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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Dirmentingen liegt im Landkreis Biberach. Die Einwohnerzahl betragt ca.
2.700 Einwohner (Stand 2025). Dirmentingen besteht aus der drei Ortsteilen Durmentin-
gen, Heudorf und Hailtingen. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet
sich im Ortsteil Dirmentingen, norddstlich des Siedlungsrands am Schiitzenhausweg im
Bereich der Kiesgrube.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans GE ,Burgau“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Anpassung des urspringlichen Bebauungsplanes an
die heutigen Anforderungen und zusatzliche Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen wer-
den. Die Anderung und Erweiterung der Gewerbegebietsflache ist notwendig, um der Firma
Ziegler geeignete Flachen fur die Erweiterung zu geben.

Die Erweiterung des Gewerbegebiets wird notwendig, da in den kommenden Jahren drin-
gend geeignete Flachen fir die Expansion der Firma Gustav Ziegler GmbH, Tochter der
Gartner KG, bendétigt werden. Am Standort in DUrmentingen soll ein Gebaude errichtet wer-
den in dem insbesondere Lagerung, Montage und Fertigung stattfinden soll. Zusatzlich soll
das Gebaude auch Biro- und Sozialrdume enthalten. Die Halle soll eine Lange von ca. 70
m und Breite von ca. 25 m bekommen.

Am bestehenden Firmenstandort nordlich des ,Schitzenhausweg“ stehen keine Flachen
mehr zur Verfugung, die die GrolRenordnung der projektierten Halle erfillen. Der Standort
istim Norden und Osten von Waldflachen umgeben und in Richtung Westen bereits bebaut.
Neben weiteren gewerblich genutzten Gebauden befindet sich hier auch das Schiitzenhaus
von Dirmentingen. Bereits seit dem Jahr 2017 nutzt die Firma Ziegler, die im Speditions-
gewerbe internationale Spezialtransporte tatigt ist, die stdlich des ,Schitzenhausweg“ ge-
legenen bereits abgeraumten Flachen des Kiesabbaus insbesondere zum Abstellen ihrer
LKW's und Landmaschinen die zur Auslieferung warten. Die geplante Gewerbehalle soll in
diesem Bereich errichtet werden. Der Bebauungsplan schafft daflr die planungsrechtlichen
Grundlagen. In diesem Bereich gab es bisher noch keinen Bebauungsplan.

Im Bereich der Bebauungsplananderung findet gegenliber dem urspringlichen Bebauungs-
plan eine Erweiterung der Gewerbeflache und Anpassung der Gberbaubaren Flache statt.
Hintergrund ist die heutige Grundsticksaufteilung und Nutzung des Gelandes durch die
Firma Gustav Ziegler GmbH.

Mit der Bereitstellung des Baugrundstiicks fur die Firmenerweiterung werden sowohl dau-
erhafte Arbeitsplatze als auch zukunftsfahige Ausbildungsplatze geschaffen. Zudem wer-
den die Erweiterungsabsichten eines ortsansassigen Betriebs berticksichtigt, wodurch die
wirtschaftliche Entwicklung und Attraktivitdt der Gemeinde Dirmentingen, welche dem
landlichen Raum zuzuordnen ist, sowie die Zukunftsfahigkeit des ortsansassigen Betriebs,
gestarkt werden. Damit wird im erheblichen Mal} zum Erhalt der dezentralen Wirtschafts-
struktur und zur Sicherung von zukunftsfahigen Arbeitsplatzen im landlich gepragten Raum
beigetragen, die den formulierten Zielsetzungen in Bezug auf die zwingende Erforderlich-
keit zusatzlicher wohnortnaher Ausbildungs- und Beschaftigungsmdglichkeiten entspre-
chen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellit.
Gemal § 30 (1) BauGB setzt er Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grund-
stucksflachen sowie Verkehrsflachen fest. Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber
die Abzweigung ,Schitzenhausweg® von der KreisstralRe K 7539 (,Bussenstralle®).
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4.2

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt und die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB angewendet. Der Umweltbericht mit
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Der sidliche Teil des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes in gewerbli-
che Bauflache und Grunflache, wird im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefuhrt.
Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 ordnet die Gemeinde Dirmentingen dem landlichen,
strukturschwachen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine Ziele
(Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans flir den landlichen Raum im
engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativangemes-
senes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu schaffen,
und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewaltigen zu kon-
nen, andererseits aber auch die Grundlagen fiir den Fortbestand einer leistungsfahigen
und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3-
flachige funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots
sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung angemes-
sener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieRung mit leistungsgebun-
denen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und durch
eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.

Regionalplan Donau-lller

Der Regionalplan weist der Gemeinde keine zentralortliche Funktion zu. Dirmentingen be-
findet sich im landlichen Raum (N). Die durch das nérdliche Gemeindegebiet von Dirmen-
tingen verlaufende B 312 ist in der Raumstrukturkarte als Gberregionale Entwicklungsachse
(N) dargestellt. In der Raumnutzungskarte ist der Bereich des Bebauungsplanes vollstandig
als Siedlungsbereich dargestellt.

Zur allgemeinen Siedlungsentwicklung fuhrt der Regionalplan folgende Ziele und Grunds-

atze aus (PS BIIl 1):

- Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des Iand-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung stehen.

- Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fir das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden.
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Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Don:au-lller, Stand 20.12.2024

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen (letzte
rechtswirksame Anderung (6.) vom 24.10.2025) ist das Plangebiet im Bereich nérdlich des
Schutzenhausweg bereits als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Es handelt sich um den
Bereich firr den in diesem Bebauungsplanverfahren Anderungen vorgenommen werden.
Der sudliche Teil des Plangebiets der erweitert werden soll ist im Flachennutzungsplan als
Flache flr die Landwirtschaft dargestellt. Fiir diesen Bereich ist die Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich. Die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes in
gewerbliche Bauflache und Grinflache, wird im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB
durchgeflhrt.
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Bestehende Bebauungspldane

Im Norden Uberlagert der Bebauungsplan den seit dem 21.10.1996 rechtskraftigen Bebau-
ungsplan GE ,Burgau®. Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 3,18 ha. Mit Inkraft-
treten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
von Bebauungsplanen aulier Kraft.

Im Anderungsbereich findet insbesondere die planerische Anpassung der heutigen Stra-
Renfuhrung und die Zusammenlegung der Uberbaubaren Flachen statt, die sich aufgrund
von Grundstiickszuschnitten gegeniber dem Stand von 1996 ergeben haben. Das Mal} der
baulichen Nutzung bleibt weitestgehend unverandert. Die im Ursprungsplan festgesetzte
Geschossflachenzahl wird gestrichen. Aufgrund der weiterhin bestehenden Festsetzungen
(BMZ, GRZ und Hohe baulicher Anlagen) zum Malf3 der Nutzung ist dieses auch ohne die
GFZ ausreichend bestimmt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich norddstlich des Sied-
lungsbereichs von Dirmentingen. Der Abstand zum sidlich gelegenen Wohngebiet betragt
ca. 60 m. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 278, 280; 281; 283; 284, 285,
286, 288 und 2136/14 sowie Teile des Flst. Nr. 224 (Bohlenweg) und 2136 (Schutzenhaus-
weg)

Die Grolie des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca. 7,69 ha.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



GE ,Burgau“ - 1. Anderung und Erweiterung  Begriindung Seite 7/13
1. Bebauungsplan 31.03.2026
2. Ortliche Bauvorschriften Vorentwurf MH-1-1801
Gemeinde Dirmentingen, Gemarkung Dirmentingen, Landkreis Biberach

6.2

Das Plangebiet wird wie |n der nachfolgenden Planzelchnung dargestellt abgegrenzt
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Ortliche Rahmenbedingungen

Bei den Flursticken innerhalb des Plangebiets handelt es sich um eine Mischung aus ge-
schotterten und asphaltierten Gewebeflachen, um Verkehrsflachen sowie ehemalige Ab-
bau-, Brache- bzw. Sukzessionsflachen eines ehemaligen Kiesabbaugebietes. Eine land-
wirtschaftliche Nutzung findet nicht statt. Die bestehenden Béschungen sind Teil von Re-
kultivierungsplanen.

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Wasserschutzgebietszonen und landesweiten
Biotopverbundsflachen. Andere Schutzgebiete wie beispielweise NSG, LSG; FFH- oder Vo-
gelschutzgebiet befinden sind ebenfalls nicht innerhalb des Plangebietes. Laut Biotopkar-
tierung der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg befinde sich auch keine Offen-
land- oder Waldbiotope innerhalb des Plangebietes.

Der Bereich der innerhalb dieses Bebauungsplanes als Gewerbegebiet aufgewiesen wird
ist annahrend eben auf einer Hohe von ca. 562,30 m . NHN. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befinden sich neben den gewerblichen Flachen auch Grunflachen die ins-
besondere fur den natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich herangezogen werden. Bei
diesen Flachen handelt es sich um die Boschungskante des ehemaligen Kiesabbaus. Im
Slden steigt das Gelande um ca. 23 hm auf ca. 586 m 4. NHN und im Stdwesten um ca.
20 hm auf 582 m . NHN.
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Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchfihrt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Im Zuge der Umweltprufung wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind auch
Angaben zu geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen
und naturschutzrechtlichen Mallhahmen werden als verbindliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan aufgenommen. Der Grinordnungsplan wird als Grundlage fiir die griinordneri-
schen Festsetzungen herangezogen.

Aus dem Umweltbericht vom 30.03.2025 wird aus der allgemein verstandlichen Zusam-
menfassung Folgendes zitiert:

~Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt
Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes entstehen keine zusétzlichen Ldrmbelastun-
gen. Im Gebiet ist von der Einhaltung der Ldrmschutzwerte auszugehen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch den Eingriff kommt es zu Verlusten von Lebensrdumen der Kreuzkréte und Gelb-
bauchunke sowie der Zauneidechse und weiterer besonders geschiitzter Arten. Es sind
Malnahmen zur Entwicklung von Ersatzlebensrdumen fiir Gelbbauchunke und Kreuzkréte
sowie die Aufwertung von Habitaten der Zauneidechse vorgesehen.

Boden
Im Geltungsbereich stehen aufgrund der historischen Nutzung als Abbaustétte keine nattir-
lichen Béden an. Erhebliche Beeintrachtigungen liegen voraussichtlich nicht vor.

Wasser

Grundwasseriberdeckende Schichten wurden weitestgehend abgebaut. Die Schutzfunk-
tion der verbleibenden Uberdeckung ist gering. Das unbelastete Niederschlagswasser ist
vor Ort zu versickern, belastetes Niederschlagswasser fachgerecht abzuleiten.

Klima, Luft

Im Gebiet ist durch die zusétzliche Versiegelung lokal mit einer Aufheizung des Geléndes
zu rechnen. Mit einer Zunahme gesundheitsgefdhrdender sommerlicher Erwdrmung sowie
Starkregenereignissen ist zu rechnen. Das Gebiet ist fiir die Nutzung solarer Energie ge-
eignet.

Landschatft

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen
des Landschaftsbildes oder von Erholungseinrichtungen, da sich der Eingriff auf die Gru-
bensohle gegrenzt und sich die Gebdudehbhe auf unterhalb des Geldndeniveaus begrenzt.

Kultur- und sonstige Sachgtiter
Es ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgliter durch
das Vorhaben auszugehen.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutz-
gutes und die funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzglitern wurde in den voran-
gegangenen Abschnitten hingewiesen. Dariiber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu
erwarten.
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7.3

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen Nut-
zung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich des Umweltzustand nicht wesentlich &n-
dert.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen

Die MalRnahmen werden nachstehend zusammengefasst aufgefiihrt:

* MaBnahmen zum Schutz von Amphibien

* MaBhahmen zum Schutz von Reptilien

= Entwicklung von Lebensrdumen fiir die Kreuzkréte und die Gelb-bauchunke
= Zeitliche Beschrdnkung von Gehdlzfallungen

= Zurtickdrdngung von Gehédlzsukzession und dauerhafte Pflege

= Erhalt von Gehélzen

» Vogelkollisionsschutz

= Beschrdnkung der Beleuchtung

= Umgang mit Niederschlagswasser

 Okologische Baubegleitung und Monitoring

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen Mallnahmen ist Aufgabe der Gemeinde Diirmentingen.

Fiir die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen ist ein Monitoring angesetzt zur Prii-
fung der Funktionsfédhigkeit der MaBnahmen, um ggf. nachsteuern zu kénnen.*“

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG sind auch auRerhalb der
Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichtigen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden in den Umweltbericht
aufgenommen. Aus dem Bericht vom 05.11.2025 (Buro Grom) wird folgende Beurteilung
zitiert:

,Die H&nge der aufgelassenen Grube beherbergen eine beachtliche Zauneidechsenpopu-
lation. Im Laufe der Zeit entwickelte sich auch ein groRer Bestand an Bienenragwurzen, zu
denen sich Heidenelke und einige Exemplare des Fleischfarbenen Knabenkrauts gesellen.
Gefahrdung: Sukzession; die Hdnge werden von Weiden, Lupinen und Landreitgras liber-
wuchert. Im Grubengrund ging durch Planierarbeiten Lebensraum von Amphibien verloren,
darunter sind europarechtlich streng geschiitzte Arten wie Gelbbauchunke und Kreuzkréte.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft ist verpflich-
tet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch entsprechende MalRnahmen auszugleichen oder zu kompensieren. Ausge-
glichen bzw. kompensiert ist eine Beeintrachtigung, sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts wiederhergestellt oder in gleichwertiger Weise ersetzt sind. Die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen sind in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebiets kommt es zu Beeintrachtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen inner-
halb des Geltungsbereichs voraussichtlich nicht ausreichend reduziert werden kénnen, so-
dass AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden. Die Quantifizierung der Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter ,Boden” und ,Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt (Biotopwerte)“ erfolgt
nach der Bewertungsmethode der Okokontoverordnung (OKVO 2010) im Lauf des weiteren
Verfahrens.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Stadtebauliche Konzeption

Die ErschlielRung der Erweiterungsflache der Firma Ziegel erfolgt Gber den Schiitzenhaus-
weg auf die K 7539 nérdlich von Dirmentingen. Uber die KreisstralRe und die L 275, sind
die nachstgelegenen Uberortlichen StralRenverbindungen der B 311 und B 312 schnell zu
erreichen.

Das Plangebiet erhalt eine Bauflache flr typische Gewerbebetriebe, entsprechend den Nut-
zungsansprichen der Firma Firma Gustav Ziegler GmbH, Tochter der Gartner KG. Um die
langfristige Entwicklung des Unternehmens sicherzustellen wird eine Flache von rund 4,5
ha fur die gewerbliche Erweiterung bendétigt. Vorgesehen ist die Errichtung eines Gebaudes
sudlich des Schutzenhausweg in dem insbesondere Lagerung, Montage und Fertigung
stattfinden soll. Zusatzlich soll das Gebaude auch Biro- und Sozialrdume enthalten. Wei-
tere Stellplatze zum Abstellen ihrer LKW's und Landmaschinen die zur Auslieferung warten
sollen entstehen. Infolge der Erweiterung soll der Logistikkreislauf geschlossen und die Be-
triebsablaufe gesichert werden.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt zum jetzigen Zeitpunkt planungsrechtlich bereits die Er-
schlieRung der stidostlich gelegenen Grundstiicke. Im Bereich der Flst. Nr. 2180 und 2181
bestehen immer noch geltende Abbaurechte fir die Kiesvorkommen.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Durch die Betriebserweiterung werden Arbeitsplatze erhalten und zuséatzliche Arbeitsplatze
geschaffen. Hierdurch wird insbesondere das Wohnen und Arbeiten in Einklang mit redu-
ziertem Verkehrsaufkommen im landlichen Raum ermdglicht. Mit der Betriebserweiterung
wird der Gewerbestandort Dirmentingen zudem lokal gestarkt.

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erweiterung der gewerblichen Flache im Anschluss an die bestehende Firmenflache
der Firma Ziegler, flhrt zu einer Ausdehnung des bestehenden Gewerbes nach Siden.
Neue stadtebauliche Auswirkungen gegeniiber dem heutigen Bestand entstehen durch die
Anderung und Erweiterung so gut wie keine. Insbesondere durch den Héhenunterschied,
die Entfernung und die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen zwischen dem Plangebiet
und dem bestehenden Siedlungsrand von Dirmentingen wird das Vorhaben keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand aufweisen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Da zunachst keine gro’en neuen Erweiterungen des ErschlieRungsnetz anfallen und auch
nur geringfigig mit mehr Verkehr zu rechnen ist, sind die Auswirkungen auf die Infrastruktur
insgesamt als niedrig zu bewerten. Auch hinsichtlich der Beanspruchung von ver- und ent-
sorgungstechnischen Einrichtungen sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Mit der Erhéhung des 6rtlichen Arbeitsplatzangebots werden lokale Infrastruktureinrichtun-
gen ausgelastet.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Schaffung von Erweiterungsmaglichkeiten fir einen ortsansassigen Betrieb wird der
Gewerbestandort Dirmentingen weiterentwickelt und die wirtschaftliche Attraktivitat der
Gemeinde gestarkt.

Es werden sowohl dauerhafte Arbeitsplatze als auch zukunftsfahige Ausbildungsplatze,
auch fir die Verwaltungsgemeinschaft, geschaffen. Gleichzeitig erhalt die Gemeinde mit
der Erweiterung des Unternehmens steuerliche Mehreinnahmen, die ihr einen gréReren
finanziellen Spielraum ermdglicht. Damit wird im erheblichen Mal® zum Erhalt der dezent-
ralen Wirtschaftsstruktur und zur Sicherung und Schaffung von zukunftsfahigen Arbeitsplat-
zen im landlich gepragten Raum beigetragen, die den formulierten Zielsetzungen in Bezug
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auf die zwingende Erforderlichkeit zusatzlicher wohnortnaher Ausbildungs- und Beschafti-
gungsmoglichkeiten entsprechen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde ange-
schlossen. Somit ist die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung und Entwéasserung

Eine Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist Uiber das bestehende Ver- und Entsor-
gungsnetz der Gemeinde Dirmentingen gewahrleistet.

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Belagsfla-
chen muss getrennt vom Ubrigen Schmutzwasser auf dem eigenen Grundstlck zur Versi-
ckerung gebracht werden (Mulden- oder Flachenversickerung). Alternativ kann das nicht
verunreinigte Niederschlagswasser auch in die Ersatzlaichgewasser der Malinahme M3
geleitet werden.

Der Notuberlauf ist an den Mischwasserkanal im Schitzenhausweg anzuschlief3en.

Der Grundstlickseigentimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass angrenzende Grundstlicke
nicht beeintrachtigt werden. Die Entwasserung der Baugrundstlcke ist in den Bauplanen
darzustellen.

Niederschlagswasser, das von befestigten Flachen mit erhdhter Verschmutzung (vorwie-
gend Abflisse von den Verkehrsflachen) abflie3t, muss je nach Verschmutzungsgrad vor-
gereinigt und an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Der konkrete Standort und Ausgestaltung wird im nachgelagerten Verfahren ausgearbeitet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Diese Gebietsart ermdglicht der
bestehenden Firma auf der Erweiterungsflache die Austibung der von ihr angestrebten
Nutzungen. Hierzu zahlen insbesondere die beabsichtigte Nutzung der Flachen mit einem
Gebaude zur Lagerung, Montage und Fertigung sowie Errichtung von Parkplatz- und
Stellplatzflachen. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Um den Anspriichen an die geordnete gewerbliche Betriebsfihrung gerecht zu werden,
sind Gewerbebetriebe, einschlielllich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe sowie
Tankstellen im GE zulassig.
Nicht zuldssig und damit innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen sind Einzelhan-
delsbetriebe und Vergniugungsstatten aufgrund lhrer nicht integrierten Lage. Anlagen fur
sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden ebenfalls aus-
geschlossen. Dies aufgrund dessen, dass das Plangebiet ausschliellich dem konkreten
Erweiterungswunsch des bestehenden Gewerbebetriebes vorbehalten bleiben soll.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), Bau-
massenzahl (BMZ) und der Héhe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ist flr die zuklnftig vorgesehenen Nutzungen im GE
angemessen. Diese orientiert sich an der Obergrenze flir ein Gewerbegebiet gemaR § 17
BauNVO.

Damit die Festsetzungen den Nutzungsansprichen der im Plangebiet zulassigen Nutzun-
gen gerecht wird, werden stadtebaulich vertretbare Gebaudehéhen durch eine maximale
Frist- und Gebaudehdhe, bezogen auf die Erdgeschossrohfullbodenhéhe festgelegt. Die
zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhéhen wurde in Abstimmung mit dem ErschlieRungs-
planer festgelegt Abweichungen von +/- 0,5 m sind zulassig.

Die maximale First- und Gebaudehthe bezogen auf den EFH betragt 15 Meter. Im nordli-
chen GE betragt die EFH 562,10 m. i NHN und im stdlichen GE 562,50 m. . NHN.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Héhenlage der Gebiude

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.

Die Baugrenzen, welche an dem bestehenden Schitzenhausweg liegen, sind mit einem
parallelen Abstand von 5,0 m zum Bestand und zur spateren Planstrale im Osten darge-
stellt. Der Abstand zwischen Baugrenze und den sudlichen gelegenen Mallnahmen zum
Schutz von Natur und Landschaft tragt 8,0 m.

Weit gefasste Baugrenzen im GE erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der
Grundsticke. Aufgrund der bestehenden Gegebenheiten ist eine spatere Erweiterung ma-
ximal noch im Sudosten zu einem spateren Zeitpunkt vorstellbar. Gleichzeitig bleibt gen-
gend Spielraum, um den zukiinftigen Nutzungsanspriichen Rechnung zu tragen.

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, ist eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Abweichend der offenen Bauweise sind auch Baukorper
mit einer Lange von Uber 50 m zulassig. Grenzabstande zur Grundstlicksgrenze sind stets
einzuhalten.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und wird bindend in den Be-
bauungsplan Ubernommen. Hierunter zahlen Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanz-
bindungen sowie Ausgleichsmallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Hierdurch werden u. a. die Eingriffe in die Natur ausgeglichen sowie
eine adaquate Einbindung des Gewerbegebiets in das Landschaftsbild geschaffen. Dem
Artenschutz wird im besonderen MalRe Rechnung getragen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukérper

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf ein wesentliches Mindestmalf beschrankt, um den
betrieblichen Anforderungen des Gewerbebetriebs gerecht zu werden und um einen Spiel-
raum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu eréffnen. Unter anderem
wurden Regelungen zur Dachneigung, zur Dachdeckung, zu Werbeanlagen und zur Ge-
staltung der Freiflachen getroffen. Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild in diesem
stadtebaulich Kontext zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestaltungsspielraum
den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Samtliche Dachflachen von Hauptgebauden sind bis maximal 20° Neigung auszubilden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden durfen nur im Bereich der Fassade angebracht werden.
Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht (Lauflicht-/Wechsellichtanlagen) sind
unzulassig.
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12.3 Gestaltung der Baugrundstiicke

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Freiflachen getroffen. Abdeckun-
gen von offenen Bodenflachen mit Schotter- oder Steinschuttungen zur Gartengestaltung,
wie Steingarten, sind vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Warmebelastungen

aus klimatischen und gestalterischen Grunden unzulassig.

13. Stadtebauliche Kenndaten

13.1 Flachenbilanz
Geltungsbereich ca. 7,69 ha 100,0 %
Gewerbegebiet (GE) ca. 4,49 ha 58,4 %
StraRenverkehrsflache ca. 0,26 ha 3.4 %
Grinflachen ca. 2,87 ha 37.3%
Wasserflache ca. 0,07 ha 0,9 %

Die Begrindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats
vom 29.06.2026 zugrunde.

Reutlingen, den 08.06.2026

Clemens Kinster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Durmentingen, den 08.06.2026

Dietmar Holstein

Blrgermeister
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