Gemeinde Westerheim Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung Stdost*
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ried Nordost, Erweiterung
Sidost"

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Fur die bauliche Weiterentwicklung einer in Westerheim anséssigen Firma wurde im Januar 2020
eine auf finf Jahre befristete Baugenehmigung erteilt. Auf der im Sitdosten der Gemeinde
liegenden Flache konnten so 42 Parkplatze errichtet und zwei bestehende Zelthallen verlegt
werden. Die dabei vorgesehene Verlegung einer dritten Zelthalle wurde bislang nicht umgesetzt.

Um nun diese temporare nun in eine dauerhafte Nutzung zu Uberfuhren ist es erforderlich hierftr
Planungsrecht zu schaffen und so den gewerblichen Standort zu sichern. Dabei sollen nur die
errichteten baulichen Anlagen bericksichtigt werden. Die genehmigte, aber nicht umgesetzte
dritte Zelthalle ist dabei nicht mehr innerhalb des Planbereichs vorgesehen.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan
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Der mit Beschluss vom 05.12.2023
fortgeschriebene Regionalplan Donau-lller
enthalt  fir den Planbereich keine
Eintragungen.

Die Gemeinde Westerheim ist dem landlichen
Raum zugeordnet. Dort soll der Zuwachs an
Arbeitsplatzen so erfolgen, dass eine
maoglichst ausgewogene Arbeitsplatzverteilung
gewahrleistet und damit die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit des gesamten landlichen
Raums gestarkt wird (s. PS A ll 2 (G).

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Laichinger Alb
sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans iiberwiegend als geplante
und in geringem Umfang als vorhandene Gewerbebauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht
Fur den Grof3teil des Plangebiets besteht aktuell kein Bebauungsplan. Lediglich der am Sudrand

gelegene Weg ist im Bebauungsplan ,Sondergebiet Recycling- und Steinbrechanlage Hubgrund*
als ,StralRenverkehrsflachen/Zufahrt Recyclinganlage® (rechtskréftig seit 2004) enthalten.
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4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Sidosten der Ortslage, im Anschluss an die dortigen
Gewerbeflachen. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 1509 und Teilflachen des
Wegegrundstiicks 1510. Insgesamt umfasst das Plangebiet etwa 7.990 m2.

Im Westen grenzt die Flache an die Riedstral3e an, die in die sidlich gelegene Laichinger StralRe
(L 1236) mindet.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.
5 Bebauungsplan im Regelverfahren

Da der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird,
erfolgt die Aufstellung im Regelverfahren

Umweltprifung und Umweltbericht sind Teil der Begriindung.

6 Bestand

6.1 Ortliche Gegebenheiten

Wie eingangs beschrieben befinden sich im Planbereich bereits Stellplatzflachen und Zelthallen.
Bei den Ubrigen Flachen handelt es sich um Grinflachen, die zum Grol3teil fir den erforderlichen
Ausgleich im Baugenehmigungsverfahren als artenreiche Wiesenflachen angelegt wurden.

Im Nordosten liegt ein weitere Firmenparkplatz, im Nordwesten finden sich Ackerflachen. Ostlich
gelegen sind die Lager- und Nutzungsflachen einer Tief- und Erdbaufirma angesiedelt. Im Siden
verlauft der Zufahrtsweg zur vorgenannten Betriebsflache, der zudem fir die Anbindung des
Planbereichs genutzt wird. Sudlich daran schlieen sich Grinlandflachen an. Im Westen ist das
Plangebiet direkt an die RiedstraRe angebunden.

6.1 Topographie

Das Gebiet ist von Nordwesten Richtung Sitidosten geneigt. Es fallt dabei von etwa 806 m GUNN
auf etwa 794 m UNN ab.

6.2 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone 1lIIl und IlIA des
Wasserschutzgebietes Blaubeuren-Gerhausen.

6.3 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die RiedstralRe an das drtliche und Uberértliche Verkehrsnetz bereits
angebunden.

6.4 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

6.5 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

6.6 Gewasser/Oberflachenwasser

Oberflachengewésser sind im sowie im Umfeld des Planbereichs nicht vorhanden.
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6.7 Ver- und Entsorgung

In der RiedstralRe sind Ver- / Entsorgungsanlagen vorhanden.

7 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die Vorschriften fir besonders und streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten gemafl § 44 BNatSchG zu beachten und zu prifen, auch
wenn es erst mit der Verwirklichung des Bauleitplanes zu Eingriffen in die Tier- und Pflanzenwelt
kommt.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Artenschutz-Voruntersuchung erarbeitet. Im Ergebnis ist
nicht mit Verbotstatbestdanden nach § 44, Abs. 1 BNatSchG nicht zu rechnen. Vertiefende
Untersuchungen sind nicht erforderlich.

8 Planungsziele und Planungskonzeption
Auf den Flachen des Planbereichs soll Baurecht geschaffen werden, dass zunachst die zeitlich
beschrankt genehmigten Anlagen dauerhaft am Standort sichert.

Mit Blick auf eine langfristige Entwicklungsmdglichkeit soll dieses Baurecht aber auch die Option
bieten, die Flachen nicht nur fir Lagerhallen und Stellplatzflachen gewerblich zu nutzen, sondern
dort auch weitere Nutzungen zuzulassen. Daher soll ein Gewerbegebiet festgelegt werden, dass
in Fortentwicklung des Gebietes ,Ried” entwickelt werden kann.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die bereits im Flachennutzungsplan vorgesehene Nutzung als Gewerbeflache wird tber die Art
der Nutzung als Gewerbegebiet (GE) naher ausgeformt.

Dabei werden neben den ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen auch Tankstellen und Anlagen
fur sportliche Zwecke nicht zugelassen. Da es sich um Erweiterungsflachen einer ansassigen
Firma handelt, deren Nutzung auch kiinftig entsprechend der heutigen Anlagen vorgesehen ist,
kénnen die vorgenannten Nutzungen ausgeschlossen werden.

Erganzend wird mit Blick auf die randliche Lage auch die Nutzung fur Einzelhandelsbetriebe und
selbstandige Werbeanlagen ausgeschlossen.

9.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der
maximal zulassigen HoOhe der baulichen Anlagen (Gebaudehdhe) geregelt. Punktuelle
Uberschreitungen der Gebaudehohe sind dabei fur technische Anlagen zulassig.

Bedingt durch die topographischen Verhaltnisse des Gelandes werden innerhalb des Baufensters
verschiedene Bezugshoéhen festgelegt, die eine Terrassierung der Flache ermdglichen und sich
zugleich dem Geldnde anpassen.

9.3 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Fur das Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Erganzend wird durch die Festlegung
von Baugrenzen die Uberbaubare Grundsticksflache begrenzt. Dies orientiert sich an den
errichteten Anlagen.

9.4 Stellplatze und Garagen

Zur Sicherung der vorhandenen Stellplatzflachen wird um die bestehenden Anlagen eine
entsprechende Flache festgesetzt. Sollten kiinftig Garagen errichtet werden, so sind diese nur

3
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innerhalb der Uberbaubaren Flache mdglich, um die in die H6he aufsteigenden baulichen Anlagen
in dieser Ortsrandlage auf einer Flache zu konzentrieren.

9.5 Verkehrsflache / Verkehrsgriinflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung wird der Weg auf Flurstiick 1510, der im Bebauungsplan
~sondergebiet Recycling- und Steinbrechanlage Hubgrund® als ,Stralenverkehrsflachen/Zufahrt
Recyclinganlage' enthalten und nicht eindeutig als 6ffentliche StraRenflache festgesetzt ist, als
solche in den Planbereich aufgenommen. Die dort im Einmiindungsbereich in die Riedstralie
enthaltenen Grunflachen werden als Verkehrsgrinflachen festgesetzt.

9.6 Private Grinflachen / Flachen und MaRnahmen fiir Boden, Natur und Landschaft

Die im Zuge der Baugenehmigung festgelegten und zwischenzeitlich hergestellten
Ausgleichsflachen werden als private Griunflachen sowie als MafRnahmenflachen im
Bebauungsplan gesichert.

Um bei einer Neubebauung den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren, wird zudem die
Dachbegriinung von Flachdachern vorgegeben. Diese Malinahme wiirde sich dabei sowohl auf
den Wasserhaushalt, das Klima und das Landschaftsbild positiv auswirken und auch einen
Lebensraum fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten bieten.

9.7 Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Die im Zuge der Baugenehmigung zum Ausgleich vorgenommenen Baumpflanzungen sollen
erhalten werden. Daher werden sie als Pflanzbindungen gesichert. Mit Blick auf die Einbindung
in die freie Landschaft und als AusgleichsmaRnahme werden die bereits vorhandenen
Baumpflanzungen um weitere Pflanzgebote fir hochstammige Laubbaume erganzt.

10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform, Dachneigung

Die zulassige Dachform und Dachneigung orientierten sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Ried Nordost".

10.2 Werbeanlagen

Es wird geregelt, dass Werbeanlagen nur fur im Gebiet ansassige Betriebe und deren
Erzeugnisse errichtet werden durfen. Dies stellt erganzend den Ausschluss von Fremdwerbung
sicher, wofur der vorliegende Standort am Ortsrand sicherlich attraktiv ware.

Da neben der Blendfreiheit auch ein Ablenken der Verkehrsteilnehmer der L 1236 verhindert
werden soll, werden bewegte Anlagen jeglicher Art nicht zugelassen.

Aufgrund der bereits grof3zigig gefassten Gebaudehéhe wiirden Werbeanlagen auf Dachflachen
eine weithin sichtbare Wirkung entfalten, die aber unter Beriicksichtigung der Einsehbarkeit bzw.
des Landschaftshildes vermieden werden soll.

10.3 Einfriedungen

Die Regelung zur Hoéhe von Einfriedungen wird aus dem Bebauungsplan ,Ried Nordost*
entnommen, so dass hier eine einheitliche Regelung erfolgt. Ergénzt wird diese um eine
Abstandsflache zu Verkehrsflachen.
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11 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 7.990 m2 (ca. 0,80 ha).

Abzuglich der Grin- und StraRenverkehrsflachen verbleiben ca. 3.660 m? Gewerbeflache.

Gefertigt: Bad Boll, den 08.10.2024
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