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1. Angaben zur Gemeinde 
 Die Gemeinde Emerkingen liegt im Alb-Donau-Kreis. 
 Die Einwohnerzahl der Gemeinde Emerkingen beträgt 845 Einwohner (2. Quartal /2021). 
 
 
2. Ziel und Zweck der Planung 
 Mit der Aufstellung des Bebauungsplans „1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ 

werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur weiteren Erschließung des Gewer-
begebiets geschaffen, eine geordnete städtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesi-
chert und dem weiterhin hohen Bedarf an Gewerbebaugrundstücken in der Gemeinde 
Rechnung getragen. 

 Durch eine konkrete Anfrage nach weiterem Gewerbebauland und mit dem Ziel der künfti-
gen Sicherung von Gewerbeflächen in Emerkingen möchte die Gemeinde das Gewerbe-
gebiet Brühlwiesen nach Osten erweitern.  
Da der nördliche Teil im Bebauungsplan teilweise im Überschwemmungsgebiet liegt und 
daher nicht bebaubar ist, wird auf diesen Flächen keine überbaubare Fläche festgelegt.  
 

 
2.1 Bedarf 
 Die ansässigen Unternehmen in der Straße Brühlwiesen westlich des Geltungsbereichs 

benötigen weitere Flächen zur Errichtung von Gewerbegebäuden und für Lagerhaltungen.  
Der nördlich der Straße „Brühlwiesen“ ansässige Betrieb ist im Spezialtiefbau tätig und be-
nötigt durch Expansion große Flächen zur Lagerhaltung. 
Der Betrieb südlich der Straße ist im Gerüstbau tätig und benötigt ebenfalls weitere Hallen-
flächen für die Lagerhaltung, da das Bestandsgrundstück vollständig bebaut ist. Außerdem 
soll im Zuge eines Hallenneubaus eine Betriebsleiterwohnung ergänzt werden, um die not-
wendige Aufsicht des Betriebs gewährleisten zu können.  

 
 Aufgrund der maximalen Ausnutzung ist auf den vorhandenen Betriebsgrundstücken keine 

Erweiterung mehr möglich. Bereits heute wird dadurch der Betriebsablauf erschwert. Um 
im heutigen Wettbewerb langfristig erfolgreich bestehen zu können, sind optimale Be-
triebsabläufe notwendig. Deshalb ist das Unternehmen auf Erweiterungsflächen in direkter 
räumlicher Nähe angewiesen. 

 
 

2.2 Verfahren 
 Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt. 

Gemäß § 30 (1) BauGB werden die Art und das Maß der baulichen Nutzung, die überbau-
bare Grundstücksfläche sowie die örtlichen Verkehrsflächen festgesetzt. 
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Gemeinderates 
am 02.11.2020 und der Billigungsbeschluss zum Vorentwurf am 25.01.2021 gefasst. Die 
frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der Träger öffentlicher Belange nach §§ 3 (1) 
und 4 (1) BauGB fand im Zeitraum vom 08.02.2021 – 08.03.2021 statt. Der Gemeinderat 
hat am 06.09.2021 beschlossen, den Bebauungsplan und die dazugehörige Satzung über 
Örtliche Bauvorschriften öffentlich auszulegen. Im Rahmen der Auslegung vom 20.09.2021 
bis 19.10.2021 bestand bei der Gemeinde Emerkingen für jedermann die Gelegenheit, die 
Planungen mit Vertretern der Verwaltung zu erörtern und sich zu den Planungen zu äußern. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden vom 20.09.2021 bis 
19.10.2021 am Verfahren beteiligt. 
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3. Überörtliche Planungen 
 
3.1  Landesentwicklungsplan 
 Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Emerkingen dem ländlichen Raum im 

engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine Ziele:  
(Quelle: LEP 2002 Punkt 2.4.3) 

 
 Der ländliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass günstige Wohnstandort-

bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bil-
dung- und Versorgungsangebote in angemessener Nähe zum Wohnstandort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial verträglich bewältigt und großflä-
chige, funktionsfähige Freiräume gesichert werden.  

 Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualität vielerorts gegebenen günstigen 
Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, für die weitere Siedlungsentwicklung Flächen 
sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als Vorteil ge-
zielt einzusetzen.  

 
3.2 Regionalplan 
 Im Regionalplan Donau-Iller werden zum ländlichen und strukturschwachen Raum folgende 

allgemeine Aussagen gemacht: 
 Der ländliche Raum der Region Donau-Iller soll mit seiner Funktionsfähigkeit gesichert und 

insbesondere in den dünnbesiedelten Randbereichen durch Verbesserung der wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Verhältnisse gesichert und gestärkt werden.  

 Munderkingen im Norden von Emerkingen ist das nächstgelegene Unterzentrum.  
 Der gültige Regionalplan 1987 stellt in Karte 2 und 3 das Plangebiet als Siedlungsfläche 

dar. 
 Im Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 2019 ist für den Bereich des 

Plangebietes keine Darstellung eingezeichnet. 
 
4.  Örtliche Planungen 
 
4.1  Flächennutzungsplan  
 Der rechtsgültige Flächennutzungsplan der 1. Änderung der 1. Teilfortschreibung 2030 des 

FNP VG Munderkingen mit Stand 25.11.2020 genehmigt am 26.01.2021 stellt die Fläche 
des Plangebietes überwiegend als gemischte Baufläche (M1) dar. Im Norden entlang des 
Tobelbaches ist eine Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Die geplante Nutzung ent-
spricht der angrenzenden Nutzung im bestehenden Gewerbegebiet Brühlwiesen. Die Flä-
che ist dort ebenfalls als gemischte Baufläche dargestellt. Der Bebauungsplan ist nicht aus 
dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

 Der Flächennutzungsplan wird im Zuge der Fortschreibung im Parallelverfahren geändert. 
 
 Der Aufstellungsbeschluss zur 13. Änderung der 1. Teilfortschreibung 2030 des FNP VG 

Munderkingen zur Änderung der Mischbaufläche im Plangebiet in eine Gewerbebaufläche 
wurde am 06.07.2021 von der Verbandsversammlung gefasst. 
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  Auszug der 1. Änderung Flächennutzungsplan VG Munderkingen mit Stand 25.11.2020 unmaßstäblich 
 Geltungsbereich rot umrandet. 
 
5.  Angaben zum Plangebiet 
 
5.1  Geltungsbereich des Bebauungsplans 
 Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:  
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Das Plangebiet „1. Erweiterung Gewerbegebiet Brühlwiesen“ befindet sich im nördlichen 
Siedlungsbereich (südlich des Tobelbachs, der Rottenacker Straße und nördlich der „Mun-
derkinger Straße (L 273)“) und beträgt in dieser Abgrenzung ca. 0,70 ha. Es beinhaltet das 
Flurstück Nr. 402 (teilweise). 

 
5.2  Örtliche Rahmenbedingungen 
 Das Plangebiet befindet sich im Gewann „Brühlwiesen“, im nördlichen Siedlungsbereich 

von Emerkingen. Es ist relativ eben und eignet sich ideal zur gewerblichen Bauflächenent-
wicklung. In unmittelbarer Nähe befinden sich bereits bestehende Gewerbebetriebe. 

 
6.  Umweltverträglichkeit 
 
6.1 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung 
 Um die möglichen Eingriffe in den Naturhaushalt festzustellen wird eine Eingriffs- Aus-

gleichs- Bilanzierung mit Grünordnungsplan erstellt. Die wesentlichen Aussagen werden 
als Festsetzungen im Bebauungsplan übernommen und sind somit verbindlicher Bestand-
teil des Bebauungsplans. Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung wird im Gemeinderat ein-
gehend erörtert. Weitere Ausführungen siehe Umweltbericht. 
 

6.2 Umweltbericht 
 Ein Umweltbericht wird erstellt und ist als gesonderter Teil der Begründung (Anlage 1) bei-

gefügt. Folgende Zusammenfassung kann daraus zitiert werden: 
„Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 ÄndE UVPG und Anlage 1 BauGB 
erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen 
des geplanten Bauvorhabens darzustellen. 
Die Gemeinde Emerkingen plant auf einer Fläche von ca. 0,7 ha, eine Fläche für ein 
neues Gewerbegebiet zu erschließen. Die Erschließung knüpft an die bestehende Bebau-
ung an, die Anordnung und Erschließung erfolgt kompakt, so dass grundsätzlich ein scho-
nender Umgang mit der Ressource Landschaft und Boden erkennbar ist. Die geplante Be-
bauung befindet sich am nördlichen Rand Emerkingens. 
Derzeit wird die Fläche als Intensivgrünland genutzt. Der derzeitige Zustand der zu unter-
suchenden Schutzgüter wurde auf Vorbelastungen geprüft und die Auswirkungen des 
Baugebiets auf das jeweilige Schutzgut bewertet. Es ist davon auszugehen, dass im 
Sinne der Umweltverträglichkeit z. T. Beeinträchtigungen des Untersuchungsraumes auf-
treten, die einen Ausgleich erforderlich machen. 
Mögliche, z. T. nachhaltige Beeinträchtigungen können jedoch durch eine Reihe von Maß-
nahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie durch geeignete Maßgaben für die Bau-
ausführung reduziert und durch adäquate Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz kom-
pensiert werden. Diese wurden in den Textteil und die Begründung des Bebauungsplanes 
übernommen. 
Trotz den Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung muss für das Baugebiet ein Aus-
gleich von 2.856 m² erbracht werden. Dieser wird über Maßnahmen aus dem Ökokonto 
erbracht. 
Im Rahmen des Umweltberichtes konnte der Nachweis erbracht werden, dass es sich bei 
dem geplanten Bauvorhaben um einen nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft han-
delt, dieser jedoch unter Berücksichtigung der oben genannten Maßgaben im vollen Um-
fang kompensierbar ist.“ 

 
6.3 Artenschutz 
 Der Artenschutz wurde in der zum Umweltbericht beiliegenden artenschutzrechtlichen Re-

levanzprüfung beurteilt. Betroffenheiten von artenschutzrechtlichen Belangen gemäß § 44 
BNatSchG sind bei Umsetzung der vorgeschlagenen Maßnahmen zur Vermeidung und 
Minderung, nicht zu erwarten. 
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6.4 Hochwasserschutzkonzept 
 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 derzeit 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. (INROS LACKNER, 09.06.2021). 

 Folgendes kann daraus zitiert werden: 
 
 Die Retentionsberechnungen wurden anhand der Überflutungstiefen bei HQ100 aus den 

Hochwassergefahrenkarten berechnet. 
 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. 
 Eine Gefährdung Dritter ist durch das Bauvorhaben nicht zu befürchten, da der Retentions-

verlust ausgeglichen wird und die entfallene Überflutungsfläche nicht im Abflussbereich 
liegt. Dadurch werden die Strömungsverhältnisse nicht beeinträchtigt. Eine Auswirkung auf 
die Wasserspiegellage ist aufgrund der Geringfügigkeit des Eingriffs auszuschließen. 

 
 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.  

 Das Gutachten und die Ausnahmegenehmigung liegen der Begründung zum Bebauungs-
plan als Anlage bei. 

 
6.5 Geruchsemissionen 
 Westlich des Plangebiets befinden sich mehrere landwirtschaftliche Hofstellen, deren Tier-

haltungen zu Geruchsimmissionen im Plangebiet führen. Um die Geruchsbelästigungen im 
Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG einzuschätzen, wurde vom Landratsamt Alb-Donau-Kreis, 
Bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden die landwirtschaftlichen Hofstel-
len in der Umgebung des Plangebiets identifiziert und deren Geruchsimmissionen vom 
Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Landwirtschaft, erhoben. 

 
 Nach der endgültigen Abschätzung der Geruchsemissionen mit Schreiben vom 12.05.2021 

verschiebt sich der Bereich mit mehr als 15% Geruchsstundenhäufigkeit um ca. 4 m nach 
Süden. Im Bereich mit 15% Geruchsstundenhäufigkeit wird das Baugebiet GE 2 mit Ein-
schränkungen in der Nutzung festgelegt. 

 
 
7. Städtebauliche Konzeption 
 
7.1 Verkehrskonzept 
 Die Erschließungsstraße „Brühlwiesen“ im angrenzenden Bebauungsplan soll nach Osten 

erweitert werden. Die Anbindung erfolgt über die „Rottenacker Straße“. Damit ist eine An-
bindung an die „Munderkinger Straße“, L 273 über die Bestandsstraßen gewährleistet.  

  
7.2  Bau- und Nutzungsstruktur 
 Vorgesehen ist das gesamte Gebiet in einem Bauabschnitt zu erschließen um die dringend 

benötigten Gewerbeflächen bereitstellen zu können. 
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7.3  Grünflächen 
 Am östlichen Rand des Plangebiets grenzen Pflanzgebote mit entsprechenden Bepflanzun-

gen das Gebiet zur freien Landschaft ab.  
 
 
8. Maßnahmen zur Verwirklichung  
 
8.1  Wasserversorgung 
 Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch-, und Feuerlöschwasser wird gemäß 

der Verordnung über "Allgemeine Bedingungen für die Versorgung mit Wasser (AVB Was-
serV)" vom 20.06.1980 gewährleistet.  

 
8.2  Schmutzwasserableitung / Entwässerung 

 Das Entwässerungskonzept sieht vor die Grundstücke im Trennsystem zu erschließen. Bei 
diesem Entwässerungsverfahren wird in der Regel das unverschmutzte Regenwasser von 
Dachflächen oder sonstigen befestigten Flächen entweder versickert oder ortsnah in ein 
oberirdisches Gewässer geleitet. 
 
Eine Versickerung ist im Plangebiet durch die vorhandenen undurchlässigen Bodenschich-
ten nicht möglich. Deshalb soll das auf den jeweiligen Grundstücken anfallende Regenwas-
ser gedrosselt in den Tobelbach abgeleitet werden. 
 
Das auf den Grundstücken anfallende Oberflächenwasser soll in offenen Gräben oder ver-
dolt bis zum privaten Retentionsbecken abgeleitet werden. Der maximale Abfluss aus dem 
Retentionsbecken soll 15 l/s je Hektar befestigter Fläche nicht überschreiten. Mit 300 m³ 
Retentionsvolumen je Hektar befestigter Fläche wird eine ausreichende Versagenssicher-
heit erreicht. Der Drosselabfluss wird in einem öffentlichen Regenwasserkanal dem Tobel-
bach zugeleitet. 
Regenwasser, das von befestigten Flächen mit erhöhter Verschmutzung abfließt, ist vor der 
Ableitung in den Regenwasserkanal vorzubehandeln (z.B. Sedimentation). Für besonders 
stark belastete Flächen ist eventuell auch eine Entwässerung über Schmutzfangzellen not-
wendig. Die abschließende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belas-
tung des Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flächen nicht für die Einlei-
tung in den Tobelbach geeignet sind, erfolgt unter Berücksichtigung des konkreten Einzel-
vorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. 
 
Gewerblich genutzte Hofflächen sind wasserundurchlässig zu befestigen. 
 
Das Schmutzwasser kann in die öffentliche Abwasserdruckleitung DN 80 eingeleitet wer-
den. Hierzu wird eine Abwasserhebeanlage mit Freistromrad, Einkanalrad oder Mehrkanal-
rad empfohlen. 
Das Oberflächenwasser der öffentlichen Verkehrsfläche wird über einen Reinigungs-
schacht vorbehandelt (mit DIBT-Zulassung) und dann dem Regenwasserkanal zugeleitet. 
 

8.3  Stromversorgung 
 Die Stromversorgung wird durch das zuständige Energieversorgungsunternehmen zur Ver-

fügung gestellt. 
 
8.4 Müllentsorgung 
 Die Müllentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte der Gemeinde Emerkingen 

und des Alb-Donau-Kreises gewährleistet. 
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8.5 Altlasten 
 Im Plangebiet sind nach dem derzeitigen Stand der Planung keine Altlasten, Verunreini-

gungen des Bodens, des Oberflächenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefähr-
denden Stoffen bekannt. Sollten im Zuge der Baumaßnahmen solche aufgefunden werden, 
wird unverzüglich nach den gesetzlichen Vorschriften verfahren. 

 
8.6  Fernmeldetechnische Versorgung 
 Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewährleistet.  
 
8.7  Bodenordnung 
 Zur Bebauung des Plangebietes sind bodenordnende Maßnahmen in geringem Umfang 

erforderlich. 
 

 
9. Auswirkungen des Bebauungsplanes 
 
9.1 Soziale Auswirkungen 
 Durch die geplanten Betriebserweiterungen der bestehenden Betriebe werden zusätzliche 

Arbeitsplätze geschaffen.  
 
9.2 Städtebauliche Auswirkungen 
 Die Erschließung des Gewerbegebiets vergrößert den Siedlungsbereich in Richtung Osten. 

Das Gebiet ist bereits erschlossen. 
 Die Erschließung des Gewerbegebiets im Gewann „Brühlwiesen“ in Richtung Osten führt 

zu einer geringfügigen Veränderung des Landschaftsbildes. Durch umfangreiche Pflanzge-
bote wird das Gebiet landschaftlich in die Umgebung eingebunden. 

 
9.3 Ökonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen 
 Durch die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes sind Verkehrsflächen und tech-

nische Einrichtungen (Wasserversorgung, Entwässerung, Beleuchtung) in geringem Um-
fang zu erstellen bzw. zu erweitern. Es werden weitere Betriebs- und Unterhaltskosten an-
fallen, die im Finanzhaushalt der Gemeinde als kontinuierliche Ausgaben zu berücksichti-
gen sind.  

 Die Erweiterungen der bestehenden Betriebe im Gemeindegebiet lässt Einnahmen aus Ge-
werbe- und Grundsteuer erwarten. 

 
 
10. Festsetzungen zum Bebauungsplan  
 
10.1  Art der baulichen Nutzung 

 Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet mit den jeweils nach BauNVO zulässigen Nutzungen 
entsprechend der vorhandenen gewerblichen Nutzung (der angrenzenden Umgebung) 
festgesetzt. (GE 1) 
 Um die für die Betriebe notwendigen Betriebsleiterwohnungen zu ermöglichen wird diese, 
nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulässige Nutzung, allgemein zulässig ge-
macht. 
 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind wie in der 
Baunutzungsverordnung vorgesehen, ausnahmsweise zulässig. 
 Aufgrund der Nähe zum angrenzenden Tobelbach sind Tankstellen unzulässig. Im Gewer-
begebiet werden Vergnügungsstätten ausgeschlossen, um die vorhandene Struktur durch 
diese Nutzungen nicht zu beeinträchtigen. Anlagen für sportliche Zwecke werden generell 
ausgeschlossen um Konflikte mit der bestehenden Wohnbebauung zur vermeiden. 
Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen um die Agglomeration von Einzelhandels-
betrieben in nicht integrierter Lage auszuschließen.  
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Im südlichen Bereich des Plangebiets (GE 2) sind, aufgrund möglicher Geruchsemissionen 
von landwirtschaftlichen Hofstellen im Ortsbereich von Emerkingen, Nutzungen zum stän-
digen Aufenthalt unzulässig. Daher sind dort nur Lagerhäuser und Lagerplätze zulässig. 
 

10.2  Maß der baulichen Nutzung, Höhenlage der Gebäude und Bauweise 
 Das Maß der baulichen Nutzung ist mit der Grundflächenzahl und der maximalen Trauf- 

und First- bzw. Gebäudehöhe (TH, FH und GH max.) hinreichend bestimmt.   
 Diese Festsetzung wird durch die Festsetzung der offenen Bauweise konkretisiert.  
 
10.3  Grünordnerische Festsetzungen 

 Im südlichen, östlichen und nördlichen Bereich wird das Plangebiet durch entsprechende 
Festsetzungen zu Pflanzgeboten von der freien Landschaft abgegrenzt. 
Festsetzungen wie Pflanzgebote werden auf Grundlage des Umweltberichtes in den Be-
bauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans. 
 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 
Durch die geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen wie 
· der umfangreichen Eingrünung der baulichen Anlagen im Plangebiet durch Gehölzpflan-

zungen und Blühstreifen 
· der Verzicht auf Dacheindeckung aus unbeschichtetem Metall (Grundwasserschutz) und 

den Einsatz von Dachbegrünung 
· der Maßnahme zum Einsatz insektenfreundlicher Außenbeleuchtung (Fauna, Land-

schaftsbild), 
· Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser,  
· Externe Maßnahmen zur Entwicklung eines artenreichen Blühstreifens, eines Grünlands 

entlang des Tobelbaches und Streuobstwiesen 
können Beeinträchtigungen von Naturhaushalt und Landschaft weitestgehend vermieden 
oder minimiert werden. 

 
Die Maßnahmen werden als Festsetzung in den Bebauungsplan übernommen und sind im 
Umweltbericht näher erläutert und begründet. 

 
10.4 Flächen zur Herstellung des Straßenkörpers 

Um den Straßenkörper herstellen zu können sind Auffüllungen über das bestehende Ge-
lände hinaus notwendig. Die notwendigen Böschungen liegen auch auf den privaten Grund-
stücken. Diese Böschungen sind von den Grundstückseigentümern zu dulden. 
Bei der späteren Bebauung der Grundstücke wird das Gelände in der Regel wieder an die 
Straße angeglichen. 
 
 

11. Örtliche Bauvorschriften 
11.1 Gestaltung der baulichen Anlagen 
 Es werden Regelungen zur Dacheindeckung für geneigte Dächer und zur Fassadenverklei-

dung getroffen. Da sich das Plangebiet in exponierter Lage (Ortseingang) und der Landes-
straße L 273 befindet, werden Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Um den Land-
schaftsraum durch Lichtbewegungen nicht zu beeinträchtigen werden Laufbilder  

 oder wechselnde Lichtfolgen und sogenannte „Booster“ ausgeschlossen.  
 Die Höhe der Einfriedigungen zu öffentlichen Flächen ist aus gestalterischen Gründen be-

grenzt und an die umliegenden Bebauungspläne angepasst. 
 
11.2 Belagsflächen/ Freiflächen 
 Zur Reduzierung der Neuversiegelung auf das notwendige Mindestmaß sind im Plangebiet 

für die Errichtung der Stellplätze wasserdurchlässige Beläge (z.B. Rasengittersteine, was-
serdurchlässiges Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu 
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verwenden. Um zu gewährleisten, dass die Gartenflächen des Gewerbegebiets ausrei-
chend begrünt werden, wird eine Festlegung hierzu ergänzt. 

 
 
11.3 Abstandflächen 

Es werden spezielle Regelungen zu den Abstandsflächen der Gebäude abweichend von 
der Landesbauordnung getroffen. Es soll erreicht werden, dass bei Pultdachgebäuden mit 
entsprechend hohen Wandhöhen der Abstand zum Nachbargrundstück entsprechend groß 
ist, um Einschränkungen für das Nachbargrundstück zu vermeiden. 

 
 
11.4 Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern 

Da für das Plangebiet Aufschüttungen notwendig werden um an die Höhe des bestehenden 
Baugebietes anzuschließen, werden hierzu gestalterische und technische Vorgaben fest-
gelegt. 

 
 
12. Flächenbilanz 
 

Fläche des Plangebietes 0,70 ha 100 % 
  

Gewerbegebiete 0,64 ha 91,4 % 
Verkehrsfläche  0,05 ha 7,1 % 
Öffentliche Grünfläche 0,01 ha 1,4 % 

 
 
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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