserschutzanla-
gen (potenzielle Uberflutungsbereiche) zu beriicksichtigen. In diesen Gebieten
kommt dem vorbeugenden Hochwasserschutz bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaRBnahmen besonderes Gewicht zu; eine Siedlungstatigkeit
soll grundsatzlich unterbleiben.

5.1.3 (Z) In den Schutzbediirftigen Bereichen fir Naturschutz und Landschafts-
pflege, fur die Landwirtschaft, fir Waldfunktionen und Forstwirtschaft, fir den
Bodenschutz, fir die Wasserwirtschaft und fir die Erholung haben naturbezo-
gene Nutzungen und die Erflllung 6kologischer Funktionen Vorrang vor ande-
ren, vor allem baulichen Nutzungen.

(Z) Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden
und Standorte, die eine 6konomisch und 6kologisch effiziente Produktion er-
moglichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diir-
fen nur in unabweisbar notwendigem Umfang flir andere Nutzungen vorgese-
hen werden. Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.

2.2 Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfort-
schreibung vom 06.12.2022)

All2
Landlicher
Raum

AlV3
Kleinzentren

Bl1
Naturschutz
und Land-
schaftspflege

Bl2.1
Landwirtschaft

G (1) Der landliche Raum der Region Donau-lller soll in seiner Funktionsfa-
higkeit gesichert und insbesondere in den diinn besiedelten Randberei-
chen der Region durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Verhaltnisse gesichert und gestarkt werden.

Einstufung der Gemeinde Rot an der Rot als Kleinzentrum im landlichen
Raum (s. nachfolgenden Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regional-

plans)
erach a./d. RiB

Kirchdorf
a.d. lller

nnnnnnn

Eberhardzell

G (2) Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Okologischen Vielfalt sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege bei raumbeanspruchenden Planungen und MaRnahmen zu bertick-
sichtigen.

G (2) Der Boden als malRgeblicher Produktionsfaktor fir die Landwirtschaft
und die landwirtschaftlichen Flachen sollen in ihrer Gesamtheit und Er-
tragskraft erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbesondere
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Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022)

diejenigen Flachen mit glinstigen Erzeugungsbedingungen sollen nur in un-
bedingt notwendigem Umfang durch andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegenliber entgegenste-
henden Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruch-
nahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen soll nur bei Fehlen gleich-
wertiger, die Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen er-
folgen. Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebie-
ten grundsatzlich zulassig.

BI3 G (1) Die Inanspruchnahme von Bdden fiir Siedlungs-, Infrastruktur- und
Bodenerhal- sonstige bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwen-
tung dige MalR begrenzt werden. Die natlirlichen Bodenfunktionen sollen erhal-

ten und, wo erforderlich, wenn moglich wiederhergestellt werden. Boden-
belastungen sollen gemindert werden.

Bl4 Z (5) Zur langfristigen Sicherung der Wasserversorgung in der Region Do-
Wasservorkom- nau-lller werden folgende genutzte und nutzungswiirdige Grundwasser-
men vorkommen als Vorranggebiete zur Sicherung von Wasservorkommen fest-

gelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt:
- VRG-WV Rot a. d. Rot-Miihlberg
- VRG-WV Rot a. d. Rot-Haslach

G (8) In den Vorbehaltsgebieten zur Sicherung von Wasservorkommen ist
den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes Gewicht gegen-
Uber anderen Nutzungen einzurdumen, deren dauerhafte Wirkungen zu ei-
ner Beeintrachtigung von Qualitdt, Quantitdt oder Nutzungsmoglichkeiten
des Grundwassers fiihren kdnnen.

BI5 G (2) Hochwasserrisiken sollen bei allen Planungen und MaRnahmen vor
Vorbeugender  allem im Hinblick auf die schadlose Ableitung und den Rickhalt von Hoch-
Hochwasser- wasser beriicksichtigt werden. Bauliche Entwicklungen sowie land- und
schutz forstwirtschaftliche Nutzungen sollen so erfolgen, dass die Hochwasserge-

fahr und das Hochwasserrisiko nicht verscharft werden.

G (4) Zur Sicherung von Uberschwemmungsflachen, zur Schaffung neuer
Retentionsraume sowie zur Aktivierung von Retentionsrdumen im Zuge der
Gewadsserentwicklung und Auenrenaturierung werden Vorbehaltsgebiete
fir den vorbeugenden Hochwasserschutz in der Raumnutzungskarte fest-
gelegt.

Dem vorbeugenden Hochwasserschutz kommt in den Vorbehaltsgebieten
ein besonderes Gewicht gegenliber anderen raumbedeutsamen Nutzun-
gen zu. Sie sollen insbesondere von Bauflachen, Baugebieten und bauli-
chen Anlagen freigehalten werden. Die Umwandlung von Dauergriinland in
Ackerland oder von Auwald in eine andere Nutzungsart soll in den Vorbe-
haltsgebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz vermieden werden.
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Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022)

G (5) Sofern die Siedlungsentwicklung in den Vorbehaltsgebieten fiir vor-
beugenden Hochwasserschutz und sonstigen Uberschwemmungsberei-
chen, iberschwemmungsgefdahrdeten Bereichen oder Hochwasserentste-
hungsgebieten unvermeidbar ist, soll durch eine vorsorgende, an die Na-
turgefahrensituation angepasste Bauweise das Schadenspotenzial mini-
miert werden.

BI6 G (5) Gebiete mit besonderer landschaftlicher Vielfalt, Eigenart und Schon-
Erholung heit, mit besonderer Eignung fir die landschaftsgebundene Naherholung,
fur die Kurerholung sowie mit besonderer Ausstattung an erholungsrele-
vanter Infrastruktur und kulturhistorischen Zeugnissen werden als Vorbe-
haltsgebiete fiir Erholung festgelegt und in der Raumnutzungskarte darge-
stellt.
- Ochsenhausen und Umgebung

G (6) In den Vorbehaltsgebieten fir Erholung ist den Belangen Erholung
und Landschaftsbild bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeut-
samen Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen. Umweltbelastun-
gen, einschlieBlich Lirmemissionen, sind in diesen Gebieten moglichst ge-
ring zu halten und ggf. zu reduzieren. In den Vorbehaltsgebieten fiir Erho-
lung soll die Kulturlandschaft im Hinblick auf ihre Eignung fiir Kur, Freizeit
sowie natur- und kulturgebundene Erholung bewahrt und weiterentwickelt

werden.
BIll1 G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-
Allgemeine Iller soll erhalten und unter Riicksichtnahme auf die natirlichen Lebens-
Siedlungsent- grundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevolkerung und der Wirt-
wicklung schaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region un-

terschiedlichen, landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich
als auch im gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen,
insbesondere strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitra-
gen. Die Eigenstandigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausge-
baut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem be-
sonders exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie land-
schaftsbestimmende Hohenrlicken, Kuppen und die Hanglagen der die
Landschaft der Region pragenden Flusstaler grundsatzlich von einer Bebau-
ung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flaichensparende
Bauweise geachtet werden.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
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Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022)

Fazit:

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des

§ 1 Abs. 4 BauGB, nach dem Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, wird das
Ziel, die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten und dabei innerértliche Potentiale
zu bertcksichtigen insofern berlcksichtigt/erfillt, da keine anderweitigen innerértlichen bzw. alter-
nativen Flachen zur Verfligung stehen. Durch die Ausweisung neuer gewerblicher Flachen wird der
Landliche Raum in seiner Eigenstandigkeit gestarkt. Auch werden durch die Planung friihzeitig Fla-
chen fur das Gewerbe offengehalten, um vorausschauend Bedarfe zu decken. Da es sich bei den Teil-
flaichen der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes um gewerbliche Flichen mit direkter Anbindung
und Eingliederung in die bestehende Gewerbestruktur handelt, sind die Flachen als besonders geeig-
net zu betrachten und unterstltzen die Ziele der Landesplanung.

Erholung

Die Flachen 2, 3 und 4 befinden sich innerhalb eines zuklinftigen Vorbehaltsgebiets fiir Erholung,
wodurch den Belangen Erholung und Landschaftsbild bei der Abwagung besonderes Gewicht beige-
messen wird. Da keine anderweitigen Flachen zur Verfligung stehen und diese im direkten Anschluss
an die bestehenden Betriebe ausgewiesen werden missen, wird die gewerbliche Nutzung als vorran-
gig bewertet. Im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren werden Belange der Umwelt und
Larmemissionen genauer behandelt und durch geeignete MalRnahmen auf ein Minimum reduziert.

Wasser

Mit Blick auf das Ziel sind zukiinftige Vorbehaltsgebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
und zur Sicherung von Wasservorkommen grundsatzlich freizuhalten. Hiervon betroffen sind die Fla-
chen 2 und 3 (Haslach), 4 (Spindelwag), 6 (Hauptort), und 9 (Zell). Die Bedarfsuntersuchung in Kapitel
2 hat gezeigt, dass die Gemeinde dringend Erweiterungsflachen fiir die ortsansdssigen Betriebe beno-
tigt. Die genannten gewerblichen Bauflachen sieht die Gemeinde in Abwagung der konkurrierenden
Flachenanspriiche jedoch als erforderlich an. Zum einen als Erweiterungsflachen fir bestehende Be-
triebe (Flachen 2, 4, 6 und 9) zum anderen um anderen ortsansassigen Betrieben in Haslach, welche
nach Flachen suchen, zumindest kleinrdumig Flachen vor Ort anbieten zu konnen (Flache 3). Die viel-
gestaltigen Beschrankungen im Gemeindegebiet wie unter anderem die bewegte Topografie, das
groRflachige Landschaftsschutzgebiet und die Bedarfe der bestehenden Betriebe auf Erweiterungs-
flachen im direkten Anschluss an den Bestand lassen keine konfliktfreien Alternativflachen zu.

Landwirtschaft

Es werden teilweise Acker- und Griinlandflachen mit guter Bodenqualitat fiir die Landwirtschaft
Uberplant. Da sich die Flache 1a innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fiir Landwirtschaft befinden, wird
in diesen Bereichen der Landwirtschaft besonderes Gewicht bei der Abwagung zugesprochen. Aus
Gemeindesicht eignet sich die genannte Flache aufgrund ihrer GréRe und Zuschnitts, der Anbindung
an das Ubergeordnete Strallennetz sowie der voraussichtlich geringen Immissionsproblematik und
der grundsatzlichen Vereinbarkeit raumordnerischer Belange (trotz landwirtschaftlichen Vorbehalts-
gebiet) gut fiir eine gewerbliche Nutzung. Dabei ist sich die Gemeinde bewusst, dass durch die
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Regionalplan der Planungsregion Donau-lller (Entwurf zur Gesamtfortschreibung vom 06.12.2022)

Bebauung diese Flache einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird. In Abwagung al-
ler zu bericksichtigender Belange zieht die Gemeinde jedoch die gewerbliche der landwirtschaftli-
chen Nutzung vor.

Aber auch durch die anderen Flachen werden der Landwirtschaft Flachen entzogen. Die geplanten
Gewerbeflachen wurden bereits auf ein Minimum verkleinert, dennoch ist eine grundsatzlich eine
Flacheninanspruchnahme notwendig. In Abwéagung aller Belange sieht die Gemeinde jedoch die ein-
zelnen Flachen erforderlich fiir eine gewerbliche Entwicklung an, weshalb dies in Kauf genommen
wird.

Insgesamt entspricht die vorliegende Flachennutzungsplandanderung den Grundsdtzen des Landes-
entwicklungsplans Baden-Wiirttembergs und denen des Regionalplans Donau-lller (Entwurf zur Ge-
samtfortschreibung), in dem —in Abwéagung aller Belange — die der Gemeinde als geeignetsten er-
scheinenden Flachen fiir die dringend erforderlichen Erweiterungen und Ansiedlungen ortsansassiger
Gewerbetreibenden als gewerbliche Bauflachen in Planung dargestellt werden. Falls keine Auswei-
sung entsprechend des Bedarfes mogliche ware, muss mit Abwanderung der Betriebe und wirt-
schaftlichem Aderlass der Gemeinde gerechnet werden.
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3 Gewerbefldachenbedarf

3.1 Grundlagen

Mit dem § 1a Abs. 2 BauGB verlangt der Gesetzgeber eine intensive Auseinandersetzung mit dem
Thema des Flachenverbrauchs. Insbesondere muss der Forderung ,,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung” in den Bauleitplanen Rechnung getragen werden. Dies steht auch im Einklang mit dem
Plansatz 3.1.9 Z1 des Landesentwicklungsplans 2002, wonach die Méglichkeiten der Verdichtung und
Arrondierung zu nutzen sowie Baullicken und Baulandreserven zu bericksichtigen sind.

Ferner hat das Wirtschaftsministerium zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden Fldachen-
inanspruchnahme bei der Flachennutzungsplanung und der Bebauungsplanung , Hinweise fir die
Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach § 6 BauGB und nach § 10 Abs. 2 BauGB*“ erstellt, welche 15.02.2017 fortgeschrieben wurden (im
Folgenden , Hinweispapier 2017 genannt). In ihm wurden die bereits bisher fir eine sparsame Fla-
cheninanspruchnahme bei der Bauleitplanung zu beachtenden Bestimmungen zusammengefasst und
prazisiert.

Die Vorgabe eines sorgsamen Umgangs mit Flachenneuausweisungen bezieht sich auch auf die Aus-
weisung von gewerblichen Bauflachen. Ein pauschaler Flachenansatz, der sich dhnlich wie bei den
Wohnbauflachen berechnen lasst, ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Anspriiche nicht mog-
lich. Der erforderliche Gewerbeflachenbedarf muss daher fiir jede Gemeinde bzw. fir die Einzelfla-
chen nachvollziehbar dargestellt und begriindet werden.

Da der ca. 4.600 Einwohner zahlenden Gemeinde Rot an der Rot im Regionalplan Donau-lller die
Funktion als Kleinzentrum zugewiesen ist, sind Flachenneuausweisungen insbesondere dann vorzuse-
hen ist, wenn die in den Orten bereits ansassigen Firmen Erweiterungsbedarf haben.

3.2 Beriicksichtigung vorhandener, nicht bebauter gewerblicher Bauflachen

Bei der Berechnung des Gewerbe-Flachenbedarfes ist zu prifen, ob sich im jeweiligen Gemeindege-
biet noch Bauflachenpotenziale befinden, die fiir eine stadtebauliche Entwicklung genutzt werden
kénnen. Unter Bauflachenpotenzialen werden nicht tiberplante gewerbliche Bauflachen im Flachen-
nutzungsplan, nicht bebaute Gewerbe- und Mischbauflachen in rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nen sowie Baulticken, Brachen, Konversionsflaichen und Altlastenflichen im Innenbereich verstan-
den. Diese sind herauszuarbeiten und in die Berechnung des Gewerbe-Flachenbedarfs einzustellen
und entsprechend zu verrechnen (siehe 3.4).

Bezlglich der nicht bebauten Gewerbe- und Mischbauflachen in rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nen sowie Baulticken, Brachen, Konversionsflaichen und Altlastenflichen im Innenbereich wird auf
die Fortschreibung der Wohnraumbedarfsanalyse zum Bebauungsplan Mdnchsroth vom 01.08.2022
verwiesen. Hierin wurden fir das gesamte Gemeindegebiet ungenutzte (Wohn- und) Mischgebiets-
flachen identifiziert. Da jedoch in der Bedarfsermittlung nur Betriebe berticksichtigt wurden, welche
allein in gewerblichen Bauflachen zuldssig sind, werden die ungenutzten Mischgebietsflachen nicht in

www.lars-consult.de Seite 11 von 29



4. Anderung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rot an der Rot / L
Tannheim consult

Gewerbeflachenbedarf

die Betrachtung bzw. Bilanzierung einbezogen. Unbebaute gewerbliche Flachen in rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanen bzw. Baulliicken und Brachen, welche sich fiir eine gewerblichen Nutzung eig-
nen wirden, sind im gesamten Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Die Prifung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen
hat ergeben, dass im gesamten Gemeindegebiet von Rot an der Rot nur drei gewerbliche Bauflachen
in Planung unbebaut sind. Die Ubrigen, im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten ge-
werblichen Flachen sind bereits bebaut.

Eine der Flachen befindet sich am slidwestlichen Rande des Hauptorts, zwischen dem Gewasser
»Rot“ und dem , Kanalweg” (s. nachfolgende Abbildung).

Abb.: 1: Lage der unbebauten gewerblichen Bauflidche am Hauptort (Auszug aus dem

rechtswirksamen FNP)

Diese ca. 0,88 ha grol3e Flache wird als Erweiterungsflache fiir die benachbarten Palettenfabrik beno-
tigt und steht insofern nicht als Flache fiir Neuausweisungen zur Verfligung.

Die zweite im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache in Planung befindet sich im
Norden des Ortsteils Murrwangen (s. nachfolgende Abbildung).

Abb.: 2: Lage der unbebauten gewerblichen Baufldche in Murrwangen
(Auszug aus dem rechtswirksamen FNP)
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Diese ca. 1,2 ha grolRe Flache wird, da eine Bebauung auch mittelfristig unwahrscheinlich ist, im Sinne
einer Flachenkompensation herausgenommen.

Ein weiterer, im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Baufldache in Planung dargestellter Be-
reich befindet sich im Ortsteil Zell (s. nachfolgende Abbildung). Da sich diese ca. 0,36 ha groRe Flache
im Bereich der Anderungsflache 8 befindet, kann diese Fliche ebenso subtrahiert werden.

Abb.: 3: Lage der unbebauten gewerblichen Baufldche in Zell (Auszug aus
dem rechtswirksamen FNP)

3.3 Bedarfserhebung

Fiir die Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs wird die Gewerbebefragung vom April 2023 der be-
stehenden produzierenden Gewerbebetriebe, des Handwerks und der Dienstleister zugrunde gelegt.
Im Rahmen der Befragung sollten die bestehenden Gewerbebetriebe darstellen, wie sie ihre Entwick-
lung in den nachsten 10 bis 15 Jahren sehen?. Gefragt wurde u.a. nach dem zusatzlichen Flachenbe-
darf sowie nach dem Bedarf an zusatzlichen Mitarbeitern. Der zusatzliche Flachenbedarf ist hier der
wesentliche Indikator fiir die Berechnung des vorhandenen Gewerbebauflachenbedarfs.

Demzufolge besteht bei den Betrieben ein Flachenbedarf von ca. 18,56 ha. Neben diesen konkret be-
notigten Flachen der bereits etablierten Betriebe ist es weiterhin Ansinnen der Gemeinde, Flachen
fiir neue Firmen vorzuhalten — wohlgemerkt fiir Neugriindungen ortsansassiger Personen im Sinne
der Funktion Rot an der Rot als Kleinzentrum und nicht, um Betriebe benachbarter Gemeinden anzu-
siedeln. Die in der gegenstdndlichen Flachennutzungsplananderung neu dargestellten gewerblichen
Bauflachen in Planung sollen dem konkreten Bedarf der Bestandsfirmen vorbehalten sein, und nicht
in kurzer Zeit durch zuwandernde Betriebe belegt werden. Um auch fiir Neugriindungen oder nicht
absehbaren Bedarf Flachenangebote zu ermdglichen, wird ein rechnerischer Aufschlag von 20%
(3,71 ha) mit in den Gesamtbedarf fir die ndchsten 15 Jahre einkalkuliert. Die Gemeinde geht somit
von einem gesamten Bedarf an gewerblichen Bauflachen von ca. 22,27 ha (18,56 ha + 3,71 ha) bis ins
Jahr 2038 aus.

3 aus Datenschutzgriinden kann die Bedarfstabelle nur den Behdrden, nicht aber der Offentlichkeit zugénglich
gemacht werden
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ha

Erhobener Bedarf 18,56

20% Aufschlag 3,71

gesamt 22,27

Abbildung 2: Ubersicht iiber die Héhe des erhobenen Bedarfs, einschlieflich Aufschlag

3.4 Rechnerische Ermittlung des zusatzlichen Flachenbedarfs

Wie in Kapitel 3.3 beschrieben, geht die Gemeinde davon aus, dass fiir die mittelfristige gewerblichen
Entwicklung bis ins Jahr 2038 ein Flachenbedarf von 22,27 ha besteht (der von den ortsansassigen
Gewerbebetrieben zuriickgemeldeten Bedarf (18,56 ha), einschlieRlich eines 20%-Aufschlags fur
Neugriindungen (3,71 ha)).

Diesem Bedarf stehen die von der Gemeinde als geeignet erscheinende gewerblichen Bauflachen ge-
genlber. Insgesamt haben die angepassten Flachen, welche die Gemeinde im Zuge der 4. Flachen-
nutzungsplandanderung als gewerbliche Bauflachen darstellen mochte, einen Umfang von 22,09 ha.

Die Flache 7 (ca. 0,5 ha) flieBt dabei nicht mit in die Aufsummierung: Diese Fliche soll —im Ubergang
zu dem angrenzenden Gewerbebetrieb — der Errichtung von Mitarbeiterwohnungen dienen. Aus die-
sem Grund wird die Flache im Entwurf der Anderung des Flichennutzungsplanes zukiinftig als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Da sich die Flache zudem in Privatbesitz befindet und bereits in die
konkrete betriebliche Entwicklungsplanung einbezogen ist, steht sie anderen Betrieben nicht mehr
zur Verfligung. Aus diesem Grund wird sie nicht bericksichtigt.

Nr. | Ortsteil m? ha
1a | Ellwangen 40.483 4,05
2 | Haslach 17.719 1,77
3 | Haslach 4.191 0,42
4 | Spindelwag 32.797 3,50
6 | Hauptort 5.204 1,15
8 | Zell 27.649 2,76
9 | Zell 49.896 4,99
10 | Zell 41.647 3,44
gesamt 22,09

Abbildung 3: Ubersicht iiber die gewerblichen Baufléchen in Planung mit FldchengréfSen

Dabei sind die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen und in Kapitel 3.2 be-
schriebenen Flachen, in der Bilanzierung zu berticksichtigen:

Die im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellte, aber bisher unbebaute ca. 0,88 ha grol3e Flache
groRe Flache wird als Erweiterungsflache fiir die benachbarten Palettenfabrik bendtigt und ist inso-
fern den Potentialflachen hinzuzurechnen (22,09 ha + 0,88 ha =22,97 ha).

Die ca. 1,2 ha grolRe ebenfalls bereits im FNP dargestellte, aber unbebaute gewerbliche Bauflache in
Murrwangen wird, da eine Bebauung auch mittelfristig unwahrscheinlich ist, im Sinne einer
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Flachenkompensation herausgenommen und somit von den rechnerisch abgezogen. Somit ergibt
sich eine Summe von 21,77 ha (22,97 ha - 1,2 ha).

Der im Flachennutzungsplan ca. 0,36 ha grolRe, bereits als gewerbliche Bauflache in Planung darge-
stellte Bereich im Ortsteil Zell, welcher sich im Bereich der Anderungsflache 8 befindet, wird ebenso
subtrahiert (21,77 ha - 0,36 ha = 21,41 ha).

Ortsteil ha
Ubertrag 22,09
Hauptort 0,88
Zwischensumme 22,97
Murrwangen 1,2

Zwischensumme 21,77
Zell 0,36
gesamt 21,41

Abbildung 4: Rechnerische Beriicksichtigung bereits im FNP dargestellter gewerblicher Baufldchen

So stehen insgesamt betrachtet dem Flachenbedarf von 22,27 ha rechnerisch Flachen in einem Um-
fang von 21,41 ha gegen. Der Entwurf der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes basiert genau auf
dieser Flachenbilanz.
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4 Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung

4.1 Anderungsbereich 1a

4.1.1 Lage, GroRe und aktuelle Darstellung

Der 1. Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Rand des Ortsteils Ellwangen, an die LandesstraRe
L 265 angrenzend. Diese Flache (ca. 4,05 ha) und wird aktuell als Intensivgriinland genutzt und soll
einen Teil des Flachenbedarfs der ortsansassigen Gewerbebetriebe decken. Neben den Flachen im
Ortsteil Zell ist dieser Bereich von der Gemeinde als grof3flachigere Gewerbeschwerpunkte vorgese-
hen.

Momentan erfolgt im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan keine Nutzungsdarstellung fir den
Bereich (s. nachfolgende Abbildung). Einzig der biotopkartierte Hohlweg (Biotop Nr. 180254260201)
wird angrenzend dargestellt.

Legende

= =|  jinderungsbereich

Abbildung 5: Anderungsbereich 1a, Ortsteil Ellwangen Bestand

4.1.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Der Anderungsbereich 1 wird in Zukunft als gewerbliche Baufldche in Planung dargestellt (s. nachfol-
gende Abbildung). Dabei wird zum Biotop ein 5,0m-Schutzabstand eingehalten. Inwieweit ein 5 m
breiter Pufferstreifen ausreicht, ist detailliert auf der nachfolgenden Planungsebene zu prifen. Auch
wird bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung das 20 m-Anbauverbot zur LandesstraRe
bericksichtigt.

Der Standort eignet sich aufgrund seiner Grof3e und seines rechteckigen Zuschnitts, der Anbindung
an das Ubergeordnete Strallennetz sowie der grundsatzlichen Vereinbarkeit raumordnerischer Be-
lange gut fiir eine gewerbliche Nutzung. Dabei wird in Kauf genommen, dass die Flache in Zukunft
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nicht mehr einer landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfligung steht, da im stidwestlichen Gemeinde-
gebiet keine vergleichbar gut nutzbare und zugeschnittene Alternativ-Flache zur Verfliigung steht.

’_d" -
Legende / - 3
-~
.-""J

_ Anderungsbereich (’
@) Gewerbliche Baufliche

1 Quj:] Uberschwemnmungsgehiet

Abbildung 6: Abbildung 5: Anderungsbereich 1a, Ortsteil Ellwangen, Planung

Im weiteren Planungsverlauf sind mogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte mit der rund 200 m
entfernten Wohnbebauung zu prifen.

Zudem wird die nérdlich angrenzende Flache im Zuge der Flichennutzungsplandnderung als Uberflu-
tungsflache (Uberschwemmungsgebiet) dargestellt. In diesem Bereich traten bereits starke Uber-
schwemmungen infolge von Starkregen auf. Das an die Flache angrenzende Nebengewadsser des Ell-
bachs liegt hier in verdolter Form vor und sollte gemall Gewasserentwicklungsplan offengelegt und
naturnah ausgebaut werden. Die Abgrenzung der Flache erfolgte in Abstimmung mit dem Wasser-
wirtschaftsamt. Ferner ist der Bereich gemal der mittlerweile vorliegenden Starkregengefahrenkarte
bei seltenem, aulRergewdhnlichem und extremem Starkregen potenziell gefahrdet. Der Bereich kann
somit in Zukunft durch entsprechende MalBnahmen als Pufferbereich zum Schutze des Ortsteils Ell-
wangen dienen.

4.2 Anderungsbereiche 2 und 3

4.2.1 Lage, GroRRe und aktuelle Darstellung

Die Anderungsbereiche 2 und 3 befinden sich beide im Norden des Ortsteils Haslach, angrenzend an
das Gewasser ,Haslach”. Der Anderungsbereich 2 (ca. 1,77 ha) liegt nérdlich eines bestehenden, klei-
nen Gewerbegebietes. Ein Teilbereich dieser Flache wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
als bestehende, gemischte Bauflache (M) dargestellt. Fiir die Gbrige, landwirtschaftlich genutzte Fla-
che erfolgt keine Flachendarstellung. Jedoch ist noch die alte Grenze des Landschaftsschutzgebietes
Iller-Rottal (griine Linie) eingetragen.
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Die ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flache 3 liegt etwas weiter slidlich, zwischen dem ,,Neuhau-
ser Weg” im Westen und der ,Haslach” im Osten, bei einem Umfang von ca. 0,42 ha. Aktuell erfolgt
fir die Flache keine Darstellung im FNP.

i
Legende

- _| Anderungsbereich

Alte Umgrenzung von Schutzgebieten und
d im Sinne des

Abbildung 7: Anderungsbereiche 2,3; Ortsteil Haslach, Bestand

4.2.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Beide Flachen werden in Zukunft als gewerbliche Bauflache in Planung dargestellt. Ferner wird die
neue Umgrenzung der zwischenzeitlich novellierten Landschaftsschutzgebietsverordnung ,lller-
Rottal” Glbernommen (s. Abbildung).

Dabei wird in Kauf genommen, dass die Flachen in Zukunft nicht mehr einer landwirtschaftlichen
Nutzung zur Verfligung stehen, da die Gemeinde diese Flache wichtige Erweiterung des bestehenden
Gebietes fur kleinere Gewerbebetriebe ansieht.

Die Ausweisung von Flache 2 als gewerbliche Bauflache ist moglich, da in der Novellierung der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung 2020 der betreffende Bereich aus dem Landschaftsschutzgebiet her-
ausgenommen wurde. Die Flache dient als kompakte, kleinrdumige Erweiterungsflache eines angren-
zenden Gewerbebetriebes und ist liber bereits bestehende StraRen erschlossen. In der Anderungs-
darstellung wurde bereits auf die Einhaltung des gesetzlich erforderlichen 5,0 m-Gewasserrandab-
standes zur ,Haslach” (gem. § 29 (1) Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) und § 38 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG)) sowie zum westlich gelegenen Wald auf der Flurstiicksnummer 702 (30 m-Ab-
stand gem. § 4 Abs. 3 LBO) geachtet. Zum 6stlich gelegenen Wald (Flursticksnummer 1181, Gemar-
kung Tannheim) ist der Abstand ohnehin groR genug. Im Zuge des nachgeordneten Bebauungsplan-
verfahrens ist die potentielle Betroffenheit eines Bibervorkommens zu beachten. Ferner ist zu pri-
fen, ob der Ausbauzustand des Briickenbauwerks tber die ,Haslach” fiir den zuséatzlichen Verkehr
aus dem geplanten Gewerbegebiet geeignet ist.
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Weil aufgrund der Anbindung an das bestehende Betriebsgeldnde kein alternativer Standort infrage
kommt, wird in Abwagung der Schaffung einer gewerblichen Erweiterungsmoglichkeit der Vorzug zu
dem Vorbehaltsgebiete fur Erholung sowie flir Hochwasserschutz gegeben.

Planung

von Schutzgebieten und
im Sinne des

i Neue Umgrenzung von Schutzgebieten und
im Sinne des

Abbildung 8: Anderungsbereiche 2,3; Ortsteil Haslach, Planung

Flache 3 ist als Angebot fiir Gewerbetreibende vornehmlich des Ortsteils Haslach vorgesehen. Zwar
eignet sich die Flache aufgrund ihres Zuschnittes (unter anderem aufgrund eines ebenfalls einzuhal-
tenden 30 m-Abstandes zu den westlichen angrenzenden Waldflachen) nur fir eine sehr kleinrdu-
mige gewerbliche Bauflache. Auch liegt laut Hochwassergefahrenkarte eine potentielle Gefahrdung
im Falle eines extremen Hochwasserereignis (HQextrem) vor. Zudem ist der 6stliche Teil gemaR der
jungst erstellten Starkregengefahrenkarte bei seltenen, auBergewdhnlichen und extremen Starkrege-
nereignissen potentiell betroffen.

Da jedoch auch im Ortsteil Haslach eine Angebotsflache fir gewerbliche Nutzungen geschaffen wer-
den soll und kein geeigneter, alternativer Standort vorhanden ist, welcher zumindest mittelfristig re-
alisiert werden kénnte, werden in Abwéagung aller Belange diese Nachteile in Kauf genommen. Im
nachgeordneten Bebauungsplanverfahren sind hinsichtlich des HQextrems sowie des Starkregenrisi-
kos entsprechende Malinahmen zu prifen. Ferner ist die immissionsschutzrechtliche Situation, ins-
besondere hinsichtlich der Wohnbebauung im 6stlich angrenzenden Mischgebiet, sowie die Einhal-
tung des 5,0 m-Gewdsserrandes zu beachten.

4.3 Anderungsbereich 4

4.3.1 Lage, GroRBe und aktuelle Darstellung

In Spindelwag, nordlich der LandesstraRe L 300, liegt der Anderungsbereich 4, welcher fiir das an-
grenzende Palettenwerk als Erweiterungsflache (Umfang ca. 3,28 ha) vorgesehen ist. Nordwestlich
grenzt das Gewadsser Rot an den Geltungsbereich, stdlich verlauft die L300.
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Fir die landwirtschaftlich genutzte Flache erfolgt im momentan rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan keine Flachendarstellung.

Bestand

Legende

'— —‘ Anderungsbereich

Abbildung 9: Anderungsbereich 4; Spindelwag, Bestand

4.3.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Der Anderungsbereich 4 wird in Zukunft als gewerbliche Bauflache in Planung dargestellt (s. nach-
folgende Abbildung). Dabei wird bereits auf FNP-Ebene das 20 m-Anbauverbot zur Landesstralie so-
wie der einzuhaltende 10,0 m-Abstand zum Gewasserrand der ,,Rot” beriicksichtigt.

Der zwischen dem bestehenden Gewerbebetrieb im Siiden und der Flache 4 gelegene Bereich wird
im Zuge der Flachennutzungsplananderung zukiinftig als Flache zum Hochwasserschutz (Umgrenzung
von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen) dargestellt. Dieser Bereich wére aufgrund seiner
unmittelbaren Nahe zum Bestandsbetrieb die geeignetere Erweiterungsflache. Jedoch wurde er zwi-
schenzeitlich amtlicherseits als Uberschwemmungsgebiet bei einem HQ100 festgesetzt, weswegen
die Ausweisung neuer Bauflachen gem. § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) unzulassig ist.

Ein grolRer Teil der aus diesem Grund nach Nordwesten verschobenen Flache 4 ist laut Hochwasser-
gefahrenkarte im Falle eines extremen Hochwasserereignis (HQextrem) sowie laut Starkregengefah-
renkarte bei seltenen Starkregenereignissen mit einer Uberflutungstiefe bis zu 5cm betroffen. Trotz
dieser Betroffenheit wird dieser Standort als potentielle Erweiterungsflache weiterverfolgt und ent-
sprechend als gewerbliche Bauflache im FNP dargestellt, weil keine alternative, geeignete Flache fir
die erforderliche Betriebserweiterung vorhanden ist. Zwingende Maligabe fiir den Betrieb ist eine
moglichst kurze und effiziente Anbindung an den Bestandsbetrieb. Die Flachen sidlich der Landes-
strale kommen nicht in Frage, weil ihr schmaler Zuschnitt in Kombination mit einem einzuhaltenden
30 m-Waldabstand eine sinnvolle Nutzung unmaglich macht (FI.-Nrn.: 334/6, 334/12). Einzig die Fl&-
che mit der Fl.-Nr.: 58 ware auch unter Berticksichtigung des Waldabstandes von GréRe und Zu-
schnitt geeignet, jedoch steht diese Fldache nicht zur Verfliigung. Die Flachen nordlich des Betriebes

www.lars-consult.de Seite 20 von 29



4. Anderung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rot an der Rot / L
Tannheim consult

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung

(FI.-Nrn.: 113, 114, 118, 333/1-3) kdmen prinzipiell in Frage, sind jedoch auch bei einem HQextrem
gefdhrdet, so dass hierdurch keine Verbesserung erreicht ware. Hinzu kommt, dass das bestehende
Briickenbauwerk vermutlich ertlichtigt werden misste, um den gewerblichen Verkehr aufnehmen zu
kénnen.

Planung

Legende

El Anderungsbereich
Gewerbliche Baufliche
Uberschwemmungsgebiet

Abbildung 10: Anderungsbereich 4; Spindelwag, Planung

Im Rahmen einer FFH-Vorpriifung wurden potentielle Beeintrachtigungen und Auswirkungen auf die
Lebensraumtypen des Anhangs | und der Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie geprift (Vorprifung
der Vertraglichkeit fiir das FFH-Gebiet 7825-311 "Rot, Bellamonter Rottum und Diirnach", LARS con-
sult, Stand: 04.07.2023). Nach den Ergebnissen kommen weder unmittelbar angrenzend an die Ande-
rungsbereiche noch im weiteren Umfeld Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie vor. In
den Teilflichen des FFH-Gebietes, die an die Anderungsgebiete angrenzen, wurde im Rahmen der
Managementplanerstellung der Biber und die Groppe nachgewiesen. Darlber hinaus sind der Bitter-
ling und die Gelbbauchunke nicht auszuschlief3en. Bei Ausfiihrung bzw. Umsetzung der, in der FFH-
Vorprifung formulierten VermeidungsmaRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgliter des FFH-Gebietes durch die geplanten
Flachendanderung zu erwarten.

Ferner sind im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren hinsichtlich des HQextrems und des Starkre-
genrisikos entsprechende MaRnahmen (u. a. hochwasserangepasste Bauweise) zu prifen.

Der Entzug der Flache aus der landwirtschaftlichen Nutzung wird als vertretbar erachtet, da die Ge-
meinde diese Flache fir die Sicherung des bestehenden Betriebes als erforderlich ansieht.
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4.4 Anderungsbereich 6

4.4.1 Lage, GroRe und aktuelle Darstellung

Der Anderungsbereich 6 befindet sich etwa 550 m nérdlich der Ortsmitte Rot an de Rot und dient
dem angrenzenden Holzwerk als Erweiterungsflache. Die zwischen dem Gewasser ,,Rot” und der Lan-
desstralRe L 300 gelegene Flache umfasst ca. 1,15 ha. Im momentan rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan findet keine Flachendarstellung statt. Jedoch ist die alte Grenze des Landschaftsschutzge-
bietes lller-Rottal (griine Linie) dstlich bzw. siidostlich eingetragen. Aktuell wird die Flache landwirt-
schaftlich genutzt (Intensivgrinland, Geholzflachen).
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Abbildung 11: Anderungsbereiche 6 und 7, Hauptort, Bestand

4.4.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Der Anderungsbereich 6 wird in Zukunft als gewerbliche Bauflache in Planung dargestellt (s. nachfol-
gende Abbildung). Auch hier wird bereits auf FNP-Ebene das 20 m-Anbauverbot zur LandesstraRe so-
wie der einzuhaltende 5,0 m-Abstand zum Gewaésserrand der ,Rot” beriicksichtigt. Ferner wird aus-
reichender Abstand zu dem stidlich angrenzenden geschitzten Biotop (Feldgehdlze) gehalten. Zudem
wird die neue Umgrenzung der zwischenzeitlich novellierten Landschaftsschutzgebietsverordnung
Hlller-Rottal” Gbernommen (s. Abbildung).

GemaR der Raumnutzungskarte der Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-lller liegt der Be-
reich innerhalb eines geplanten Vorbehaltsgebietes fiir vorbeugenden Hochwasserschutz und eines
Vorbehaltsgebietes flr die Landwirtschaft. Aufgrund des Zuschnitts und der Beschattung, handelt es
sich bei der Flache jedoch um eher schlecht zu bewirtschaftende Flachen. Zudem liegt der Bereich
innerhalb der geschiitzten Umgebung eines Kulturdenkmals (ehemaligen Pramonstratenser-Reichs-
abtei Rot). Nach Abwagung aller Alternativen ist die Flache, aufgrund der Anbindung an den beste-
henden Gewerbebetrieb als Erweiterungsflache fiir diesen am Besten geeignet.
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Laut Hochwassergefahrenkarte ist die Flache 6 im Falle eines extremen Hochwasserereignisses
(HQextrem) betroffen. Zudem ist laut Starkregengefahrenkarte bei seltenen Starkregenereignissen
eine temporire Uberflutung mit einer Uberflutungstiefe bis zu 5cm méglich. Trotz dieser Betroffen-
heit wird dieser Standort als potentielle Erweiterungsflache weiterverfolgt und entsprechend als ge-
werbliche Bauflache im FNP dargestellt, weil keine alternative, geeignete Flache vor ist. Im nachgela-
gerten Bebauungsplanverfahren sind hinsichtlich des HQextrems und des Starkregenrisikos entspre-
chende Mallnahmen zu prifen.

Ebenso auf Bebauungsplan-Ebene ist der Umgang mit den beiden biotopgeschiitzten Feldgehdlzen in
dem Bereich zu klaren: Eine Beanspruchung der Flachen ist nur dann moglich ist, wenn ein gleicharti-
ger Ausgleich der biotopgeschuitzten Flachen erfolgt.

Im Rahmen einer FFH-Vorpriifung wurden potentielle Beeintrachtigungen und Auswirkungen auf die
Lebensraumtypen des Anhangs | und der Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie geprift (Vorprifung
der Vertraglichkeit fiir das FFH-Gebiet 7825-311 "Rot, Bellamonter Rottum und Diirnach", LARS con-
sult, Stand: 04.07.2023). Nach den Ergebnissen kommen weder unmittelbar angrenzend an die Ande-
rungsbereiche noch im weiteren Umfeld Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie vor. In
den Teilflichen des FFH-Gebietes, die an die Anderungsgebiete angrenzen, wurde im Rahmen der
Managementplanerstellung der Biber und die Groppe nachgewiesen. Darliber hinaus sind der Bitter-
ling und die Gelbbauchunke nicht auszuschlieBen. Bei Ausfiihrung bzw. Umsetzung der, in der FFH-
Vorprifung formulierten VermeidungsmaRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des FFH-Gebietes durch die geplanten
Flachendanderung zu erwarten.

Die Zuwegung zum Anderungsbereich 6 soll vom bestehenden Holzwerk {iber die Rot durch den Aus-
bau der bestehenden Briicke erfolgen. Damit wird auf einer kurzen Strecke das FFH-Gebiet gequert.
Um erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des FFH-Gebietes sicher auszuschliel3en, sind
Voruntersuchungen auf eine Besiedelung des Bibers und der Gelbbauchunke notwendig und gegebe-
nenfalls entsprechende VermeidungsmaRnahmen durchzufiihren. In Abhdngigkeit von der konkreten
Planung und Festlegung der Frequentierung und Nutzung der zukiinftigen Briicke, kbnnten gegebe-
nenfalls vorbeugend Leiteinrichtungen fir bodengebundene Organismen, u.a. Biber und Amphibien,
sowie Uberflughilfen fiir Flederm&use notwendig werden. Dies ist im Rahmen der Bebauungsplanung
festzulegen. Unter Beachtung der, in der FFH-Vorpriifung formulierten Vermeidungsmalnahmen, die
gegebenenfalls in Abhangigkeit der konkreten Planungen im Rahmen der Bebauungsplanung noch
weiter zu detaillieren sind, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter des FFH-Ge-
bietes zu erwarten.
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Abbildung 12: Anderungsbereiche 6 und 7, Hauptort, Planung

4.5 Anderungsbereich 7

4.5.1 Lage, GroRe und aktuelle Darstellung

Anderungsbereich 7 befindet sich im Hauptort Rot an der Rot, etwa 250 m nérdlich der Ortsmitte.
Fir die etwa 0,5 ha grol3e Flache findet im derzeitig rechtsglltigen Flachennutzungsplan keine Nut-
zungsdarstellung statt (s. Abbildung 13). Im Norden und Westen grenzen gewerbliche Bauflachen, im
Osten und Stiden grenzen gemischte Bauflachen an. Zudem befindet sich im Nordosten Wohnbaufla-
chen. Momentan wird der Anderungsbereich 7 landwirtschaftliche genutzt (Intensivgriinland, Ge-
holzflachen).

4.5.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Der Anderungsbereich 7 wird in Zukunft als gemischte Bauflichen (M) in Planung dargestellt (s. Ab-
bildung 14). Diese dienen als Flachen zur Erweiterung eines angrenzenden Gewerbebetriebs.

Aufgrund der Nahe zur ehemaligen Pramonstratenser Reichsabtei Rot (geschiitzte Umgebung) wiirde
eine hohe Bebauung zu Beeintrachtigungen fiihren. Dies ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
zu bericksichtigen. Ferner wird auf ein, auRer Betrieb genommenes Fernmeldekabel verwiesen, wel-
ches durch die Flache verlauft. Im weiteren Planungsverlauf sind zudem mdogliche immissionsschutz-
rechtliche Konflikte mit der umgebenden Bebauung zu prifen. Zudem ist der Bereich gemal der
jungst erstellten Starkregengefahrenkarte bei seltenen, auergewdhnlichen und extremen Starkrege-
nereignissen potentiell betroffen.
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4.6 Anderungsbereiche 8-10

4.6.1 Lage, GroRe und aktuelle Darstellung

Im nérdlichsten Ortsteil Zell befinden sich die Anderungsbereiche 8-10. Die Flichen liegen im An-
schluss an ein bestehendes Gewerbegebiet und Wohnbebauung. Bereich 10 grenzt im Westen an die
Rot. Die Ost-/Nord- bzw. Westgrenze von Anderungsbereich 9 grenzt neben der Rot auch an den
Triebwerkkanal an. Anderungsbereich 8 grenzt zudem an gewerbliche Baufldchen in Planung an. Im
momentan rechtswirksamen Flachennutzungsplan findet keine Nutzungszuweisung der Flachen statt
(s. Abbildung).

von Schutzgebieten und
im Sinne des

Abbildung 13: Anderungsbereiche 8-10, Ortsteil Zell, Bestand

4.6.2 Anderungsdarstellung, Standorteignung

Alle drei Anderungsbereiche (8, 9, 10) werden in Zukunft als gewerbliche Bauflache in Planung darge-
stellt (s. nachfolgende Abbildung). Ferner wird die neue Umgrenzung der zwischenzeitlich novellier-
ten Landschaftsschutzgebietsverordnung , lller-Rottal” ibernommen (s. Abbildung).

Die Bereiche sind zum einen als Erweiterungsflachen fiir eine angrenzende Palettenfabrik (Flache 9,
ca. 4,99 ha) vorgesehen und sollen zum anderen den im Gemeindegebiet ansassigen Betrieben, wel-
che Flachenbedarf riickgemeldet haben, zur Verfligung gestellt werden (Flache 8, ca. 2,76 ha; Flache
10, ca. 4,16 ha). An diesem Standort sieht die Gemeinde die Méglichkeit (neben der Flache 1aim
Ortsteil Ellwangen) den wichtigsten Standort fiir gewerbliche Bebauung als Angebotsflache zur De-
ckung des Bedarfs der im Gemeindegebiet ansdssigen Gewerbebetriebe zu schaffen. Aus diesem
Grund — und mangels alternativer geeigneter Fldchen in vergleichbarem Umfang — hélt die Gemeinde
die Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen fir erforderlich.
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Neu-Umgrenzung von Schutzgebieten|
und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechtes

Abbildung 14: Anderungsbereiche 8-10, Ortsteil Zell, Bestand

Der Bereich 9 der Flachennutzungsplandnderung liegt teilweise im geschiitzten Bereich bei HQ100
und innerhalb des HQextrem. Zudem handelt es sich bei diesem und den Bereich 10 um Flachen mit
hohem Grundwasserstand. Ferner konnen alle Bereiche laut Starkregengefahrenkarte bei seltenen,
auBergewohnlichen und extremen Starkregenereignissen potentiell betroffen sein.

Die Flachen (8, 9, 10) eignen sich aufgrund des Zuschnittes und ihrer GroRRe, des Anschlusses an be-
stehende Gewerbeflachen sowie der grundsatzlichen Vereinbarkeit mit raumordnerischen und ande-
ren fachlichen Belangen in Zusammenhang mit den Flachen 9 und 10 gut fiir eine gewerbliche Nut-
zung. Ferner kommt hinzu, dass im Gemeindegebiet keine alternativen Flachen vorhanden sind, um
den laut Bedarfsermittlung notwendigen Flachenumfang vorhalten zu kénnen. Dabei ist sich die Ge-
meinde bewusst, dass durch die Bebauung diese Flachen einer weiteren landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen werden. In Abwéagung aller zu bericksichtigender Belange zieht die Gemeinde jedoch
die gewerbliche der landwirtschaftlichen Nutzung, sowie dem vorbeugenden Hochwasserschutz vor,
da die Gemeinde diese Flachen fiir den Fortbestand und die Entwicklung ihrer Gewerbetreibenden
als zwingend erforderlich ansieht. Bei der Abwdagung aller Belange werden dadurch entstehende
Nachteile in Kauf genommen. Beim Hinblick auf die ErschlieBung ist eine Sammel-ErschlieRung der
drei Flachen denkbar oder einzeln von der Ortsverbindungsstralle Rot-Eichenberg moglich. Diesbe-
zlglich befindet sich die Gemeinde noch in Abstimmung mit den zustandigen Behorden.

Im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren sind moégliche immissionsschutzrechtliche Konflikte mit
der sidlich befindlichen Wohnbebauung zu prifen. Ferner ist flir Flache 9 und 10 die Einhaltung des
5,0 m-Gewasserrandes zur Rot und dem Triebwerkkanal zu beachten. AuBerdem sind im nachgeord-
neten Bebauungsplanverfahren hinsichtlich des HQextrems und HQ100 bzw. des Starregenrisikos
entsprechende MalRnahmen zu priifen.

Im Rahmen einer FFH-Vorprifung fiir die Flachen 9 und 10 wurden potentielle Beeintrachtigungen
und Auswirkungen auf die Lebensraumtypen des Anhangs | und der Arten des Anhangs Il der FFH-
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Richtlinie geprift (Vorprifung der Vertraglichkeit fiir das FFH-Gebiet 7825-311 "Rot, Bellamonter
Rottum und Diirnach", LARS consult, Stand: 04.07.2023). Nach den Ergebnissen kommen weder un-
mittelbar angrenzend an die Anderungsbereiche noch im weiteren Umfeld Lebensraumtypen des An-
hangs | der FFH-Richtlinie vor. In den Teilflichen des FFH-Gebietes, die an die Anderungsgebiete an-
grenzen, wurde im Rahmen der Managementplanerstellung der Biber und die Groppe nachgewiesen.
Daruber hinaus sind der Bitterling und die Gelbbauchunke nicht auszuschlieBen. Bei Ausfiihrung bzw.
Umsetzung der, in der FFH-Vorprifung formulierten VermeidungsmaRnahmen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des FFH-Ge-
bietes durch die geplanten Flachendanderung zu erwarten.

5 Berichtigungen

Ferner werden in Rot an der Rot die Bereiche der rechtsverbindlichen Bebauungspldne ,,M&nchs-
roth” und ,Schildacker 2“ (beide Hauptort) sowie ,,Berg IV“ im Ortsteil Ellwangen im Sinne von § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB redaktionell angepasst und kiinftig als ,,Wohnbauflachen” dargestellt (s. nachfol-
gende Abbildungen).

Abbildung 15: Berichtigung im Bereich der rechtsverbindlichen Bebauungspldne "Ménchsroth" (links), "Schildédcker 2"
(Mitte) und "Berg IV" (rechts)
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In der Gemarkung Tannheim wird der Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes und ortliche Bau-
vorschriften ,,Berkheimer Weg“ berichtigt und ebenso als ,Wohnbauflachen” dargestellt.

Abbildung 16: Berichtigung im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Berkheimer Weg", Tannheim

6 Auswirkungen der Planung

Die grundsatzlichen potentiellen Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden in einer gesonder-
ten Ausarbeitung zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in einem Umweltbericht auf der Ebene
des Flachennutzungsplanes dargestellt.
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7 Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 4. Anderung des Flichennutzungsplanes, bestehend aus der Be-
grindung und der Planzeichnung in der Fassung vom 20.11.2023 dem Beschluss des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Rot an der Rot — Tannheim 21.11.2023 zu Grunde lag und diesem ent-

spricht.

Gemeinde Rot an der Rot, den .......cccceevvnenne.

Siegel)
Irene Brauchle
Burgermeisterin
Gemeinde Tannheim, den .......ccocveeeennee.
Siegel)

Heiko De Vita
Blrgermeister
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