
 „1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ Seite 1/17 
 1. Bebauungsplan  Schriftlicher Teil (Teil B) 20.12.2021 
 2. Örtliche Bauvorschriften   
 Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis  2-1339 
 

                                                                                                                        ■   K Ü N S T E R      S T A D T P L A N U N G  © 
 

SCHRIFTLICHER  TEIL (TEIL B)  
 
1. Bebauungsplan 
„1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen" 
 
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 
 
Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil (Teil B 1.). 
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt.  Lageplan M 1 : 500 
 
Für die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten: 
 
- Baugesetzbuch (BauGB) 
 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt 

geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147). 
 
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
 In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt 

geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802). 
 
- Planzeichenverordnung (PlanZV) 
 in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), 

zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802). 
 
Bisherige Festsetzungen: 
Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich des Bebauungsplans alle 
bisherigen textlichen Festsetzungen außer Kraft. 
 
 
In Ergänzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt: 
 
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNVO) 
 
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) und § 1 (2) BauNVO) 
 
1.1.1 Gewerbegebiete (GE1) (§ 8 BauNVO) 
 Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belästigenden 

Gewerbebetrieben. 
 
1.1.1.1 Zulässig sind: 

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe, 
- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude, 

 
Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind gemäß 
§ 1 (6) 2 BauNVO zulässig: 
- Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und 

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 
und Baumasse untergeordnet sind. 
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1.1.1.2 Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. 

 
1.1.1.3 Nicht zulässig sind: 

Folgende in § 8 (1) BauNVO zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulässig: 
- Einzelhandelsbetriebe. 
 
Folgende in § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulässig: 
- Vergnügungsstätten.  
 
Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht zulässig: 
- Tankstellen, 
- Anlagen für sportliche Zwecke. 
 

1.1.2 Gewerbegebiete (GE2) (§ 8 BauNVO) 
 Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belästigenden 

Gewerbebetrieben. 
 
1.1.2.1 Zulässig sind: 

- Lagerhäuser und Lagerplätze. 
 
1.1.2.2 Nicht zulässig sind: 

Folgende in § 8 (1) BauNVO zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulässig: 
- Einzelhandelsbetriebe. 
 
Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht zulässig: 
- Gewerbebetriebe aller Art und öffentliche Betriebe, 
- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude, 
- Tankstellen, 
- Anlagen für sportliche Zwecke. 
 
Folgende in § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind gemäß  
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulässig: 
- Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und 

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 
und Baumasse untergeordnet sind. 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. 
- Vergnügungsstätten.  

 
 
1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 – 21a BauNVO) 
 
1.2.1 Grundflächenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO) 

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -   
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1.2.2 Höhe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und § 18 BauNVO) 
Die Gebäudehöhe ist beschränkt. 
 
Die Traufhöhe wird gemessen von der tatsächlichen Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) 
bis zum Schnittpunkt der Außenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dach-
konstruktion bezeichnet das Traggerüst eines Daches; die für die Standsicherheit notwen-
dige Konstruktion. 
 
Die Firsthöhe wird gemessen von der tatsächlichen Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) 
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflächen. 
 
Die Gebäudehöhe bei Flachdach- und Pultdachbauten wird gemessen von der tatsächli-
chen Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) bis zur höchsten Stelle der Dachfläche. 

 

 
 



 „1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ Seite 4/17 
 1. Bebauungsplan  Schriftlicher Teil (Teil B) 20.12.2021 
 2. Örtliche Bauvorschriften   
 Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis  2-1339 
 

                                                                                                                        ■   K Ü N S T E R      S T A D T P L A N U N G  © 
 

Walm- und Satteldach 
TH (Traufhöhe) max.:    7,00 m 
FH (Firsthöhe) max.: 10,00 m 
 
Pultdach: 
TH (Traufhöhe) max.:      7,00 m 
GH (Gebäudehöhe) max.:     10,00 m 
 
Flachdach 
GH (Gebäudehöhe) max.:      7,00 m 

 
 Ausnahmsweise ist eine Überschreitung der angegebenen Höchstgrenze der Gebäude-

höhe (GH max. über NHN) um bis zu 3,0 m mit untergeordneten, technisch notwendigen 
Aufbauten (wie Fahrstuhltürme, Lüftungsbauten) zulässig. 

 
 
1.3 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO) 

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -   
 
 offene Bauweise  
 
 
1.4 Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB, § 14 BauNVO u. § 9 (1) 4 BauGB) 
 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebäude handelt, sind nur 

innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.  
 
 Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allge-

mein innerhalb und außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen, jedoch nicht inner-
halb der Pflanzgebotsflächen, zulässig. 

 
 
1.5 Garagen und Stellplätze (§ 9 (1) 4 BauGB) 
 Garagen und überdachte Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflä-

chen zulässig. Vor Garagentoren ist zur Verkehrsfläche ein Abstand von mindestens 5,00m 
(Stauraum) einzuhalten. Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücks-
flächen, jedoch nicht innerhalb der Pflanzgebotsflächen, zulässig. 

 
 
1.6 Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB) 
 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. 
 
 
1.7 Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 13 und 21 BauGB) 

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -   
Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flächen sind von jeglichen bauli-
chen Anlagen freizuhalten. 
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1.8 Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB) 
 Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswassers der Baugrundstücke von Dach- 

und Hofflächen muss getrennt vom übrigen Schmutzwasser über eine Rückhaltung dem 
öffentlichen Regenwasserkanal zugeleitet werden. 
Die Rückhaltung in Form von privaten Retentionsbecken oder Zisternen ist mit einem Re-
tentionsvolumen von 300m³ und einem Drosselablauf von 15 l/s je Hektar befestigter Fläche 
zu erstellen und muss spätestens im Rahmen der Bebauung eines Grundstücks erstellt 
werden. Der Nachweis ist durch einen Fachplaner zu erbringen. 
Der Bau von privaten Retentionsbecken dient der Sammlung, Rückhaltung und verzögerten 
Ableitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal und ist in seiner Größe, 
und Funktionsfähigkeit dauerhaft zu erhalten. 
Die abschließende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung des 
Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flächen überhaupt für die dezentrale 
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, erfolgt unter Berücksichtigung des konkre-
ten Einzelvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. 
Regenwasser, das von befestigten Flächen mit erhöhter Verschmutzung abfließt, ist vor der 
Ableitung in den Regenwasserkanal entsprechend den Vorgaben des Landratsamtes vor-
zubehandeln (z.B. Sedimentation). Für besonders stark belastete Flächen ist eine Entwäs-
serung über Schmutzfangzellen notwendig. 
Gewerblich genutzte Hofflächen sind wasserundurchlässig zu befestigen. 

 
 
1.9 Grünflächen (§ 9 (1) 15 BauGB) 
 Verkehrsgrün  
 Die gekennzeichneten Flächen sind als naturnahe Grünflächen auszubilden 
 
 
1.10 Gewässerrandstreifen (§ 9 (1) 16 BauGB i. V. m. § 68 b WG und § 9 (6a) BauGB) 

- siehe Einschrieb im Lageplan - 
 Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetzes 

(WHG) und des § 29 Wassergesetzes für Baden-Württemberg (WG) wird verwiesen. Ent-
lang des Tobelbachs ist im Außenbereich ein zehn Meter breiter Gewässerrandstreifen von 
baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Die vorhandenen Bäume und Sträucher sind 
zu erhalten. 

 
 
1.11 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
 (§ 9 (1) 20 BauGB), 
 
 Maßnahme 1: Baufeldräumung 
 Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes muss die Baufeldfreimachung in der vogelbrut-

freien Zeit (01.10. – 28.02.) stattfinden. 
  
 Maßnahme 2: Insektenfreundliche Beleuchtung 
 Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (Natriumdampflampen oder 

LED-Leuchten mit < 3.000 Kelvin), die Beleuchtung ist nach unten auszurichten. 
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1.12 Planexterne Ausgleichsmaßnahmen 
 Zuordnungsfestsetzung für Ausgleichsflächen und – maßnahmen  
 (§ 9 Abs. 1a BauGB) 
 

Ersatzmaßnahme A: Ökokontofläche 2 - Artenreiche Blühstreifen 
 Auf Teilflächen der Flurstücke 4/6, 33, 45, 51, 74, 132, 177, 401/2 und 618 wurden auf 

353 m² Verkehrsgrün durch Ansaat und Mahdumstellung artenreiche Blühstreifen angelegt. 
Die Blühstreifen auf den insgesamt 353 m² wurden mit dem Faktor 1,0 angerechnet. Mit 
Verzinsung stehen zum 31.12.2020 369 ökologische m² zur Verfügung. Diese können für 
das vorliegende Vorhaben abgebucht werden. 

 
Ersatzmaßnahme B: Ökokontofläche 3 - Artenreiches Grünland am Tobelbach  

 Auf den Flurstück 693, 694 und 695 wurde 2006 die 19.580 m² große intensiv bewirtschaf-
tete Fettwiese extensiviert und eine Saatgutmischung ausgebracht um die Artenvielfallt zu 
erhöhen, zudem wurde ein 10 m breiter Gewässerrandstreifen entlang des Tobelbaches 
angelegt und dieser zu 50% mit Gehölzen bepflanzt. Des Weiteren wurden Versickerungs- 
und Rückhaldemulden angelegt. 

 Die Maßnahmen (Extensivierung der Wiese, Anlage der Regenrückhaltebecken, und 50% 
des Gewässerrandstreifens) auf 18.227 m² können mit dem Faktor 1,0 angerechnet werd-
den. Der Gewässerrandstreifen mit Gehölzen auf 1.353 m² können mit dem Faktor 1,5 an-
gerechnet werden. Mit Verzinsung und Abbuchungen stehen zum 31.12.2020 1.568 ökolo-
gische m² zur Verfügung. Diese können für das vorliegende Vorhaben abgebucht werden. 

 
Ersatzmaßnahme C: Ökokontofläche 4 - Streuobstwiese 

 Auf dem Flurstück 583 wurde 2004 auf 1.570 m² ein Intensivgrünland in eine Streuobst-
wiese umgenutzt. Die Maßnahme auf den 1.570 m² können mit dem Faktor 1,5 angerechnet 
werden. Mit Verzinsung und Abbuchungen stehen zum 31.12.2020 259 ökologische m² zur 
Verfügung. Diese können für das vorliegende Vorhaben abgebucht werden. 

 
Ersatzmaßnahme D:  
Ökokontofläche 5 – Streuobstwiese, Grabenaufweitung, Feldgehölze 

 Auf dem Flurstück 583 werden auf eine Extensivwiese 29 Hochstämme alter regionaltypi-
scher Obstsorten gepflanzt, dies wird mit 2.900 m² angerechnet. Der Mühlbach wird auf 
915 m² umgestaltet und aufgeweitet, und es wird eine Hochstaudenflur angesät, dies wird 
mit einem Faktor von 1,0 angerechnet. Des Weiteren werden als CEF-Maßnahme für die 
Goldammer im Rahmen des BP-Verfahrens „Stützen V“ drei Feldgehölze auf insgesamt 
390 m² gepflanzt. Jeweils südlich dieser Feldgehölze wird auf insgesamt 542 m² ein wär-
meliebender Saum angesät. Die Umsetzung der Maßnahme ist für das Jahr 2022 geplant. 
Mit Umsetzung der Maßnahme stehen insgesamt 3.815 ökologische m² zur Verfügung (s. 
auch Übersichtslageplan in Anlage 2, sowie Steckbrief in Anlage 6- Umweltbericht). Davon 
können die noch benötigten 660 ökologischen m² für das vorliegende Vorhaben abgebucht 
werden. 

 Mit Umsetzung der Maßnahmen A – D kann das Vorhaben vollständig ausgeglichen wer-
den.  
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1.13 Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
 Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB) 
 
 Pflanzgebot 1: Einreihige Hecke zur Eingrünung des Baugebietes 
 Zum Offenland hin ist laut Planzeichnung entlang der Grundstücksgrenze eine freiwach-

sende einreihige Hecke aus standortgerechten, einheimischen Gehölzen mit einer Mindest-
breite von 3 m zu pflanzen. Erforderliche Zufahrten und Zugänge von der Rottenacker 
Straße im Norden und dem Weg Flurstück 401/3 im Süden durch die Pflanzgebotsfläche 
sind auf einer Breite von bis zu 7 m zulässig.   

 Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung sind zu beachten. Für die Bepflan-
zung sind die Gehölze und Pflanzen der Pflanzliste zu verwenden. 

 
 Pflanzgebot 2: Blühstreifen zur Eingrünung des Baugebietes 
 Zum Offenland hin ist laut Planzeichnung entlang der Grundstücksgrenze ein Blühstreifen 

mit einer Mindestbreite von 3 m zu säen.  
 Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung sind zu beachten. Es sind Pflanz-

mischungen der Pflanzliste zu verwenden 
  
 Pflanzliste 

Pflanzenauswahl Maßnahmen 
 PFG 1:  

Einreihige 
Hecke  

PFG 2: 
Blüh- 
fläche 

Sträucher   

Hainbuche Carpinus betulus X  

Hasel Corylus avellana X  

Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna X  

Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata X  

Europäisches Pfaffenhütchen Euonymus europaea X  

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus X  

Schwarzer Holunder Sambucus nigra X  

Hundsrose Rosa canina X  

Feld-Rose Rosa arvensis X  

Roter Hartriegel Cornus sanguinea X  

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum X  

Faulbaum Frangula alnus X  

Rote Johannisbeere Ribes rubrum X  

Kratzbeere Rubus caesius X  

Aschweide Salix cinerea X  

Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum X  

Saatgutmischungen   
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Saatgut für Blühstreifen, z.B. 11 Bunter Saum von Rieger 
Hofmann oder Gleichwertig 

 X 

 
Mindestqualität zum Zeitpunkt der Pflanzung 
Sträucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je nach Pflanzzeitpunkt, Höhe 
80-120 cm. 
Es ist gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut zu verwenden und mittels Zertifikat nachzu-
weisen.  
 
 
Vorgaben für die Ausführung 
Freiwachsende Hecken  
sind als einreihige Hecke (Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1,5 m) zu setzen. Zur Erhö-
hung der Artenvielfalt sind mindestens 5 Straucharten zu verwenden und jeweils in Gruppen 
zu 5 Pflanzen zu setzen. 
Für die Heckenpflanzungen ist in den ersten drei Jahren nach Pflanzung eine Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege zu betreiben. Anschließend werden die Gehölze alle 5 – 10 
Jahre außerhalb der Brutzeiten (01.10. – 28.02.) sukzessive auf Stock gesetzt.  
 
Ausführungszeitpunkt der Pflanzung: 
Die Durchgrünung und Eingrünung auf den privaten Grundstücken ist spätestens 1 Jahr 
nach Fertigstellung des Gebäudes zu pflanzen. 
 
Erhalt und Pflege der Pflanzungen: 
Sämtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen sind vom Grund-
stückeigentümer im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. Ausge-
fallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen. 
 
 

1.14 Flächen zur Herstellung des Straßenkörpers (§ 9 (1) 26 BauGB) 
 Zur Herstellung des Straßenkörpers sind in den an öffentlichen Verkehrsflächen angren-

zenden Grundstücken Randeinfassungen mit unterirdischen Stützbauwerken (Hinterbeton 
für Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der Grundstücksgrenze in einer Breite von 0,3 m 
und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.  

 
 
1.15 Höhenlage von Gebäuden (§ 9 (3) BauGB)  
 Die Erdgeschossrohfußbodenhöhe (EFH) darf max. 0,5 m über der öffentlichen Straße 

liegen, gemessen an der Bezugshöhe. 
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 Die Bezugshöhe (Skizze: maßgebender Mess-
punkt) für die Erdgeschossrohfußbodenhöhe 
(EFH) ist die Höhe der Straßenachse in der Mitte 
des Grundstücks. Bei Eckgrundstücken darf die 
höhere Bezugshöhe gewählt werden. 

 Bei der Ermittlung der Bezugshöhen ist von einer 
maximalen Grundstückslänge von 25,00 m aus-
zugehen. Bei längeren Grundstücken ist mit der 
Maximallänge von der seitlichen Grundstücks-
grenze ausgehend zu messen, auf der der über-
wiegende Teil der Grundrissfläche des Gebäu-
des liegt.  

 Eine abweichende EFH kann zugelassen wer-
den, sofern die Grundstückssituation dies erfordert. Hierzu ist mit dem Bauantrag ein 
Nachweis vorzulegen. Die EFH und der geplante Geländeverlauf sind in den Eingabeplä-
nen maßstäblich im Schnitt und in NN-Höhen darzustellen.  

 Die minimale Erdgeschoßrohfußbodenhöhe im Plangebiet ergibt sich aus den aktuellen 
Wasserspiegeln bei HQ extrem. Es wird empfohlen einen Sicherheitszuschlag von  

 + 20cm einzurechnen.  
 
 
1.16 Von der Bebauung freizuhaltende Flächen „Anbaubeschränkung Landesstraße“  
 (§ 9 (6) 10 BauGB i.V.m. § 22 StrG) 

Entlang der Umgehungsstraße L 273 ist ein 20,0 m breiter Streifen (gemessen vom Fahr-
bahnrand) von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten (ausgenommen davon sind Ein-
friedigungen). 
Ausnahmsweise sind die der Ver- und Entsorgung dienenden Anlagen nach § 14 (2) 
BauNVO zugelassen, sofern die ausdrückliche Zustimmung der Straßenbauverwaltung er-
teilt wird. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedürfen in diesem Bereich der Ge-
nehmigung der Straßenbauverwaltung. 
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2. Hinweise 
 
2.1 Bodenschutz 
 Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG 

vom 01.03.1999, und LBodSchAG vom 14.12.2004) wird verwiesen. Bodenversiegelungen 
sind auf das notwendige Maß zu begrenzen. Die Grundsätze des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Boden sind zu beachten. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und zu schützen und wieder zu verwenden. 

 
2.2 Erdaushub 
 Humoser Oberboden und Unterboden sind voneinander getrennt auszubauen, zu lagern 

und entsprechend dem Bauvorhaben wieder einzubauen. Fallen große Mengen Bodenaus-
hub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges 
Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flächen vor einer Deponierung zu prü-
fen. Zur Auffüllung ist ausschließlich natürlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht 
verunreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffüllung darf nur mit Materialien erfolgen, 
bei denen gewährleistet ist, dass sie unbelastet sind. 

 
2.3 Altlasten 
 Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Müllrück-

stände, Verfärbungen des Bodens, auffälliger Geruch o.ä.) ist das Landratsamt Alb-Donau-
Kreis umgehend zu benachrichtigen. 

 
2.4 Denkmalschutz 
 Sollten im Zuge von Erdarbeiten archäologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-

schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Landesamt für Denkmalpflege beim Regierungspräsidium Stuttgart (Abt. 8) 
unverzüglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverändert im Boden 
zu belassen. Die Möglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist ein-
zuräumen. Auf die Regelungen des §§ 20 u. 27 DSchG wird verwiesen. 
An der nördlichen Bebauungsplangrenze verläuft die Römerstraße, die das Kastell Emer-
kingen mit der sogenannten Donausüdstraße verbindet. Sie ist weiter südöstlich auf entlang 
der Gemarkungsgrenze zu Munderkingen auf Lidaraufnahmen noch heute im Gelände 
sichtbar. Im Bereich des überplanten Flurstücks ist der genaue Straßenverlauf noch unklar. 
Möglicherweise reicht die Straße und/ oder der südliche Straßengraben noch in das Be-
bauungsplangebiet hinein. Speziell im nördlichen Drittel des Flurstückes muss deshalb 
dringlich mit Resten dieser Römerstraße gerechnet werden. 
Auch das Vorhandensein von Resten einer bislang unbekannten Bebauung entlang der 
Straße ist nicht auszuschließen. An der Erhaltung der ausgewiesenen archäologischen Kul-
turdenkmale besteht grundsätzlich ein öffentliches Interesse.  
Vor Beginn der Erschließungsmaßnahmen (Oberbodenabtrag) ist das Regierungspräsi-
dium Stuttgart (Abt. 8) Denkmalpflege zu unterrichten. 
 
Um allseitige Planungssicherheit zu gewährleisten und spätere Bauverzögerungen zu ver-
meiden, sollten vor jeglichen Erdarbeiten (auch vor der Erschließung) archäologische 
Voruntersuchungen durch das Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium 
Stuttgart (LAD) durchgeführt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, 
wo und in welchem Umfang sich Überreste dieser römischen Straße erhalten haben. Die 
Kosten trägt der Planungsträger. Die Voruntersuchungen legen fest, ob und in welchem 
Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. 
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Für diese Arbeiten ist ein ausreichend großes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, 
da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen archäologischer 
Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist. 
Diese Maßnahme frühzeitig durchzuführen, ist im Interesse des Planungsträgers sowie der 
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch ar-
chäologische Grabungen vermieden oder minimiert werden können. Eine schriftliche Ter-
minvereinbarung ist notwendig. 
Sollten sich hierbei archäologische Befunde zeigen, ist im Anschluss daran mit wissen-
schaftlichen Ausgrabungen zu rechnen, sofern seitens des Planungsträgers an der Aus-
dehnung des Plangebiets in der derzeitigen Form festgehalten wird. Wir weisen darauf hin, 
dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung und 
Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungsträger finanziert werden muss. 
Für weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt 
für Denkmalpflege, Dr. Doris Schmid (doris.schmid@rps.bwl.de; Tel. 07071 757-2415). 
 
Erdbaumaßnahmen bedürfen der Begleitung durch die Archäologische Denkmalpflege. 
Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten ist dem Landesamt für Denkmalpflege beim Re-
gierungspräsidium Stuttgart (Abt. 8, Ref. 84.2) mindestens 2 Wochen vor dem geplanten 
Termin schriftlich anzuzeigen. 
Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 muss die Bergung und 
Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungsträger finanziert werden. 
 

 
2.5 Überschwemmungsgebiet 
 Das Plangebiet liegt teilweise im Hochwassergefahrenbereich HQ 100/ 50 des Tobelba-

ches. Die aktuellen Hochwassergefahrenbereiche sind in den Bebauungsplan übernom-
men. 

 Innerhalb des Bereiches HQ 100/50 sind keine baulichen Anlagen zulässig. 
 Für den Hochwassergefahrenbereich wurde in Abstimmung mit der Unteren Wasserbe-

hörde vom Landratsamt Alb-Donau-Kreis eine Retentionsbilanz als Wasserrechtliches Gut-
achten nach §78 Abs. 5 WHG erstellt. 

 Der Verlust von Retentionsvolumen im überplanten Gebiet wird auf der gegenüberliegen-
den Bachseite wert- und wirkungsgleich ausgeglichen. Durch das geplante Gewerbegebiet 
wird eine Überflutungsfläche von 550 m² verdrängt. Dadurch entsteht ein Retentionsverlust 
von 5 m³ 

 Der Retentionsverlust kann auf dem gemeindeeigenen Grundstück 361/1 am Rande des 
bestehenden Retentionsbeckens ausgeglichen werden. 

 Nach § 78 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wurde am 11.06.2021 die wasser-
rechtliche Ausnahmegenehmigung für die Ausweisung des Baugebietes „1. Erweiterung 
GE Brühlwiesen“ auf Gemarkung Emerkingen, dass zu einem kleinen Teil im Überschwem-
mungsgebiet liegt, erteilt. 

 
2.6 Wasserdichte Kellergeschosse/ Hochwasserangepasstes Bauen 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass Kellerräume/ Untergeschosse, soweit es 
die Baugrundverhältnisse nach fachgeologischer Beratung erfordern, gegen drückendes 
Wasser z. B. in Form einer „Weißen Wanne“ oder auf andere geeignete Weise (wasser-
dicht) auszuführen sind. (Unter „weißer Wanne“ versteht man eine Ausführung des Unter-
geschosses als geschlossene, wasserdichte Wanne“). 
Ein untergeordneter Teil des Plangebiets im Nordwesten befindet sich im Bereich Hoch-
wassergefahrenbereich. (siehe Planzeichnung)  
In diesem Bereich sind keine baulichen Anlagen möglich.  
Die aktuellen Hochwassergefahrenkarten sind zu beachten.  

mailto:(doris.schmid@rps.bwl.de;
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Weitere Informationen zum Hochwasserangepassten Bauen sind unter www.hochwas-
serbw.de einzusehen.  

 Auf die Hinweise „Überschwemmungsgebiet“ und „Baugrund / Gründungsvorschläge“ die-
ses Textteils wird hingewiesen.  

 Die minimale Erdgeschoßrohfußbodenhöhe im Plangebiet ergibt sich aus den aktuellen 
Wasserspiegeln bei HQ extrem. Es wird empfohlen einen Sicherheitszuschlag von  

 + 20cm einzurechnen.  
 
2.7 Landwirtschaft 
 Die Gemeinde liegt im ländlichen Raum, deshalb ist mit gelegentlichen Geruchs-, Staub- 

und Lärmbelästigung sowie Erschütterungen aus der Landwirtschaft zu rechnen. 
 
2.8 Erstellung von Gebäuden 
 Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung im Zusammenhang mit der Erstellung der Ge-

bäude ist nicht zulässig. 
 
2.9 Geothermie 
 Erdwärmesonden und Grundwasserentnahmen für den Betrieb von Wärmepumpen für die 

Gebäudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Grund-
wasserentnahmen dürfen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben wer-
den. Auskünfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-
Donau-Kreis.  

 
2.10 Immissionsschutz – stationäre Geräte 

Stationäre Geräte und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimageräte, Kühlgeräte, 
Lüftungsanlagen, Wärme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind so anzuordnen, 
dass die Ausrichtung der Gebläse und Lüftungsöffnungen nicht zu Wohn-, Schlaf- und Ter-
rassenbereichen benachbarter Wohngebäude und Nachbargrundstücke erfolgt. Sie sind 
erforderlichenfalls mit zusätzlichen Schalldämmmaßnahmen auszuführen. 
Die Geräte sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen. 
 
Bei der Aufstellung von stationären Geräten (z.B. Luftwärmepumpen) ist der LAI - Leitfa-
den für die Verbesserung des Schutzes gegen Lärm bei stationären Geräten (Klimageräte, 
Kühlgeräte, Lüftungsgeräte, Luft-Wärme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) vom 
28.08.2013, aktualisiert am 24.03.2020, zu beachten. 
 
Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:  
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_ 
laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf 

 
2.11 Geotechnik 

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Älterem Auenlehm und Holozänen Abschwemmmassen. Im tieferen 
Untergrund stehen vermutlich nach Molassegesteinen die Gesteine des Oberen Juras an. 
Mit einem kleinräumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist 
im Bereich des Älteren Auenlehms zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein. 
Mit einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei 
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist im Bereich der 
Holozänen Abschwemmmassen zu rechnen. 
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind 
nicht auszuschließen. 

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_
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Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflächenwässer geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulässig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Ein-
zelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens emp-
fohlen. 
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfähigkeit 
des Gründungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfüllten Spalten) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein 
privates Ingenieurbüro empfohlen. 
 

2.12 Starkregen 
 Aufgrund der Topografie kann es bei Starkregenereignissen zu Überflutungen der Bau-

grundstücke durch wild abfließendes Wasser kommen. Nach § 5 WHG sind die Eigentü-
mer verpflichtet, beim Bau geeignete Vorsorgemaßnahmen zum Schutz vor nachteiligen 
Hochwasser-/Starkregenfolgen zu treffen. Die Gebäudeöffnungen sollten über OK Ge-
lände liegen. Das Niederschlagswasser darf nicht zum Nachteil Dritter aufgestaut, ab- 
oder umgeleitet werden (§ 37 WHG). 
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SCHRIFTLICHER   TEIL (TEIL B) Entwurf 
 
2. Örtliche Bauvorschriften  
„1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen" 
 
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 
 
 
Die örtlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil 
(Teil B 2.). 
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt.  Lageplan M 1 : 500 
 
Für die Örtlichen Bauvorschriften gelten: 
 
- Landesbauordnung (LBO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. März 2010 (GBl. S. 357, berichtigt S. 416), 
zuletzt geändert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313). 

 
Bisherige Festsetzungen: 
Mit in Kraft treten dieser Örtlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen Örtli-
chen Bauvorschriften außer Kraft. 
 
In Ergänzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt: 
 
1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) LBO) 
 - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -   
 
 
2. Dachdeckung (§ 74 (1) 1 LBO) 
 Die Dachflächen von geneigten Dächern von Gebäuden sind mit roten bis rotbraunen und 

anthraziten nichtglänzenden Materialien einzudecken. Davon ausgenommen sind Photo-
voltaikanlagen. 

 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen unbeschichteten 
Metallen sind nicht zulässig.  

 Auf untergeordneten Dachflächen wie Gauben, Eingangsüberdachungen und untergeord-
nete Bauteile wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metalldeckungen zuläs-
sig. 

 Dachbegrünung ist bei Dächern bis 15° Dachneigung auszuführen. 
 In Bereichen von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie (z.B. Photovoltaikanlagen), 

sowie auf Flächen, die als Terrasse ausgebildet werden oder auf Flächen technisch not-
wendiger Anlagen ist keine Dachbegrünung vorgeschrieben.  

 Auf dem Dach sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulässig. Von diesen dürfen 
keine Reflexionen auf die angrenzende Landesstraße ausgehen. Sie sind in der Neigung 
des Daches oder bei Flachdächern aufgeständert zu erstellen. Bei aufgeständerten Anla-
gen auf Flachdächern, dürfen diese die Gebäudehöhe (Attika) um maximal 0,8 m über-
schreiten.  
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3. Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO) 
 Für Fassadenverkleidungen dürfen reflektierende oder leuchtende Materialien nicht ver-

wendet werden. 
 Unbeschichtete Fassadenverkleidungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen unbeschich-

teten Metallen sind nicht zulässig.  
 
 
4. Einfriedigungen (§ 74 (1) 3 LBO) 
 Einfriedigungen sind nur in Form von Maschendraht- oder Gitterdrahtzäunen und nur bis 

zu einer Höhe von maximal 2,00 m plus Übersteigschutz zulässig. Sie müssen von land-
wirtschaftlichen Wegen und Flächen mindestens 0,50 m Abstand einhalten. Der Abstand 
zu öffentlichen Verkehrsflächen muss mindestens 0,50 m betragen. Die Einzäunung ist 
ohne Sockel auszuführen.  

 Ansonsten sind die Regelungen der §§ 11, 12 und 16 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz für 
Baden- Württemberg) zu Toten und Lebenden Einfriedigungen zu beachten. 

 
 
5. Versorgungsleitungen (74 (1) 5 LBO) 
 Die Verkabelung der Elektroanschlüsse ist bei sämtlichen Gebäuden zwingend. Dach-

ständer und Freileitungen sind nicht zugelassen. 
 
 
6. Niederspannungsfreileitungen (74 (1) 5 LBO) 
 Neue Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen. 
 
 
7.  Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO) 
 Werbeanlagen dürfen nur am Gebäude angebracht werden und die Gebäudehöhe nicht 

überschreiten.  
 Die maximale Fläche der Werbeanlagen darf insgesamt 30 m² pro Grundstück/Firma in 

Summe nicht überschreiten.   
 Laufbilder oder wechselnde Lichtfolgen sind nicht zulässig. Sogenannte „Booster“ (Licht-

effekte, die in den Himmel ragen, z.B. Laser) sind nicht erlaubt. 
 Pro Grundstück sind maximal 3 Fahnenmasten zulässig. 
 
 Ausnahmsweise darf pro Grundstück eine freistehende Werbeanlage errichtet werden, 

wenn ihre Höhe die Hälfte der zulässigen Gebäudehöhe nicht überschreitet und nicht grö-
ßer als 6 m² ist. 

 
 
8.  Belagsflächen/ Freiflächen (§ 74 (1) 3 LBO) 
 Ausschließlich als PKW- Stellplatzbereiche genutzte Bereiche sind mit wasserdurchlässi-

gen Materialien wie z.B. Rasenpflaster, Dränpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, 
Schotterrasen oder wassergebundenen Decken zu befestigen. Hofflächen sind wasser-
undurchlässig (Asphalt, Beton) zu befestigen und an den Mischwasserkanal anzuschlie-
ßen.  

 Gärten sind naturnah mit einer Bepflanzung aus standortgerechten und einheimischen 
Arten anzulegen. 
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9. Abstandsflächen der Gebäude (§ 74 (1) 7 LBO) 
 Abweichend von den Werten gemäß § 5 (7) LBO beträgt bei allen Wandflächen von Pult-

dachhäusern, die die Höhe von 6,50 m überschreiten, die Tiefe der Abstandsflächen 0,6 
der Wandhöhe (Ermittlung der Wandhöhe vgl. § 5 (4) LBO) bezogen auf die gesamte 
Wandfläche.  

 Davon unberührt bleiben die Regelungen gemäß § 6 LBO. 
 
 
10. Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern (§ 74 (3) 1 LBO) 
 Das geplante Gelände der Grundstücke ist zwischen Gebäude und Erschließungsstraßen 

an das Straßenniveau anzugleichen. Abweichungen sind ausnahmsweise zulässig, sofern 
es die besondere Topographie erfordert. 

 Notwendige Abgrabungen und Stützmauern sind an Grundstücksgrenzen nur bis zu einer 
Höhe von 1,50 m zulässig. 

  
 Notwendige Auffüllung dürfen nur mit Erdmaterial erfolgen, welches den Vorgaben der Ver-

waltungsvorschrift des Umweltministeriums für die Verwertung von als Abfall eingestuftem 
Bodenmaterial (VwV Boden) entspricht. 

 
 Die Regelungen nach §10 NRG (Nachbarrechtsgesetz für Baden- Württemberg) und § 6 

LBO sind zu beachten. 
Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern sind in den Eingabeplänen maßstäblich 
im Schnitt und in NN-Höhen darzustellen. 
 

 Ausnahmen sind bei besonderen topographischen Verhältnissen und an den Grundstücks-
grenzen in Abstimmung mit dem Nachbarn möglich. 

 
 
11.  Ordnungswidrigkeiten 
 Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsätzlich oder fahrlässig ge-

gen folgende Örtliche Bauvorschriften verstößt:  
 

1. Dachform und Dachneigung 
2. Dachdeckung  
3. Gestaltung der baulichen Anlagen 
4. Einfriedigungen  
5. Versorgungsleitungen  
6. Niederspannungsfreileitungen  
7. Werbeanlagen  
8. Belagsflächen/ Freiflächen 
9. Abstandsflächen der Gebäude 

10.  Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern 
 
Reutlingen, den 20.12.2021 Emerkingen, den 20.12.2021 
 
 
 
Clemens Künster Paul Burger 
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bürgermeister 
Freier Architekt + Stadtplaner SRL 
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VERFAHRENSVERMERKE  
 
1. Bebauungsplan 
„1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ 
 
und 
 
2. Örtliche Bauvorschriften  
„1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ 
 
 
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 
 
 
 
Aufstellungsbeschluss 02.11.2020 
- Öffentliche Bekanntmachung 06.11.2020 
  
Billigungsbeschluss 25.01.2021 
Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit  
- Öffentliche Bekanntmachung 29.01.2021 
- Einsichtnahme und Erörterung 08.02.2021 – 08.03.2021 
  
Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen  
Träger öffentlicher Belange 

08.02.2021 – 08.03.2021 

  
Auslegungsbeschluss 06.09.2021 
- Öffentliche Bekanntmachung 10.09.2021 
- Öffentliche Auslegung 20.09.2021 – 19.10.2021 
  
Satzungsbeschluss 
Bebauungsplan und Örtliche Bauvorschriften 

 
20.12.2021 

 
 
 
    
Ausgefertigt:  Emerkingen, den  
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Örtlichen Bauvorschriften stimmen 
mit dem Satzungsbeschluss überein. Das Verfahren 
wurde ordnungsgemäß durchgeführt. 

  

  Bürgermeister 
Ortsübliche Bekanntmachung   
    
Damit wurde der Bebauungsplan und die Örtlichen 
Bauvorschriften rechtsverbindlich 

 
Emerkingen, den 

 
 

   
  Bürgermeister 
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