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1. Planerfordernis

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Bildeschle” dient der Deckung des gewerblichen Bedarfs in Oberteurin-
gen und der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Feuerwehrstandorts einschliellich dessen Er-
weiterung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll durch die Definition von planungsrechtlichen Fest-
-setzungen und ortlichen-Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets sicher-
gestellt werden. Gemah § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und so-

weit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.0%.2025 Seite 1
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Rand des Ortsteils Neuhaus der Gemeinde Oberteuringen. Im
Norden des Plangebiets befindet sich ein Feuerwehrhaus und der Bau- und Recyclinghof. Siidlich und west-
lich grenzen aktuell landwirtschaftlich Qenutzte Flichen an. Im Osten wird das Plangebief durch die Teurin-

ger Strafle begrenzt.

Hefigkofen | i .

Neuhaus'

1 0 ~2. 7 - ’ f v ‘,

os" e,

o [0bertedringent

Abb. 2-1: Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.09.2025 Sejte 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von rd. 3,7 ha beinhaltet die

Flurstiicke 1501 (tlw.), 1510, 1511, 1513 und 1515 (tlw.).

1505/1

D
&
g
(2]
@
3| 152
2
=
=
@
R

Bildeschle

Abb. 3-1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Bildeschle”

3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als requldres Verfahren gemaf § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkL

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefuhrt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vorn 10.09.2025 Seite 3
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4, Bestehende Bauleitpldne und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Keine raumordnerische Festsetzung

Flachennutzungsplan

Gemeinbedarfsflache “"Feuerwehr"
Gemeinbedarfsflache "Bauhof"
Gewerbe (geplant)

Grinflache

Anderung erforderlich
O Berichtigung erforderlich
[] aus FNP entwickelt

Rechtskréaftige
Bebauungspléne

Gewerbegebiet Neuhaus (1979)
Gewerbegebiet Neuhaus, Anderung u.
Erweiterung (1985)

[1 Uberplanung
angrenzend
[ nicht vorhanden

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

Westlich: Rotach mit begleitendem Gehdlzsaum
slidlich Neuhaus (Nr. 1-8222-435-4920)

Sidlich: Feldhecke sidlich Neuhaus (Nr. 1-8222-
435-8648).

[ betroffen
angrenzend (nicht betroffen)
[] raumliches Umfeld

FFH-M3hwiese

Magere Flachland-M&hwiese (rd. 1,9 km entfernt)

[] betroffen
[1 angrenzend (nicht betroffen)
raumliches Umfeld

Biotopverbund

Kernflache Biotopverbund mittlere Standorte

betroffen
[] angrenzend (nicht betroffen)
[ rdumliches Umfeld

Geschiitzter Streuobstbestand
(> 1.500 m?)

Natura 2000 (FFH- und
Vogelschutzgebiete)

FFH-Gebiet ..Rotachtal Bodensee™ Nr. 8222342)

|:| betroffen
angrenzend [nicht betroffen)
[ rdumliches Umfeld

Waldabstandsflichen (30 m)

Oberfldchengewisser /
Gewasserrand

FlieBgewasser Rotach (westlich des Plangebiets)

[ betroffen
nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

WSG .Markdorf-Stadel” (Zone 11IB)

betroffen
[J angrenzend [nicht betroffen)
[ raumliches Umfeld

Uberschwemmungsrisiko-
gebiEte [HQextrEm/ HQ'IOU’

H Qexlrem

betroffen
[ nicht betroffen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vorn 10.09.2025

Seite 4
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Ubergeordnete Planungen

AU L

P SDELERERERRTRER L

—

My A3 T

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Der sidliche Geltungsbereich wird laut Regionalplan Bodensee-Oberschwaben von einem Regionalen Griin-
zug nach Plansatz 3.1.1 sowie einem Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege nach Plansatz
3.2.1 geringfiigig Uberlagert. Der betroffene Bereich bewegt sich jedoch im Rahmen der planerischen Un-
schirfe und stellt damit keinen Verstof3 gegen ein Ziel der Raumordnung dar. Im Gbrigen ist darauf hinzuwei-
sen, dass durch die Hochwasserlinie im Westen des Plangebiets im FNP enthaltene Gewerbeflachen wegfal-
len bzw. nicht realisierbar sind. Diese wegfallenden Gewerbefldchen werden durch eine geringfligige Erwei-
terung des Gebiets nach Stiden kompensiert.

Im giiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Markdorf wird die Flache als landwirt-
schaftliche Fliache, Gemeinbedarfsflache "Feuerwehr”, Gemeinbedarfsflache "Bauhof”, geplante Gewerbe-
flache und Grinflache dargestellt.

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt fiir den Planbereich folgende Nutzungen dar (alle Angaben in Qua-

dratmetern]:

Landwirtschaftliche Flachen ca. 580
Gemeinbedarfsflache Feuerwehr ca. 1.125
Gemeinbedarfsflache Bauhof / Wertstoffhof ca. 15.755
Gewerbeflachen ca. 16.005
Griinflachen ca. 3.875
Summe Fléchendarstellung im aktuellen FNP ca. 37.340

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.09.2025 Seite §
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Folgende bauliche Nutzungen werden bereits heute ausgeiibt:

Feuerwehr incl. genehmigter Erweiterung ca. 1.705
Bauhof sowie der Wertstoffhof des Landkreises ca.4.500
Summe bereits baulich genutzter Flachen ca. 6.205

Fir die baulich noch nicht genutzten Flachen werden im akt. FNP folgende Nutzungen dargestellt:

Gemeinbedarfsflache Bauhof / Wertstoffhof ca. 11.255
Gewerbefldachen ca. 16.005
Grinflachen ca. 3.875
Summe baulich noch nicht genutzten Flachen im akt. FNP ca. 31.135

Fir ca. 15.130 Quadratmeter Fléche (11.255 Gemeinbedarfsfliche Bauhof / Wertstoffhof + 3.875 Griinfla-
chen] wird im akt. FNP somit keine gewerbliche Baufliche dargestellt. Fiir diese Fliachengrdfle ist grund-
satzlich ein Bedarfsnachweis zu fihren.

Bei der Gemeinde Oberteuringen liegen - Stand Mai 2025 - folgende konkreten bzw. ernsthaften Anfragen

nach Gewerbeflachen vor:

Garten- und Landschaftsbaubetrieb

1.500 bis 6.000

Pizza Lieferservice

1.500 bis 2.000

Kfz-Werkstatt

2.600 bis 3.000

Garten- und Landschaftsbaubetrieb

2.500 bis 3.000

Fensterbaubetrieb

2.000 bis 4.000

Betrieb flir Textilveredelung / Beschriftung

800 - 1.000

Heizung- und Sanitérbetrieb

1.000 bis 2.000

Schreinerei und Innenausbau

4.500 bis 5.000

Reinigungsbetrieb 600
Verpackungsfertigung 2.500 bis 3.000]
Betrieb fiir Wasserstrahltechnik 800
Gewerblicher Betrieb 1.500
Raumausstatter 1.000

Grofhandel Lebensmittel

1.200 bis 1.800

Landmaschinenbetrieb

10.000 bis 12.000

Betrieb des Baugewerbes 3.000
Betrieb des Energiegewerbes 1.000 - 1.200
Textil- und Bekleidungsbetrieb 500 - 700
Immobilienbetrieb 1.500
Zimmerej 1.500
Summe konkrete Anfragen nach Gewerbefldchen 41.500 und 54.600

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.09.2025 Seite 6
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Insgesamt ist aktuell eine konkrete / ernsthafte Nachfrage nach Gewerbefldchen in einer Gréflenordnung
von 41.500 und 54.600 Quadratmeter vorhanden. Diese Nachfrage belegt den Bedarf an neuen Gewerbefla-
chen.

Der Bebauungsplan weicht von der Darstellungen des Flachennutzungsplans in Teilen ab. Der Flachennut-

zungsplan wird daher entsprechend geandert.

4.2  Bestehende Bebauungspline

Im Plangebiet existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Auf der ostlichen Seite der Teuringer Strafle
gelten die Bebauungspléne ,Gewerbegebiet Neuhaus” (1979) und ,Gewerbegebiet Neuhaus, Anderung u. Er-
weiterung” (1985], deren Geltungsbereiche gegeniiber des Feuerwehrhauses beginnen und sich dann weiter

Richtung Norden erstrecken. Sie setzen auf Héhe des Feuerwehrhauses (Flurstiick 1507) ein Mischgebiet

undim weiteren Geltungsbereich ein Gewerbegebiet fest:

43  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Schutzgebiete. Es befinden sich jedoch angrenzend das
FFH-Gebiet ,Rotachtal Bodensee” sowie die beiden Offenlandbiotope “Rotach mit begleitendem Gehélzsaum
stdlich Neuhaus™ und .Feldhecke sldlich Neuhaus”. Zudem ist eine Kernflache des Biotopverbunds mittlere

Standorte betroffen. Auf die Ausflihrungen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird verwiesen.

Abb. 4-4: LUBW-Kartendienst: Biotopverbund 03.07.2024

Das Plangebiet befindet sich auerdem im festgesetzten Wasserschutzgebiet Markdorf-Stadel” mit Schutz-
zone lIB. Die Schutzbestimmungen der Verordnung des Landratsamtes iber die Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes ist zu beachten. Weitere Hinweise sind in den planungsrechtlichen Festsetzungen festge-

schrieben.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.09.2025 Seite 7
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4.4  Hochwasser
Im Plangebiet befinden sich keine Uberflutungsflichen eines 100-jshrlichen Hochwasserereignisses
(HQ100]. Ein Teil des Plangebiets befindet sich jedoch innerhalb des Risikogebiets, welches bei einem Ex-

tremhochwasserereignis iiberschwemmt werden kann (HQextrem):

4.4.1 Hochwasserrisikogebiete (HQextrem)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Risikogebiete im Sinne des § 73
Absatz 1 Satz 1 des WHG. Bauliche Anlagen sind in solchen Bereichen grundsétzlich méglich, wenn das WHG

beachtet wird. GemaR § 78b WHG sind insbesondere zu beriicksichtigen:

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.09.2025 Seite 8
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* Schutz von Leben und Gesundheit

* Vermeidung erheblicher Sachschaden

Im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanungen fiir Gebdude und AuBRenanlagen sind entspre-
chende hochwasserangepasste Ausfiihrungen sicherzustellen (Wahl geeigneter Baumaterialien, Abdichtung
von Ver- und Entsorgungswegen, Sicherung der Installationen fiir Strom etc. soweit erforderlich]. Die Hin-
weise in den planungsrechtlichen Festsetzungen sind entsprechend zu beachten.

Zu berlicksichtigen ist dariiber hinaus, dass aktuell Hochwasserplanungen im Bereich der Rotach durchge-
fiihrt werden, wodurch sich in Zukunft deutliche Verbesserungen im Vergleich zur heutigen Situation erge-
ben werden und es zu geringeren Betroffenheiten kommen wird.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Feuerwehrhaus » Acker- und Wiesenflachen
» Bau- und Recyclinghof » Straflenverkehrsflachen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohn- und Gewerbebebauung  Rotach (FlieBgewasser)

* Acker- und Griinlandflachen « Strafenverkehrsflachen (Teuringer Strafe)

5.2  Grundsétzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen der Feuerwehrstandort und dessen aktuelle Erweiterung pla-
nungsrechtlich gesichert sowie die Realisierung weiterer Gewerbeflachen im Anschluss an die bereits heute
baulich genutzten Bereiche (Feuerwehrhaus, Bau- und Recyclinghof) geschaffen werden, da die Gemeinde
Oberteuringen aktuell keine ausreichenden Flachen fiir ansiedlungs- oder erweiterungswillige Betriebe

mehr anbieten kann.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 10.09.2025 Seite 9
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6. Stadtebauliche Konzeption

Zur planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Feuerwehrhauses und dessen aktuell geplanter Erwei-
terung wird im Norden des Bebauungsplangebiets eine Gemeinbedarfsfliche ,Feuerwehr” ausgewiesen. Die
sudlich daran anschlieBenden Gewerbeflachen dienen der Realisierung dringend benétigter weiterer Gewer-
“beflachen. Das Plangebiet wird an die dstlich angrenzende Teuringer Strafle angebunden und ringférmig er-
schlossen. Zur ErschlieBung der bereits vorhandenen Nutzungen (Feuerwehr, Bau- und Recyclinghof) wird
die existierende ErschlieBung im Norden des Plangebiets planungsrechtlich gesichert und als Strafenver-

kehrsflache festgesetzt.

6.1 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebiets wird von der Wasser-Miiller Ingenieurbiiro GmbH geplant.

Die geplante Entwédsserung wurde im Mai 2025 mit dem Landratsamt bereits abgestimmt:

» Das geplante Gewerbegebiet wird im Trennsystem entwassert.

* Das Schmutzwasser wird dem Mischwasserkanal in der Teuringer Strafle zugeleitet.

* Das Regenwasser wird gesammelt einer Versickerungsmulde zwischen Baugebiet und Rotach zugeleitet
(Lage = auBerhalb des Bebauungsplans).

* Der Versickerungsmulde wird eine Vorreinigung vorgeschaltet.

« Der Uberlauf der Versickerungsmulde in die Rotach wird entweder mit einem Bauwerk und Kanal oder
durch Gelandeanpassungen als offene Mulde hergestellt.

* Die Versickerungsmulde soll ein Mindestvolumen fiir das 5-jdhrige Regenereignis erhalten.

6.1.1 Starkregen

Die Verkehrsflachen im Baugebiet werden so angeordnet, dass Starkregenabfliisse liber die Fahrbahnober-
flachen schadlos Richtung Rotach / Retentionsbecken abgeleitet werden kénnen.

Fir die Gemarkung Oberteuringen werden in nachster Zeit Berechnungen und Untersuchungen im Zuge des
Starkregenrisikomanagements nach Leitfaden durchgefiihrt. Dabei spielt das nérdlich liegende Feuerwehr-
haus eine Ubergeordnete Rolle. Dieses wird dabei speziell betrachtet und das geplante Gewerbegebiet mit
einbezogen. Durch das flache Gelande ist nicht mit groen FlieBstromen zu rechnen. Durch die nebenliegen-
de Rotach ist auch nur ein sehr kleines Einzugsgebiet relevant.

Fir die Hochwassersituation durch die Rotach wird auf die Hochwassergefahrenkarten verwiesen. Es ist
hochwasserangepasst zu bauen. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfertigfuBbodenhé-
hen ist sichergestellt, dass die Erdgeschosse der entstehenden Gebaude deutlich iiber dem vorhandenen

Geldndeniveau realisiert werden konnen, sodass potenzielle Hochwasserschdden durch Starkregen mini-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 10.09.2025 Seite 10
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miert werden.

7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert. ‘ ‘ .
Gemal der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichts verbleibt in Bezug auf die Schutzgiiter Bio-
tope und Boden ein rechnerisches Defizit in Héhe von rd. 340.186 Okopunkten. Das verbleibende Defizit muss
auferhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Dieses Defizit wird durch den Ankauf von 340.186 Oko-

punkten vom Regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben - Okokonto-Mafinahme im Natur-

migungsbescheid des Landratsamtes Konstanz 335.02.069 - ausgeglichen.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Priiffung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen

ein Verstofl gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann.
Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung. Die Mafinahmen werden im Be-

bauungsplan entsprechend festgesetzt.

7.3  Natura 2000-Vorpriifung
Eine Natura 2000-Vorpriifung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellt und ist dem Anhang

beigefligt.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Artder baulichen Nutzung

8.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend der (ibergeordneten Zielsetzung, fir die Gemeinde Oberteuringen weitere Gewerbeflachen
auszuweisen, wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Tankstellen und Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen. Der Ausschluss der Vergniigungsstatten be-
griindet sich daraus, dass eine Gefdhrdung hochwertiger und nur noch sehr begrenzt verfiigbarer Gewerbe-
standorte durch die Ansiedlung von jeglichen Vergniigungsstatten verhindert werden soll und wertvolle Ge-
werbeflachen fir das handwerkliche und produzierenden Gewerbe sowie Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden miissen. Aus dem gleichen Grund werden auch o6ffentliche Tankstellen nicht zugelassen, so dass

der Gebietscharakter erhalten bleibt.
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Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, da der Standort nicht in Konkurrenz mit dem 6rtlichen Einzelhan-
del treten soll und hierflir andere Standorte Gemeindegebiet in ausreichender Gréfle zur Verfiigung stehen.
Eine Ausnahme stellt hierbei der sog. ,Annexhandel”, d.h. der Handel mit Artikeln, die mit handwerklichen
Dienstleistungen angeboten werden bzw. in einer Beziehung zur jeweiligen gewerblichen Nutzungen stehen,
dar, welcher unter den in den Festsetzungen genannten Voraussetzungen ausnahmsweise zulissig ist.

Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter:

Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter soll nicht
ganz ausgeschlossen, aber feingliedrig gesteuert werden.

Konkretisierend zu § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sollen derartige Wohnungen nur dann ausnahmsweise zuléssig
sein, wenn sich ihre Flache gegeniiber der betrieblichen Nutzung deutlich unterordnet. Aufgrund der beson-
deren Knappheit von Gewerbeflachen im Gemeindegebiet und einer groBen Nachfrage hiernach soll das Ge-
biet auch vornehmlich der gewerblichen Nutzung dienen.

Betriebsinhaber- und Betriebsleiterwohnungen sollen vor diesem Hintergrund zwar nicht ganz ausgeschlos-
sen werden, sie sollen jedoch nicht bereits, wie von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehen, dann zulassig sein,
wenn sie sich insgesamt unterordnen. Fiir diese Beurteilung kommt es nach stiandiger Rechtsprechung nicht
auf genaue Zahlen an, sondern es ist eine wertende Gesamtbetrachtung des Bauvorhabens vorzunehmen.

Im Rahmen dieser Wertung sollen im vorliegenden Plangebiet nur solche Betriebsinhaber- und Betriebslei-
terwohnungen zuldssig sein, die sich deutlich unterordnen, also bei denen die gewerbliche Nutzung eines
Geb&udes klar im Vordergrund steht.

Die Wohnungen diirfen nicht in eigenstéandigen Gebauden liegen, sondern miissen in das Obergeschoss des
jeweiligen Betriebsgebaudes integriert werden. Aus stadtebaulicher Sicht soll hierdurch verhindert werden,
dass fir Betriebsinhaber- oder Betriebsleiterwohnungen eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme erfol-
gen muss und diese Flache dann fiir kiinftige Betriebserweiterungen nicht mehr zur Verfiigung steht. Die
wenigen vorhandenen Gewerbeflachen im Gemeindegebiet sollen optimal genutzt werden.

Die Gewerbeflachen in den jeweiligen Gebauden sollen jeweils im Erdgeschoss liegen, um ein insoweit ein-
heitliches Erscheinungsbild zu ermdglichen. Zugleich soll sichergestellt werden, dass das Gebiet, auch wenn
ausnahmsweise Betriebsinhaber- oder Betriebsleiterwohnungen entstehen, seinen stadtebaulichen Charak-
ter als Gewerbegebiet sichtbar beibehélt und ausgeschlossen werden, dass z.B. Wohnungen mit Garten ent-
stehen. Zu guter Letzt soll durch diese Vorgaben auch einer etwaigen unzuldssigen anderweitigen Nutzung

von vorneherein entgegengewirkt werden.
8.2  MaBf der baulichen Nutzung

8.2.1 Hédhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebdudehdéhe wird auf 12 m festgesetzt, was ein fiir Gewerbegebiete iibliches Mai
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darstellt. Die Festsetzung gewahrleistet ein ausreichendes Mafl an Flexibilitat bei der kiinftigen gewerbli-
chen Entwicklung und stellt zugleich sicher, dass sich die Baukdrper stadtebaulich angemessen einfligen.
Auch im nérdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” ist eine maximale Gebaudehdhe von
12 m zuldssig. Eine Ausnahme stellt hierbei der Ubungsturm der Feuerwehr dar, welcher heute bereits eine
Hohe von rd. 13,50 m aufweist. Da sich die Anforderungen an derartige Ubungstiirme in Zukunft &ndern und
auch durchaus noch groBere Hohen erforderlich sein konnten, erfolgt in diesem Bereich ausdriicklich keine
Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe.

Durch die Festsetzung der ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) in Relation zum natiirlichen Gelandever-
lauf ist eine angemessene Einbindung der neuen Bebauung in das natirliche Gelande gewahrleistet. Die
EFH entspricht der im zeichnerischen Teil festgesetzten "Bezugshdhe flir WH-Festsetzung" (diese basiert

auf den Daten des Landesamts fiir Geoinformation und Landesentwicklung, Abrufsdatum 04.07.2024), wobei

bestimmte Abweichungen nach oben und unten zuldssig sind, um eine gewisse (stddtebaulich vertrégliche)
Flexibilitat zu gewahrleisten. Darliber hinaus kénnen im Einzelfall auch grofiere Abweichungen zugelassen

werden, wenn bestimmte Anforderungen bzw. Notwendigkeiten dies zwingend erfordern.

8.2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (§ 17 BauNVO) fir das
gesamte Plangebiet mit 0,8 festgesetzt, um eine effiziente und flachenschonende Baulandnutzung zu unter-

stlitzen und eine angemessene Flexibilitat fir die Bebauung und Nutzung der Grundstiicke einzuraumen

8.3  Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die in Gewerbegebieten iblichen Geb&dudelangen von
Uber 50 m zu ermaglichen.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen berilicksichtigen den allgemein notwendigen Flachenbedarf in einem
Gewerbegebiet. Sie resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden und der Zielsetzung, ein hohes Maf}
an Flexibilitat in Bezug auf die Grundstiicksnutzung zu gewédhrleisten und lange Grundstiickszufahrten (und

damit einhergehend eine hohe Bodenversiegelung) zu vermeiden.

8.4 Nebenanlagen

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNV0, da im

Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt.

8.5  Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzung (Feuerwehrhaus) wird im nérdlichen Teil des

Plangebiets eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung .. Feuerwehr” festgesetzt.
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8.6  Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
An der Teuringer Strafle werden Sichfelder festgesetzt, um Sichtbehinderungen zu vermeiden und somit die
Verkehrssicherheit zu wahren. Zudem ist entlang der 20kV-Freileitung, die das Plangebiet am westlichen

Rand schneidet, ein beidseitiger Schutzstreifen freizuhalten.

8.7  Verkehrsfldchen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen " '

Den festgesetzten Verkehrsflachen liegt die ErschlieBungsplanung des Ingenieurbiiros Wassermiiller zu-
grunde. Sie sieht eine ringférmige ErschlieBung mit einem Stralenquerschnitt von é m vor. Die Zufahrt /
Wendeanlage im Norden entspricht der heutigen Verkehrsfldche und dient der ErschlieBung der bestehen-

den Nutzungen und der neuen Gewerbeflachen.

8.8  Wasserfldchen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Das auf Basis des Entwdsserungsgesuchs zur Erweiterung des Feuerwehrhauses (Ingenieurbiiro Wasser-
miiller] festgesetzte Versickerungsbecken dient der Sammlung des unverschmutzten Oberflichenwassers

aus dem nérdlichen Teil des Plangebiets (Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr).

8.9  Offentliche Griinflichen
Die &ffentliche Grinflache im Nordwesten des Plangebiets dient dem Erhalt der dort vorhandenen Griin-
strukturen sowie der Anlage eines Versickerungsbeckens fiir den Bereich der Gemeinbedarfsflache.

8.10 Flachen oder MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

8.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Im zeichnerischen Teil sind Flachen mit einem Leitungsrecht belastet, um eine dauerhafte Pflege und Be-

wirtschaftung der bestehenden bzw. geplanten Leitungen / Kanéle sicherzustellen.

8.12 MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Aus Grinden des Klimaschutzes und zur Forderung der erneuerbaren Energien sind grundsétzlich Anlagen
zur Gewinnung von solarer Energie vorzusehen. Die Regelung wird mit Blick auf das Klimaschutz- und Kli-
mawandelanpassungsgesetz (KlimaG BW) und die ,Photovoltaik-Pflicht-Verordnung” (PVPf-VO] des Landes
Baden-Wirttemberg getroffen, wo die verschiedenen Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen de-

tailliert geregelt sind.
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8.13 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die festgesetzten Baumpflanzungen unterstiitzen die gebietsinterne Durchgriinung und tragen positiv zum

Stadtklima sowie zu einer angemessenen Qualitat des Ortsbildes bei.

8.14 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdsser

Im Nordwesten des Plangebiets werden zum Schutz des bestehenden Streuobstbestands Bindungen fiir den

Erhalt der Baume festgesetzt.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachaufbauten

Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Dachaufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie bei ge-
neigten Dachern in gleicher Ausrichtung wie das Hauptdach zu errichten sind. Zudem diirfen sie die Dachfla-
che von Flachdéchern aus optischen Griinden nicht mehr als 2,00 m Uberragen und sind bei Hauptgebauden
mindestens 1,50 m vom Dachrand abzuriicken. Dadurch kann dem Ausbau der erneuerbaren Energien nach-

gekommen werden, ohne das Stadtbild negativ zu beeinflussen.

9.2  Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und

die Bewohner ausgeschlossen werden.

9.3  Werbeanlagen
Die Installation von Werbeanlagen wurde so festgesetzt, dass sie das StraB3en- oder Ortsbild nicht verunstal-
ten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen. Ebenfalls soll die Art der Beleuchtung der

Werbeanlagen eine Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer und der Umwelt vermeiden.

9.4  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
Es wird geregelt, dass unbebaute, nicht zu Betriebszwecken genutzte Grundstiicksteile als Griinflachen an-
gelegt und dauerhaft zu unterhalten sind. Durch die Festsetzung soll eine Mindestgestaltungsqualitat und

-durchgriinung des Gebiets sichergestellt werden.

9.5  Einhausung von Abfallbehéltern, Miilltonnen und Containern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an der Strafle befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

hausen.
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9.6  Einfriedungen

Soweit Grundsticke an Verkehrsflachen angrenzen, sind Einfriedungen an diesen Seiten um ein bestimmtes
Maf} hinter die Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen, um die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit
der Verkehrsflachen nicht zu beeintréchtigen. Zudem dirfen Einfriedungen im Bereich von Grundstiickszu-
fahrten eine Hohe von 80 cm nicht berschreiten, was der Ubersichtlichkeit fiir die verschiedenen Verkehrs-

teilnehmer und somit letztlich ebenfalls der Verkehrssicherheit dient.

10. Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung vom 03.07.2025
2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 03.07.2025
3. Natura 2000-Vorpriifung (FFH-Vertraglichkeitspriifung) vom 03.07.2025

Fassung: a
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Hohenzollernweg 1
Bearbeiter: 72186 Empfingen

07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Axel Philipp

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats {iber-
einstimmt.
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