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Gemeinde Westerheim

Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost"

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stidost” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. I S. 176).

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229, 231).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet (GE)
GE Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zulassig gem. § 8 BauNVO sind:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

(2) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.
nicht zuldssig gem. § 1 (5), § 1 (6) 1 und § 1 (9) BauNVO sind

(1) Tankstellen,
(2) Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind,

(4) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

(5) Einzelhandelsbetriebe, einschliellich von  Verkaufsflichen in
Zusammenhang mit Produktions- und Handwerksbetrieben
(Handwerkerprivileg)

(6) Vergnugungsstatten aller Art,
(7) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung).

Das Gewerbegebiet wird gemalt § 1 Abs. 4 BauNVO nach den besonderen
Eigenschaften der Anlagen und Betriebe gegliedert.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle stehenden Emissionskontingente Lex nach DIN 45691
nachts (22 — 6 Uhr) nicht Uberschreiten. Die Prufung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost"

. Fliche Emissionskontingent
Teilflache o nachts Lek, nachts
inm in dB (A) / m?
TF 1 (West) 1.095 48
TF 2 (Ost) 2.529 46
Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A-E und die sich darin
m’/,m befindenden Immissionsort erhdhen sich die Emissionskontingente LEk,nachts
/- | um folgende Zusatzkontingente LEK,nachts:
& [
Zusatzkontingente
Richtungssektor LEK zus, k. nachts
in dB
A 170° - 200° 3
B 200° - 240° 0
C 240° - 270° 3
D 270° - 285° 8
E 285° - 345° 11
F 40° - 70° 36

Der Bezugspunkt im Plangebiet fir die Richtungssektoren besitzt folgende
Koordinaten:
ETRS89 UTM32
Rechtswert / x-Koordinate 32 546915
Hochwert / y-Koordinate 5373569

Die Winkelangaben fir die Richtungssektoren entsprechen denjenigen flr
Windrosen (0° Richtung Norden, 90° Richtung Osten, 180° Richtung Siden
und 270° Richtung Westen).

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der
DIN 45691 fur Immissionsorte j im Richtungssektor k LEK,i durch LEK, +
LEK,zus,k zu ersetzen ist.

Die ermittelten nachtlichen Emissionskontingente sind nur auf die aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegenden schutzwirdigen
Nutzungen und Gebiete anzuwenden (Auflenwirkung). Fir Immissionsorte
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Innenwirkung) gelten
die allgemeinen Anforderungen der TA Larm.

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Gerduschkontingentierung des Biiros
rw bauphysik, Schwébisch Hall vom 24.07.2025 (B25600_01_SIS).

Auf die Hinweise in Kapitel 7.2 der Gerduschkontingentierung wird verwiesen.
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die Gebaudehdhe (GHmax.) ist als hdchster Punkt des Gebaudes definiert.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe bei
Flachdachern sind mit technischen Gebaudeteilen (z.B. Aufziige, Anlagen fir
die Klimatisierung, Belichtungskuppeln etc.) um max. 1,5 m zulassig.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe BH (siehe
Planeinschrieb). Sie beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes Uber
Normal Null (NN) und ist nicht mit der Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) zu
verwechseln. Die EFH kann von der BH abweichen.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

o o = offene Bauweise

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

smmumesume | Jberbaubare Grundstiicksflichen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Stellplatze und Garagen (§9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Offene und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der hierflr festgesetzten
Flachen zulassig.

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.
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7. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Private Griinflachen, Zweckbestimmung MalRnahmenflache
Siehe Plandarstellung

Die Flachen sind als Grunflachen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie
dienen als MalRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Auf die Festsetzung unter Ziffer 8. wird verwiesen.

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Verkehrsgriin)
Siehe Plandarstellung

8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Flache und flach geneigte Dacher (0-8°) sind zu mindestens 75 % der
Dachflache mindestens extensiv (Substrathéhe min. 10 cm) zu bepflanzen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die aus technischen Griinden nicht
bepflanzt werden kénnen (erforderliche technische Aufbauten, Belichtung,
Attika, Attikarandstreifen usw.) sowie untergeordnete Uberdachungen (z.B.
Uberdachungen Hauszugang, Nebenanlagen).

Anlagen zur Solarenergienutzung sind mit der Dachbegrinung zu
kombinieren.

A | Die Flachen sind als extensive Blihwiesen zu erhalten und zu pflegen.

Die Flachen sind jahrlich mit einer zweischirigen Mahd und mit Abfuhr des
Mahguts zu pflegen.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaume

. Siehe Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
hochstdmmige und heimische Laufbdume der Pflanzqualitdt StU 14-16 zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost"

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 1), Gebietseingrinung
Ohne Plandarstellung

Auf 60 Prozent der zwischen (Uberbaubarer und Offentlichen
StraBenverkehrsflache des Flurstlicks 1510 gelegenen Gewerbegebietsflache
sind Gruppen heimischer Straucher zu pflanzen. Ziel ist es, die Fassade
gegeniber der freien Landschaft einzugriinen.

Alternativ kann eine Fassadenbegrinung mit dauerhaften Rank- bzw.
Kletterpflanzen angebracht werden. Dies gilt fir 50 Prozent der nach Siiden
zur freien Landschaft hin ausgerichteten, geschlossenen Aul3enwandflache.
Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange.

10. Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindungen Einzelbaume (PFB)

. Siehe Plandarstellung

Die im Plan eingetragenen Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
moglichst artgleich oder durch hochstdmmige, heimische Laubbdume zu
ersetzen.
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Gemeinde Westerheim Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost"

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Sudost” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229, 231).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Nutzungsschablone

Die Dacher der Gebaude sind als Sattel und Pultdacher mit einer Neigung bis
zu 22° Dachneigung auszubilden.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher sind mit einer Dachneigung von 0 bis
8° auszubilden.

2,

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf
Handwerk und Beruf am Betriebsgebaude zulassig.

Durch Werbeanlagen an Fassaden darf die HOhe der tatsachliche
Gebaudehdhe nicht Gberschritten werden.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbénder, Videowande, bewegte Werbeanlagen 0.4. sind nicht zuldssig.
Blendfreiheit fur die Verkehrsteilnehmer der L 1236 (Laichinger Strale) ist
sicherzustellen.

3.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen H6he von 2,5 m zulassig.
Entlang o6ffentlicher StralRenverkehrsflachen ist mit diesen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stidost®
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung
Sudost”

1.  Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archdologische Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. GemaR § 20
Denkmalschutzgesetz das zustéandige Landesdenkmalamt umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Darlber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit
auch archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach
§ 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

2. Regelung zum Schutz des Bodens
Gem. § 1a(2u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen sind so
weit als mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Méglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemals § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffillungen ist
ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzuflhren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

3. Entwésserung
Wird die ErdgeschossfulRbodenhéhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der

Planung der Grundstlicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben lber die Riickstauebene, Riickstauschleife).

4. Grundwasser
Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIl und Il A des rechtskraftig festgesetzten
Wasserschutzgebiets Blaubeuren-Gerhausen mit der LfU-Nr. 201.
Fur samtliche Anlagen, Anlagenteile und Rohrleitungen, die wassergefahrdende Stoffe
enthalten, sind Auffangvorrichtungen zu schaffen. Da die Anlage sich im
Wasserschutzgebiet befindet ist das Volumen der Auffangeinrichtungen so zu bemessen,
dass 100% des Gesamtvolumens aufgenommen werden kann. Die Auffangvorrichtungen
sind dicht und gegen die darin gelagerten Medien bestandig auszubilden.

Innerhalb dieses Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur Warmenutzungen sowie die
Errichtung von Erdwarmesonden nicht zulassig.

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und innerhalb eines
Wasserschutzgebietes sind anzeigepflichtig. Auskinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und
Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung vom 03.12.2003 sind im Ubrigen
einzuhalten.
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Aufgrund des vorhandenen Grundwasserleiters kann bei Abwesenheit von Deckschichten
infiltrierendes Wasser in kurzer Zeit die ungesattigte Zone zum Grundwasser passieren.
Daraus folgt, dass bei Wasserschutzgebieten fiir Karst- und Kluftgrundwasserleiter auch in
Bereichen der Schutzzone Il die FlieRzeit des Grundwassers deutlich weniger als 50 Tage
zu den Fassungen betragen kann.

5. Geotechnik
Im Untergrund des Plangebietes liegt die Festgesteinseinheit "Unterer Massenkalk"
vor.
Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlief3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizontes, zum  Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Artenschutz
Die vorhandenen Zelthallen kdnnen Habitate flir gebaude- und nischenbritende Végel und
gebaudebewohnende Fledermause darstellen. Ein Abbau der Zelthallen ist au3erhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatszeit der Fledermause, also nur zwischen Anfang November
und Ende Februar, durchzufiihren.

Bei Eingriffen in die Grinflachen sind, bezuglich eines potenziellen Vorkommens von
Bromus grossus, Abstimmungen mit der Fachbehdrde und evtl. mégliche Untersuchungen
erforderlich.

Verbotstatbestdnde nach § 44, Abs. 1 BNatSchG sind bei Einhaltung der vorgenannten
Vermeidungsmafinahme nicht zu erwarten.

7. Planerganzende Normen und Richtlinien

Technische Normen, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen werden, kdnnen an den
Bibliotheken der technischen Hochschulen in Baden-Wirttemberg eingesehen werden. Eine
Ubersicht der Teilnehmenden Hochschulen kann auf der Homepage des Beuth-Verlages als
Herausgeber der Normen abgefragt werden.
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