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Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
geandert worden ist.

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist .

* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

* Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010. Zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S.170)
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1.1

1.2

1.3

Ausgangssituation

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Altheim ist strukturell weiterhin durch ihre landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Aufgaben der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zeichnen sich jedoch auch in der Ortslage
ab; Nutzungsaufgaben, Leerstand und vereinzelt Verfall der Bausubstanz sind Herausforde-
rungen der Gemeindeentwicklung. Die Starkung des gewerblichen Sektors als Ersatz fur
entfallende Arbeitsplatze in der Landwirtschaft (Regionalplan Plansatz 2.1.1.1.) stellt damit ei-
ne Zukunftsaufgabe dar.

Die Gemeinde Altheim plant ihre (gewerbliche) Siedlungsentwicklung u.a. am ostlichen Orts-
rand. Mit der ,1. Teilfortschreibung Gewerbe und Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung“ wurde die Darstellung der geplanten Gewerbegebietsflache bis zur 6stlich
angrenzenden Abgrabungsflache vergrof3ert.

Mit der Bebauungsplanaufstellung wird sowohl einem konkreten Flachenbedarf eines ortsan-
sassigen Unternehmens zur Standortsicherung nachgekommen wie auch eine Entwicklungs-
flache fur weitere ortsansassige Gewerbebetriebe entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet ostlicher
Ortsrand® dient somit der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zur Sicherung der wirtschaft-
lichen Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung in Altheim entsprechend den raumordnerischen
und stadtebaulichen Zielen einer bedarfsgerechten Entwicklung.

Der Gemeinderat hat am 04.03.2021 in offentlicher Sitzung beschlossen, fur den unten aufge-
fuhrten Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Lage und Umfang des Plangebiets

Der Geltungsbereich am ostlichen Ortsrand der Gemeinde Altheim, nordlich der Kreisstralie
7422 zwischen Allmendingen und Ringingen, umfasst das Flurstuck Nr. 366, 367 sowie Teil-
flachen des Flurstuck Nr. 329, 329/1, 329/2, 349, 367/1, 613, 614/1 und 702/1 und insgesamt
eine Flache von rund 3,8 ha.

Topografie
Das Plangebiet liegt an der K 7422 auf 580 m U. NN und steigt nach Norden um ca. 7 m an.

Bestandssituation
Vorhandene Nutzung Plangebiet und Umfeld

Das Plangebiet wird zum grofRten Teil landwirtschaftlich genutzt. Ein kleinerer Teil am ostli-
chen Rand der Flache befindet sich derzeit im Rohstoffabbau. Fur die Flache des
Rohstoffabbaus gibt es eine Rekultivierungsplanung, welche in der anschlieRenden Nachnut-
zung ebenfalls eine landwirtschaftliche Nutzung vorsieht.

Nach Nordwesten grenzt mit einigem Abstand Wohnnutzung im Bebauungsplan “Hofacker*
an, westlich besteht bereits gewerbliche Nutzung durch den Bebauungsplan “Gewerbeflache
Hofacker”, so dass die gewerbliche Bebauungsplanentwicklung mit dem Bestand vereinbar
erscheint. Die gewerbliche Gebietsentwicklung ist durch eine schalltechnische Untersuchung
(siehe Ziffer 6.5) abgesichert.

Fur den ostlichen Gemeindeanschluss der Braas- und Schwenkstrale an die Kreisstralle
K7422 bestehen Planungen seitens des Landkreises, diesen Anschluss neu und damit siche-
rer zu gestalten. Der Umgriff fur die abgestimmte Neuordnung der Kubatur wurde in den
Bebauungsplan mit aufgenommen und der Geltungsbereich entsprechend angepasst.
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2.3.2
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3.1

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Gamerschwang® des ZV Griesin-
ger Wasserversorgungsgruppe, Zone Il / [IlIA, WSG-Nr. 425.208, Datum der
Rechtsverordnung 29.03.1996.

Denkmalpflege
Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren, gem. § 15/3 DSchG geschutzten Umgebung des
Schlosses von Altheim und der Katholischen Pfarrkirche St. Michael, beides Kulturdenkmale
von besonderer Bedeutung, die die Regionalplanung zudem als raumwirksame Kulturdenkma-
le erkannt hat.

Archaologische Denkmalpflege

Aus Sicht der Archaologie gibt es zur o.g. Planung keine Anregungen oder Bedenken vorzu-
tragen.

Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation
Regionalplan Donau-lller

Altheim kommt im Regionalplan Donau-lller (Entwurf der Gesamtfortschreibung 23.07.2019)
als Gemeinde im landlichen Raum die Funktion zur Eigenentwicklung zu. PS B IV 1 Z (1) stellt
hierbei klar, dass die Aufgabe der Kommunen, gewerbliche Bauflachen fur den jeweils kom-
munalen Bedarf vor Ort auszuweisen, unangetastet bleibt, auch wenn der Regionalplan fur die
Gemeinde keinen Schwerpunkt fur Gewerbestandorte ausweist. Keine Anderung dazu im
Entwurf zur 2. Anhdrung gem. Beschluss der Verbandsversammlung vom 06.12.2022.
Gemal Regionalplan Donau-lller (Entwurf der Gesamtfortschreibung 23.07.2019) soll der
landliche und strukturschwache Raum (Raumkategorie Altheim) in seiner Funktionsfahigkeit
gesichert ... und durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhaltnis-
se gestarkt werden; hierzu soll nach PS A Il 2 G (1) insbesondere der angestrebte Zuwachs
an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen im Interesse einer moglichst ausgewogenen Ar-
beitsplatzverteilung und zur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ... erfolgen.
Keine Anderung dazu im Entwurf zur 2. Anhorung gem. Beschluss der Verbandsver-
sammlung vom 06.12.2022.

Der ostliche Teil des Geltungsbereichs befindet sich im Vorranggebiet zur Deckung des Be-
darfs an Grimmelfinger Graupensanden S 2 gemal Plansatz B IV 3 Z (3) (Entwurf der
Gesamtfortschreibung 23.07.2019). Eine Nachnutzung ist nach erfolgtem Rohstoffabbau und
gemal’ der in der Abbaugenehmigung festgelegten Rekultivierung moglich. Keine Anderung
dazu im Entwurf zur 2. Anhdorung gem. Beschluss der Verbandsversammlung vom
06.12.2022.

Der ostliche Teil der Flurstucks-Nr. 366 ist im Plansatz B IV 3 Z (3) der Gesamtfortschreibung
des Regionalplans Donau-lller als Vorranggebiet fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe
festgelegt. Die Gemeinde Altheim hat im Beteiligungsverfahren zur Gesamtfortschreibung des
Regionalplans diesbezuglich Einwande erhoben.

Damit sollte eine bedrangende Wirkung von Abbaugebieten auf die Siedlungslage und das
Ortsbild der Gemeinde entgegen gewirkt. Im Entwurf zur 2. Anhdrung gem. Beschluss der
Verbandsversammlung vom 06.12.2022 wurde die genannte Flache als Vorranggebiet fur den
Abbau oberflachennaher Rohstoffe aus dem Regionalplan herausgenommen.

Der Regionalverband hatte im Rahmen der Flachennutzungsplanteilfortschreibung Gewerbe +
Energie keine Einwande gegen die Darstellung der Flache. Da der Flachennutzungsplan Ge-
werbe darstellt, ist der Bebauungsplan daraus entwickelt.
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5.2

Mit der Gewerbegebietsentwicklung wird nun eine Siedlungserweiterung und -nutzung ange-
strebt, die mit der Steuerung zum Mal der baulichen Nutzung und Begrenzung der
Hohenentwicklung und zudem einem tragfahigen Konzept zur Gebietseingrunung eine stadte-
bauliche Einbindung fordert und das Ortsbild von Osten damit nicht wesentlich beeintrachtigt.
Im Zuge der ErschlieBung ist ggf. der Gewinn der Rohstoffe moglich.

Flachennutzungsplan

Der vormals wirksame Flachennutzungsplan stellt am ostlichen Ortsrand eine geplante Ge-
werbeflache dar. Mit der ,1. Teilfortschreibung Gewerbe und Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung” wird die geplante Gewerbegebietsflache groRer, nunmehr bis zur 6stlich
angrenzenden Abgrabungsflache, dargestellt. Der Flachenumfang wurde nach dem der Ge-
meinde absehbaren Bedarf im Rahmen der 1. Teilfortschreibung festgelegt.

Der Flachennutzungsplan ,1. Teilfortschreibung Gewerbe und Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung“ wurde mit Bescheid vom 04.02.2021 (Az 21.P/621.316) durch das Land-
ratsamt genehmigt; die ortsubliche Bekanntmachung zur  Wirksamkeit des
Flachennutzungsplans erfolgte am 19.03.2021.

Der geplante Bebauungsplan wird sich mit dem uberwiegenden Flachenanteil demnach nach
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln und entspricht damit der raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Entwicklungsfolge der Bauleitplanung. Der ostliche
Geltungsbereichsteil formuliert den ostlichen Rand im Bereich der Abgrabungsflache. Es er-
folgte eine raumliche Ausformung der gewerblichen Flachen des Bebauungsplans gegenuber
der Flachendarstellung des Flachennutzungsplans. Im ostlichen Bereich sind keine raumlich
wirksamen Bebauungen zulassig.

Bebauungsplan

Es sind keine rechtskraftigen Bebauungsplane im Plangebiet vorhanden.

Rechtsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Normalverfahren nach §§ 2 - 10 BauGB.
Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erstellt, der als gesonderter Teil der Begrundung
beiliegt.

Gutachterliche Aussagen
Umweltbericht

Zur Abwagung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird
eine Umweltprufung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der
Umweltbericht liegt als gesonderter Teil den Unterlagen bei.

Umweltauswirkungen

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB).

Mit der Darstellung der Umweltbelange soll eine wirksame Umweltvorsorge durch die Aufar-
beitung aller umweltrelevanten Belange erfolgen, die von dem Bauleitplan ausgehen konnen.
Sie dient auch zur Vorbereitung einer sachgerechten Abwagung.
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5.3 Eingriff-/ Ausgleichsbilanz

5.4

5.5

Gemal §14 BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, welche die
Leistungsfahigkeit erheblich beeintrachtigen kdonnen als Eingriff. Nach §15 BNatSchG sind
vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare sind auszugleichen oder in sonstiger
Weise zu kompensieren.

Die rechnerische Bilanzierung dient der Feststellung der Kompensationsnotwendigkeit sowie
der Bemessung des evil. notwendigen Kompensationsumfanges.

Das Defizit von 242.172 Okopunkten wird durch den Kauf von Okopunkten ausgeglichen.

Artenschutz

Im Jahr 2022 haben umfangreiche artenschutzrechtliche Erhebungen stattgefunden; dabei
sind Vorkommen geschutzter Tiere festgestellt worden. Die ausfuhrlichen Ergebnisse sind in
der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung vom Buro Zeeb&Partner (Stand 01.08.2023) zu
finden.

Insgesamt wurden 28 Vogelarten festgestellt, davon 18 Arten als Brutvogel. Weitere 10 Arten
konnten als reine Nahrungsgaste bzw. Durchzieher angetroffen werden. Der Artenbestand ist
teilweise auf die vorkommenden Habitate zurickzufuhren, die durch den Abbau und den ak-
tuellen Stand der Rekultivierung der Sandgrube entstanden sind. Der mit Abschluss der
Rekultivierung entstehende Ubergabezustand und somit Ausgangszustand des Bebauungs-
plans ist eine Ackerflache. Der Umgang mit den anzutreffenden Arten ist im Rahmen der
Genehmigung der Sandgrube separat geregelt. Die erfassten Arten und zu schaffenden Habi-
tate werden dem Bebauungsplan oder der Sandgrube zugeordnet.

Lediglich das Schwarzkehlchen, mit drei Brutpaaren am westlichen und sudlichen Rand der
Sandgrube und der Zaunkonig sind demnach dem Bebauungsplan zuzuordnen. Fur das
Schwarzkehlchen wird im Bebauungsplan eine CEF-MalRnahme festgesetzt. Beim Zaunkonig
handelt es sich um eine eurydke Art ohne Rote Liste Status, bei der mit hinreichender Sicher-
heit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgelost werden
konnen. Aus diesem Grund wird der Zaunkonig abgeschichtet. Weitere vorkommende Arten
innerhalb des Siedlungsgebietes sind ungefahrdet oder eine Gefahrdung ist aufgrund ihrer
Entfernung ausgeschlossen.

Bei den ersten Kartierungen wurden insgesamt sechs Amphibienarten erfasst. Anschlief3end
waren die Gewasser verfullt. Da die erfassten Arten aufgrund ihres Lebenszyklus zumindest
temporar auf Gewasser angewiesen sind und in den flachen Tumpel nachgewiesen werden
konnten, wurden die Arten nicht weiter betrachtet. Die Tumpel sind durch den Sandabbau und
die anschliefende Verfulltatigkeit entstanden.

Zauneidechsen konnten im Untersuchungsgebiet regelmalig und an verschiedenen Standor-
ten festgestellt werden. Auch die Zauneidechsen-Habitate werden dem Sandabbau
zugeordnet, sodass sie im Rahmen der saP nicht weiter betrachtet wurden.

Schallimmissionen

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation gegenuber der im Nordwesten angrenzenden
schutzenswerten Wohnbebauung wurde vom Buro Loos & Partner ein Schallschutznachweis
zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ostlicher Ortsrand” erstellt. Ergebnis des Gutachtens mit
Stand 24.08.2023 ist eine Emissionskontingentierung sowie Zusatzkontingente. Der am
starksten betroffene Immissionsort bestimmt die Hohe der Emissionskontingente.

Die als GE festgesetzten Flachen im Bebauungsplan wurden in drei Teilflachen unterteilt und
je ein Larmkontingent fur tags und nachts berechnet vergeben. Die Emissionskontingente sind
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im Textteil des Bebauungsplans festgesetzt. Bei der Berechnung der Larmkontingente wurden
die bereits bestehende und eine mogliche Wohnbebauung berucksichtigt. Die schalltechni-
sche Qualitat des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes und des bestehenden
Mischgebietes wird durch die Larmemissionen des geplanten Gewerbegebietes unter Einhal-
tung der Larmkontingente nicht beeintrachtigt. Mit den Emissionskontingenten sind die
Gewerbeflachen am Tag und in der Nacht eingeschrankt. Unter Ausweisung der Teilflachen
als eingeschranktes Gewerbegebiet bestehen seitens des Gutachters keine Einwande.

Durch die Vergabe von Zusatzkontingente fur Richtungssektoren kann auf Ebene der Ge-
nehmigungsplanung die gewerbliche Nutzung an die Vorgaben angepasst werden. Eine
optimierte Bebauung mit z.B. abschirmender Wirkung ermoglicht dann eine gewerbegebiets-
typische Ausnutzungsmoglichkeit.

6 ErschlieBung und Bebauungskonzept

Zum Bebauungsplan wurde ein stadtebauliches ErschlieBungs- und Bebauungskonzept ent-
wickelt. Die Anbindung erfolgt Uber die im Suden liegende Kreisstrale K 7422. Im Zuge des
Bebauungsplans soll ein neuer Verkehrsknotenpunkt die K 7422 und die Brass- und
SchwenkstralRe verbinden. Von einer Abfahrt dessen wird auch das Gewerbegebiet erschlos-
sen.

Die neue verkehrliche Anbindung an die K 7422 ist vom StraRenbaulasttrager in Aussicht ge-
stellt und ist mit dem StralRenbaulasttrager abgestimmt; hierzu erfolgen weitere
Abstimmungen zum technischen Ausbau des Anschlusses mit der Planungsabteilung des
Fachdienstes Stral’en im LRA. Es wurde mittlerweile eine genehmigungsfahige Planung vor-
gelegt.

Die Prufung erforderlicher Sichtfelder hat ergeben, dass diese bei Annahme im Einmun-
dungsbereich von 3/110 und 3/200 m als von Sichtbehinderungen freizuhaltende Flachen
nicht auf Baugebietsflachen zu liegen kommen. Daher erfolgen keine weitergehenden Fest-
setzungen.

Das stadtebauliche Bebauungskonzept geht von einer Gliederung der Gewerbeflachen aus,
um eine topografische Einbindung zu gewahren. Hierfur ist ein Baufeld im sudlichen Teilbe-
reich vorgesehen, das parallel zur Kreisstra3e einen Entwicklungsbereich darstellt. Fur diesen
Teilbereich soll die Moglichkeit einer Abgrabung vorgesehen werden, die das Planum der
Gewerbeflache unterhalb der Ebene der Kreisstralie zu liegen kommen lasst. Fur die Baulich-
keiten wird von diesem Niveau eine zulassige Gebaudehohe festgesetzt werden, die eine
stadtebauliche Einbindung der Baulichkeiten in der Ortsansicht von Sudosten auf Altheim ge-
wahrleisten kann. Zum nbrdlichen Baufeld erfolgt eine begrunte Boschung zum
Hohenausgleich, so dass auch fur diese Flache eine topografische Einbindung moglich ist.
Diese Flache kann mit einem ErschlieBungsstich angebunden werden. Auch fur diese Flache
erfolgt eine abgestimmte Hohenfestsetzung der Gebaudehdhenlage sowie zulassiger Gebau-
dehodhen.

7 Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber
einen Schmutzwasserkanal in das bestehende Pumpwerk geleitet.

Das Niederschlagswasser, welches auf den Privatgrundstucken anfallt, muss dort versickert
werden. Hierfur mussen die Bauherren jeweils ein separates Wasserrechtsgesuch erstellen,
da noch nicht vorauszusehen ist, welche Betriebe sich ansiedeln und welche MalRnahmen fur
die Reinigung/Versickerung notwendig werden.

Das Niederschlagswasser von der StralRe wird in einer straflenbegleitenden Mulde versickert.
Zum Schutz vor den Oberflachenwassern des nordlich gelegenen AuRReneinzugsgebietes ist
eine Mulde am nordlichen und 6stlichen Bebauungsplanrand geplant. Sie mundet in ein Ein-
laufbauwerk.



Gemeinde Altheim — Bebauungsplan Gewerbegebiet ostlicher Ortsrand

Begrundung Entwurf / Stand: 19.09.2023

8

8.2

8.3

Die Retentionsbereiche werden entsprechend eingegrunt. Des Weiteren werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, die fur eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers
sorgen. Dabei handelt es sich um die Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belagen und
zur Dachbegrunung.

Bergbau/Rohstoffabbau
Situation

Das Plangebiet liegt am Westrand eines nachgewiesenen Rohstoffvorkommens von hochwer-
tigen tertiarzeitlichen Quarzsanden, den sog. Grimmelfinger Graupensanden. Im Rahmen der
ErschlieBung ist ggf. eine Rohstoffgewinnung moglich.

Weiterhin grenzt direkt das aktuelle Plangebiet bzw. uberlagert der Ostteil des Plangebiets
z.T. das genehmigte Abbaugebiet der Sandgrube Altheim (Mittelfeld, mit der LGRB- Rohstoff-
gewinnungsstellen-Nr. 7624-14), in der quarzreichen, feinkiesigen Sande (,Graupensande®)
der Grimmelfingen-Formation abgebaut werden. Der gewonnene Rohstoff wird als Zusatz bei
der Zementproduktion im Zementwerk Allmendingen der Firma Schwenk genutzt und ist nach
Betreiberangaben vollstandig verwertbar.

Rekultivierung Quarzsandgrube ,,Mittelfeld*

Der Bebauungsplan liegt zu Teilen auf der zugelassenen Abbauflache Quarzsandgrube ,Mit-
telfeld“ der Schwenk Zement KG. Fur die Zeit nach dem Abbau besteht bereits ein
Rekultivierungsplan, der im Bereich des Bebauungsplans eine Ackerflache vorsieht. Mit der
Bebauungsplanuberplanung wird die im Rekultivierungsplan angestrebte Ackerflache nicht
mehr erreicht, gleichzeitig ist jedoch festzustellen, dass die Flache bereits Uber eine langere
Zeit der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen ist. Im Zuge der Eingriffs-/ Ausgleichs-
Bilanzierung und des Umweltberichts wird die Flache mit der Zielqualitat wie im Rekultivie-
rungsplan dargestellt, bewertet.

Rekultivierungsuibernahme und Entlassung aus der Bergaufsicht

Mit dem Satzungsbeschluss wird die Verpflichtung zur Rekultivierung auf Flurstuck Nr. 367 im
Geltungsbereich nach Rekultivierungsplan vom 21.10.2003 Ubernommen. Die Ubernahme ist
explizit im Satzungsbeschluss enthalten. AnschlieRend wird die Vorgehensweise dem Berg-
amt vorgelegt und von dort bestatigt werden.

Nach Betriebsschluss wird ein Abschlussbetriebsplan vom Unternehmer erstellt und dem
LGRB vorgelegt.

Belange der Landwirtschaft

Zur Reduzierung der AuBenentwicklung betreibt die Gemeinde seit Jahren auch Innenent-
wicklung. In den letzten Jahren wurden an anderer Stelle schon mehrere
Innenentwicklungsprojekte umgesetzt, z.B. eine Wohnbauentwicklung ,Beim Altheimer
Schloss” mit der eine Flacheninanspruchnahme fur weitere Wohnbauflachen im Au3enbereich
entgegen gewirkt wurde. Durch bestehende oder absehbare Konfliktsituationen ist es nicht
immer moglich, innerortliche Flachen fur Gewerbe in ausreichendem Male zu finden. Zudem
soll bestehenden Betrieben die Moglichkeit zur raumlichen Erweiterung gegeben werden.

Der geplante Flachenzuschnitt erzeugt keine Missformen, so dass die Nutzung der angren-
zenden Flachen weiter gewahrleistet bleibt.

Der Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache fuhrt voraussichtlich zu keiner Existenzgefahr-
dung landwirtschaftlicher Betriebe.

Die Entwicklung bzw. der Bestand der Betriebe wird durch die Planung nicht behindert oder
beeintrachtigt.
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1.1

Die Flachenwahl fur das Gewerbegebiet erfolgte im Rahmen der 1. Teilfortschreibung des
FNP unter einer gemarkungsweiten Flachenalternativenprufung. Die Flache wurde dabei als
grundsatzlich geeignet bewertet.

Geruchsimmissionen aufgrund angrenzender Landwirtschaft

Der Fachdienst Landwirtschaft des Landratsamt Alb-Donau-Kreis hat eine Geruchsabschat-
zung zum Bebauungsplanverfahren erstellt. Das Ergebnis liegt mit Schreiben vom 19.11.2021
vor.

In der Abschatzung wurden die Emissionen von baurechtlich im Bestand geschutzten Tierhal-
tungsanlagen auf dem Grundstuck mit den FIstNr. 615 berucksichtigt.

Im Plangebiet wurden Geruchsstundenhaufigkeiten von deutlich unter 15 % im Jahr berechnet
(GERDA 1V.2, Geruchseinheiten VDI-Richtlinie 3894, tierartspezifische Gewichtungsfaktoren
TA-Luft 2021).

Nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL, 2008) werden in einem Gewerbegebiet Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten von uber 15 % als erhebliche Belastigung gewertet.

Mit dem in Kraft treten der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft, 2021) am
01.12.2021 gelten neue Vorgaben fur die Ermittlung von Geruchsimmissionen. Zudem wurden
im Jahr 2022 der baurechtliche Bestandschutz einer Pferdehaltung (FIst. Nr. 330) vom Fach-
dienst Landwirtschaft festgestellt. Der Fachdienst Landwirtschaft hat die Geruchsabschatzung
vom 19.11.21 entsprechend aktualisiert (siehe Abbildung).

I > 25
> 15
N - 10

>8

» == \X < = — A
Abbildung 01 Darstellung Ergebnisse der Geruchsabschatzung vom 13.01.2023 (Programm: GERDA [V.3.05, Ge-
ruchseinheiten VDI-Richtlinie 3894, Datengrundlage: AZ 22-621.4 Schi vom 13.01.23), Bebauungsplan uberholt.

Begrundung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung dieser Gewerbegebietsflachen soll die Ansiedlung unterschiedlicher Be-
triebe sichergestellt werden und die positive wirtschaftliche Entwicklung von Altheim
unterstutzt werden.

Zudem unterstutzt die Festsetzung die Ansiedlung von hochwertigen Gewerbebetrieben, de-
ren Erscheinungsbild dem Ortseingang von Altheim angemessen Rechnung tragt.

10
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Die Festsetzung zum Gewerbegebiet wird gegliedert nach den zulassigen Arten von Betrie-
ben. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, um einen orts- und lagetypischen
Gewerbestandort zu entwickeln.

Zusatzlich werden in den Gewerbegebieten verschiedene Nutzungen ausgeschlossen, um
den Fokus auf die wirtschaftliche Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung zu legen und um
mogliche Storungen mit anderen Nutzungen im Plangebiet und Umfeld sowie den vorhande-
nen Schutzgebieten im Umfeld zu vermeiden. Nicht zulassig sind Anlagen fur sportliche
Zwecke und Tankstellen, ausgenommen Elektrotankstellen.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO, um den Fo-
kus auf die wirtschaftliche Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung zu legen und um mogliche
Storungen zwischen unterschiedlichen Nutzungen und dem schutzbedurftigen Umfeld zu
vermeiden und die Flachen vorwiegend fur Gewerbebetriebe vorzuhalten.

Zum Schutz der ortlichen Versorgung werden die als Unterart der Gewerbebetriebe allgemein
zulassigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Damit wird den raumordnerischen Vorga-
ben des Regionalplans entsprochen.

Werbeanlagen als Fremdwerbung (d.h. Werbung fur Unternehmen und Produkte, die nicht
gebietsbezogen sind) als eigenstandige Hauptnutzung werden aus besonderen stadtebauli-
chen Grunden ausgeschlossen, da die Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung eine
stadtebauliche Relevanz besitzt. Werbeanlagen konnen nachhaltig den Charakter und die At-
traktivitat eines Gebiets bestimmen, gerade in schutzenswerten Gebieten, die auch der
besonderen Lage am Ortseingang von Altheim geschuldet ist.

Als besondere Eigenschaft der Betriebe in den Gewerbegebieten werden Emissionskontin-
gente, die sich aus der beiliegenden schalltechnischen Untersuchung ergeben, festgesetzt,
zum Schutz vor gewerblichen Larmimmissionen auf die Wohnbebauung.

Die schalltechnische Qualitat des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes und des beste-
henden Mischgebietes wird durch die Larmemissionen des geplanten Gewerbegebietes unter
Einhaltung der Larmkontingente nicht beeintrachtigt. Mit den Emissionskontingenten sind die
Gewerbeflachen am Tag und in der Nacht eingeschrankt. Unter Ausweisung der Teilflachen
als eingeschranktes Gewerbegebiet bestehen seitens des Gutachters keine Einwande.

Durch die Vergabe von Zusatzkontingente fur Richtungssektoren kann auf Ebene der Ge-
nehmigungsplanung die gewerbliche Nutzung an die Vorgaben angepasst werden. Eine
optimierte Bebauung mit z.B. abschirmender Wirkung ermoglicht dann eine gewerbegebiets-
typische Ausnutzungsmoglichkeit.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Ho-
henlage der baulichen Anlagen und der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt und ist
ausreichend fur die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bestimmt.

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen stadtebauli-
chen Situation und ermoglicht eine malvolle Ausnutzung der Grundstucksflachen.
Die Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert fur Obergrenzen des
§ 17 BauNVO fur Gewerbegebiete.

Die Hohenlage der Gebaude wird uber das Mindestmal} der zukunftigen Hohenlage des Ge-
landes (HL) festgesetzt. Eine Abweichung nach unten ist nicht zulassig.
Aufgrund der nach Suden abfallenden Topografie werden zwei Hohenlagen der Gebaude
festgelegt, die eine stadtebaulich-raumlich topografische Einbindung gewahrleisten.
Das sudliche Baufeld (GE 2) soll zukunftig innerhalb des heutigen Gelandes liegen. Die Ho-
henlage ist an der durch bisherigen Sandabbau orientierten Hohenlage orientiert und
gewabhrleistet gleichzeitig das Absenken der baulichen Anlagen.
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11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

11.8

Zudem wird die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt, die sich an den Gebaudehdhen der
umliegenden Bebauung orientiert und keine erhebliche Beeintrachtigung der geschutzten
Umgebung der beiden Kulturdenkmale (geschutzte Umgebung des Schlosses von Altheim
und der Katholischen Pfarrkirche St. Michael) zulasst.

Wenn Uber mehrere Malie der Hohenlage mit einem Gebaude gebaut wird, ist die Hohenlage
als Mittelwert aus den jeweils betroffenen Malien der im Plan eingetragenen Hohenmalle
festzulegen.

Bauweise

Zur Sicherung von gewerblichen Anlagen wird die Langenbeschrankung der offenen Bauwei-
se aufgehoben. Zusammen mit der Uberbaubaren Grundstucksflache und dem Mal der
baulichen Nutzung sichert die Bauweise eine malvolle Bebauung in Bezug auf die Grund-
stucksausnutzung.

Uberbaubare Grundstucksflache

Es werden grofRe zusammenhangende Baufenster festgesetzt, um ein Héchstmal} an Flexibili-
tat fur die Bebauung zu ermoglichen.

Im bstlichen Teil des GE 2 ist keine Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt. Hier sollen
nur Lagerflachen und notwendige Retentionsflachen liegen. Durch das Freibleiben von Be-
bauung im ostlichen Teilbereich des Geltungsbereichs wird der spornartige Ubergang in die
Landschaft von Uberbauung freigehalten. Damit wird den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans im Bebauungsplan ausgeformt.

Offentliche Verkehrsflachen

Entsprechend dem ErschlieBungskonzept werden die geplanten ErschlieRungsstral3en als 6f-
fentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Flache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrun dient der Begrunung von Begleitflachen
an den offentlichen Wegen.

Die Erschlieung und Verkehrsflachenfestsetzung uber den neuen Knotenpunkt entspricht
den bisherigen Planabstimmungen mit dem Stral3enbaulasttrager.

Ein Zufahrtenverbot entlang der K 7422 verhindert ein Anlegen neuer Zufahrten aul3erhalb
des ErschlieBungsbereichs von Kreisstraflen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind — Anbauverbotsstreifen

Die Planung befindet sich im Einflussbereich der direkt angrenzenden KreisstralRe K 7422.
Dem Anbauverbot an die Bundestral3e wird durch Festsetzung von Flachen, die von Bebau-
ung freizuhalten sind entsprochen und damit den Anforderungen des § 22 StrG gerecht.

Dies schlie3t Abgrabungen (bauliche Anlagen) im Anbauverbotsstreifen nicht grundsatzlich
aus. Zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs kobnnen Bedingungen
und Auflagen erteilt werden.

Versorgungsflache fur die Verteilung von Strom

Mit der Festsetzung einer Versorgungsflache fur die Verteilung von Strom wird eine Flache fur
eine Transformatorenstation ausgewiesen.

Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von der Stral’e wird in einer strallenbegleitenden Mulde versickert.
Zum Schutz vor den Oberflachenwassern des nordlich gelegenen AuRReneinzugsgebietes ist

12
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eine Mulde am nordlichen und 6stlichen Bebauungsplanrand geplant. Sie mundet in ein Ein-
laufbauwerk.

Die Festsetzung dient auch dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt in den Schutzgutern
Boden und Wasser.

Grunflachen
Die festgesetzten Grunflachen dienen der Eingrunung des Plangebiets am Gebietsrand im

Ubergang zur freien Landschaft. Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbilds sind Ne-
benanlagen, Einfriedungen und versiegelte Flachen in den Grunflachen unzulassig.

11.10 MaBnahmen sowie Flachen fur MaRnahmen

11.11

Die Festsetzungen von Mallnahmen dienen vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora
und Fauna und, um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Die Vorgaben zur Dachbegriunung tragen zur Verbesserung des Klimas bei und fuhren zu-
sammen mit der Zuleitung von Niederschlagswasser in Retentionsbereiche zu einem verzo-
gerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Gebiet. Es wird eine Vorgabe zum
Ausgleich getroffen soweit aufgrund von Hallenkonstruktion keine Dachbegrunung angelegt
werden kann. Um weitere Behandlungsmaflnahmen bei der dezentralen Niederschlagsbesei-
tigung zu vermeiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten Metallen, wie z.B.
Kupfer, Zink und Blei vermieden werden.

Planexterne CEF-MafRnahmen

Planexterne CEF-MalRnahmen wurden entsprechend der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung vom Buro Zeeb&Partner Stand 01.08.2023 im Bebauungsplan festgesetzt. Das Flur-
stuck Nr. 335/1 befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

11.12 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

12
121

Die Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dient vorrangig dazu, die Wirkinten-
sitat von Vorhaben zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
zu vermeiden.

Die Pflanzgebote dienen einer Mindestdurchgrunung im Gebiet und tragen dazu bei das Plan-
gebiet harmonisch in das Umfeld einzubinden.

Nach § 27 Nachbarrechtsgesetz (NRG) haben die Festsetzungen von Grenzabstanden zwi-
schen Hecken, Gehdlzen und Einfriedungen und landwirtschaftlich genutzten Grundstucken
im Bebauungsplan keinen Vorrang. Deshalb sollten die Pflanzgebote auf Flachen, die an
landwirtschaftliche Grundstucke grenzen, die Vorgaben des NRG einhalten. Um Entschadi-
gungsanspruche abzuwehren, sollten insbesondere die §§ 11, 12 und 16 angewandt werden.
Zusatzlich beginnt das Pflanzgebot mit einem Meter Abstand zur landwirtschaftlichen Flache.

Nachrichtliche Ubernahme
Wasserschutzgebiet Zone lll / 1l A

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Gamerschwang® des ZV Griesin-
ger Wasserversorgungsgruppe, Zone Il / [IlIA, WSG-Nr. 425.208, Datum der
Rechtsverordnung 23.03.1996.

Die Bestimmungen des Schutzverordnung vom 24.01.1997 sind einzuhalten. Innerhalb dieses
Gebiets sind Grundwasserentnahmen zur Warmenutzungen sowie die Errichtung von Erd-
warmesonden nicht zulassig.
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Es sind die Hinweise zum Umwelt- und Arbeitsschutz bzw. Boden- und Grundwasserschutz
im Textteil zum Bebauungsplan zu beachten.
Von Bebauung freizuhaltende Flachen (Anbauverbot zur K 7422)

Dem Anbauverbot an die KreisstralRen wird durch Festsetzung von Flachen, die von Bebau-
ung freizuhalten sind entsprochen und damit den Anforderungen des § 22 StrG gerecht.

13 Ortliche Bauvorschriften

13.1

13.2

13.3

AuBere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung zur aulReren Gestaltung dient vorrangig einer
gestalterischen Einbindung der Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets.

Dachform, Dachneigung

Es werden fur die Hauser die Flach- und Pultdachform festgesetzt. Damit wird eine einheitli-
che Gebietsansicht erreicht. Ebenso wird sichergestellt, dass die Flach- und Pultdacher
entsprechend als Kompensationsmaf3nahme fur die Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
grunen sind oder mit Photovoltaikanlagen belegt werden konnen.

Dachgestaltung

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind moglich. Anlagen zur Sonnenenergie mussen
sich in die Dachbegrunung einfugen, konnen diese nicht ersetzen.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung von Blendwirkung und zur Sicherstellung einer Einbindung der Bebauung in
sein Umfeld werden glanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien
ausgeschlossen. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Anlagen zur aktiven und passiven
Nutzung von Sonnenenergie werden diese zugelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Gestaltung geregelt und in ihrem Standort eingeschrankt, um
ein vertragliches Erscheinungsbild des Plangebiets sicher zu stellen. Visuelle Beeintrachti-
gungen gegenuber dem Ort und gegenuber der freien Landschaft werden dadurch vermieden.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen
Mit der Festsetzung zur Begrunung unbebauter Flachen wird eine Durchgrunung des Plange-
biets gesichert.

Einfriedungen

Einfriedungen sind in Material und Hohe geregelt, um ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstucke gegenuber dem offentlichen Raum und zwischen Baugrundstiicken zu ver-
meiden.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Das stadtebauliche Bebauungskonzept geht von einer Gliederung der Gewerbeflachen aus,
um eine topografische Einbindung zu gewahren. Hierfur ist ein Baufeld im sudlichen Teilbe-
reich vorgesehen, das parallel zur Kreisstra3e einen Entwicklungsbereich darstellt. Fur diesen
Teilbereich soll die Moglichkeit einer Abgrabung vorgesehen werden, die das Planum der
Gewerbeflache unterhalb der Ebene der KreisstralRe zu liegen kommen lasst. Durch die Fest-
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setzung von groReren Abgrabungen nach unten und der Zulassigkeit von Stutzmauern ist das

moglich.

Zum nordlichen Baufeld erfolgt eine begrunte Boschung zum Hodhenausgleich, so dass auch
fur diese Flache eine topografische Einbindung moglich ist.

13.4 Ordnungswidrigkeiten

Zur Sicherung der Planungsziele, insbesondere das stadtebauliche Gesamtbild, das aufgrund
der Randlage des Plangebiets auch in der Fernwirkung fur den gesamten Ort Altheim von Be-
deutung ist, sind Ordnungswidrigkeiten in Bezug auf die getroffenen Festsetzungen zu den

Ortlichen Bauvorschriften im Textteil des Bebauungsplans aufgefuhrt.

14 Flachenbilanz

Flache Anteil
ca.ingm in Prozent

Bebauungsplan

37.97 100
Plangebiet / Geltungsbereich 970
davon
Gewerbegebiet 25.530 67
Verkehrsflache (inkl. Verkehrsgrun) 6.620 17
Grunflache + Entwasserung 5.815 15

Aufgestellt:
Stuttgart, den 08.09.2023,
Wick+Partner
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