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1.1

1.2

1.3

Grundlagen

Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen selbstdndigen Angebotsbebau-
ungsplan, welcher im Regel- / Normalverfahren aufgestellt wird.

Vorhaben, die aufgrund der GréBe, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belastigun-
gen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begrindet.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der tblichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden konnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am sudwestli-
chen Ortsrand von Weitmars zwi-
schen der K 3313 , TalstraBe“ im
Norden und der B 29 im Suden.
Es schlieBt direkt an das bestehende
Gewerbegebiet ,Weitmarswiesen”
an und verlangert dies nach Westen.
Im Westen schlieft die freie Feldlage
mit den Ublichen landwirtschattli-
chen Nutzungen (Grunland) an.
Im Norden Uber der TalstraBe gele-
gen befinden sich ebenfalls aus-
schlieBlich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, im Stden GberderB
i i Ubersichtsplan Lorch - Weitmars
%%;v::gglIgiﬂvaer:tg):ggtngggschnei— Quelle: Gegportal BW, Stand Oktober 2025
det sich im Randbereich mit dem be-
stehenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Weitmarswiesen® aus dem Jahre 1999, da
dieser Plan im Randbereich so gedndert werden soll, dass eine groBe zusammenhan-
gende Gewerbeflache fur die Betriebserweiterung des dort ansassigen Gewerbetriebes
entsteht. Die neu einbezogenen Teile sind landwirtschaftlich als Griinland genutzt, be-
achtliche Anpflanzungen sind keine vorhanden.

sal

Das Plangebiet ist von Nordwest nach Studost geneigt und féllt von rund 283 m . NHN
auf ca. 279 m 0. NHN um 4 H6henmeter ab.

Geltungsbereich und GroBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemeinde Lorch, Gemarkung
Waldhausen, Flur 2 - Weitmars (siehe Lageplan)

vollstandig: Fist. 371, 372/2, 372/3
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und teilweise: Flst. 51 (Weg), 376, 376/1
Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.

1.4  Ortliche und liberértliche Planungen

1.4.1 Bebauungsplane

Das Plangebiet tangiert im Osten den westlichen Teil des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Weitmarswiesen® aus dem Jahre 1999 und andert diesen im Ubergangsbereich.
Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.

Bebmmngspha
vom 10, Norex

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Weitmarswiesen®, 1999
Quelle: Stadt Lorch

1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplan ist der Planbereich als ge-
plante Gewerbeflache dargestellt.

Die Zielsetzungen dieser Planande-
rung entsprechen somit der Flachen-
nutzungsplanung, weshalb dieser Plan
als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt angesehen werden kann.

FNP Stadt Lorch
Quelle: Stadt Lorch
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1.4.3

1.5

1.5.1

1.6

1.7

Raumordnung

Die Stadt Lorch ist im Regionalplan
2035 als Randzone dem Verdichtungs-
raum Stuttgart und dem Mittelbereich
Schwaébisch Gmund zugeordnet.

Die Stadt Lorch ist zudem als Unterzent-
rum ausgewiesen und liegt an der Ent-
wicklungsachse Stuttgart — Schorndorf
— Schwabisch Gmund — Aalen (B 29).
Dazu ist die Stadt Lorch als Siedlungs-
bereich festgelegt, in dem sich eine ver-
starkte Siedlungstatigkeit vollziehen
soll.
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Als Verdichtungsziele fir Wohnbebau-
ungen sieht der Regionalplan far Unter-
zentren an den Entwicklungsachsen in Raumnutzungskarte Regionalplan 2035,
der Randzone um den Verdichtungsraum  Quelle: Region Ostwiirttemberg

eine Bruttowohndichte von 55 Einwohner

je Hektar (EW/ha) vor.

Lorch verfugt u.a. durch die BundesstraBe 29 und 2 Bahnhalte der Remsbahn (Lorch
und Waldhausen) Uber eine hervorragende Verkehrsanbindung und wird ihrer zugewie-
senen Rolle durch die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Schulen, Arzte, Nahver-
sorgung, Gewerbe, Sport- und Freizeiteinrichtungen etc.) vollumfanglich gerecht und ist
daher fUr eine bauliche Entwicklung bestens gerustet.

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes fur eine Erweiterungsflache eines dort
ortsansassigen Betriebes entspricht somit vollumfanglich den Zielen der Regionalpla-
nung

Der Planung stehen somit keine Belange der Raumordnung entgegen.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) und Wasserschutzgebiete sind von dieser Planung
nicht beruhrt.

Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) / Hochwasserrisikogebiete (HQ extrem)

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete sind von dieser Planung nicht be-
troffen.

Denkmalschutz

Beeintrachtigungen oder wesentliche denkmalschutzrechtliche Belange sind nicht be-
kannt.

Baugrund

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundséatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.
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1.8

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) beim Regierungsprasi-
dium Freiburg weiBt auf folgende geologische Gegebenheiten hin:

»Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rech-
nen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirt-
Schattlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA'A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften so-
wie ggf. von Sulfatgesteinsiésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden Rigolen Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden. “

Altlasten / Kampfmittel
Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.
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2 Planung

2.1 Ziele und Zweck

Ausloser fur diese Planung ist der konkrete Wunsch und Bedarf des angrenzenden Ge-
werbetriebes (Fa. Hortus GmbH & Co KG) zur Betriebserweiterung nach Westen.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine zweckorientierte, gewerbliche Bebauung
zur Erweiterung des benachbarten Gewerbebetriebes zu ermdglichen.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedtirfnisse, die Er-
haltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange der Wirtschaft, der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit
Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des Hochwasserschutzes sowie des Klimas in die Abwagung
der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrechtli-
chen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berlcksichtigt.

2.2 Bedarf

Der Bedarf ist durch den konkreten Erweiterungswunsch des dort ansassigen Ortlichen
Unternehmers vorhanden. Dieser ist in seiner baulichen Entwicklung auf dem bisheri-
gen Betriebsareal an die Grenzen gestoBen, so dass nur durch eine Erweiterung des
Gewerbegebietes eine entsprechende Erweiterungsoptionen fur den Betrieb entstehen
kann.

Eine Aufrechterhaltung bzw. der Ausbau von 6rtlichen Gewerbetrieben und die Erhal-
tung / Schaffung von Arbeitsplatzen sind fur die Entwicklung des Ortes unbedingt not-
wendig um junge Familien oder Gewerbetreibenden eine Entfaltungsmdéglichkeit zu bie-
ten und somit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in
Anbetracht der demographischen Entwicklung im landlichen Raum eine gesunde
Durchmischung von jungen und alteren Generationen. Diese ist fur die Aufrechterhal-
tung der in den letzten Jahren aufgebauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen
sowie kulturellen Aktivitaten und der allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung
und Fortentwicklung von landlichen Gemeinden unabdingbar notwendig.

Ausfertigung — 17.08.2026 Seite 7 von 20



Stadt Lorch Begriindung
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Weitmarswiesen II*

23

2.4

241

2.5

2.5.1

2.6

2.7

Alternativen

Stadtebauliche und kommunalpolitische Zielsetzung ist, Gewerbe- bzw. gewerbeahnli-
che Flachen in den Ortsteilen moglichst zu konzentrieren und von Wohnnutzungen zu
trennen, um so gegenseitige Stérungen und Beeintrachtigungen zwischen diesen von
vornherein entgegenwirken zu kénnen.

Aus diesem Grunde bietet sich nur die Nachverdichtung des bestehenden Gewerbege-
bietes am bestehenden Betriebssitz an.

Eine Erweiterung an einem anderen Standort ist in Bezug auf die betrieblichen Ablaufe
nicht zielfihrend.

Alternative Erweiterungen nach Norden (K 3313) / Stden (B 29) oder Osten (andere Ge-
werbebetriebe) sind aufgrund der benachbarten StraBen / Betriebe nicht mdglich.
Daher ist die Nachverdichtung am bestehenden Standort nach Westen alternativlos.

Flachenbilanz

Flachenbilanz

best. Verkehrsflache ca. 30 m2 = 1%
zusatzliche / neue Verkehrsflache 0 m2 = 0%
bestehende Bauflache GE ca. 910 m2 = 22 %
zusatzliche Bauflache GE ca. 3.110 m2 = 77 %
Griunflachen 0 mz2 = 0%
Gesamtflache ca. 4.050 m2 = 100 %

Kosten, Finanzierung

Planungskosten
Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager getragen.

ErschlieBung

Kommunale Anderungen oder Erweiterungen der ErschlieBungsanlagen sind nicht vor-
gesehen, da alle Baugrundstlcke Uber die vorhandenen Anlagen ausreichend erschlos-
sen sind.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Baugrundstticke gro3 und
gut geformt sind und zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen nicht vorgesehen sind.
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

Auswirkungen

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbdnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Vorrangiges Ziel ist die SchlieBung von Baultucken, die Umnutzung bestehender Bau-
substanz, die Widernutzbarmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung der
Bebauung sowie die Minimierung des Versiegelungsgrades.

Den grundsatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit
diesem Plan explizit nachgekommen, da es sich um eine bedarfsorienteierte Erweite-
rung im direkten Anschluss an das bestehende Betriebsareal handelt, fur deine zusatzli-
chen ErschlieBungsflachen (StraBen etc.) bendtigt werden.

Landwirtschaft

Die hier uberplante Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und ist im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan bereits als geplante Gewerbeflache dargestellt.

Alternative, nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen im direkten Anschluss an das be-
stehende Betriebsgelande stehen nicht zur Verfigung.

Immissionen / Emissionen

Das Gebiet liegt zwischen zwei stark frequentierten StraBen (B 29 und K 3313). In der
Nachbarschaft (Osten + Stden) sind auch nur Gewerbetriebe vorhanden.

Die nachstgelegene Wohnbebauung am sudlichen Ortsrand von Weitmars ist knapp
400 m entfernt, so dass keine nennenswerten Emissionskonflikte zu erwarten sind.

Betriebliche Anderungen sowie Neuansiedlungen unterliegen ggf. einer Beurteilung u.
a. nach TA Larm / TA Luft bzw. dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Stérfallverord-
nung). Dies bedeutet, dass die Einhaltung der hieraus resultierenden Anforderungen
sowohl zu einer bestehenden als auch zu einer zukUnftigen schutzbedurftigen Bebau-
ung innerhalb und auBerhalb des Gebietes gemaB der Art der baulichen Nutzung durch
geeignete Nachweise (z.B. Gutachten) zu belegen sind.

Im Ubrigen ist mit Blick auf den Einzelfall eine sachgerechte Konfliktbewaltigung nach
MaBgabe des Rucksichtnahmegebots im Baugenehmigungsverfahren méglich und zu
erwarten, da nach der Verwaltungsvorschrift ,Technische Baubestimmungen (VwV TB)“
die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) verpflichtend eingefihrt wurde und damit bei
jedem Bauvorhaben grundsétzlich zu beachten ist.

Verkehr

Alle Grundstlcke im Gebiet sind Uber die vorhandenen Verkehrsflache ausreichend er-
schlossen und sind direkt durch die K 3313 erschlossen und an die B 29 angebunden,
so dass kein Verkehr aus dem Gewerbegebiet durch den Ort oder zwingend an beacht-
lichen Wohnbebauungen vorbeigeleitet werden muss.

Kommunale Nach- oder NeuerschlieBungen sind auch nicht vorgesehen.
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3.5

3.6

Im Ubrigen ist mit Blick auf den Einzelfall eine sachgerechte Konfliktbewaltigung nach
MaBgabe des Rucksichtnahmegebots im entsprechenden Baugenehmigungsverfahren
madglich und zu erwarten.

Hochwasser / Starkregenereignisse

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung nicht di-
rekt betroffen.

Zur Verminderung von allgemeinen Hochwassergefahren wird das Gebiet zukiinftig mit
Zisternen ausgestattet und Dachbegrinungen empfohlen, bei dem ein Grolfiteil des an-
fallenden Niederschlagswasser separat gesammelt, abgeleitet und gepuffert oder ver-
dunstet wird.

Dazu sind erganzend Befestigungen fir nicht direkt gewerblich genutzte Flachen (PKW-
Stellplatze + Zufahrten etc.) auf den privaten Grundsticksflachen nur in wasserdurchlas-
siger Ausfuhrung zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sollen zukulnftig mit einer Dachbegriinung verse-
hen werden.

Auf den Baugrundstiicken sind zukuinftig bei Neubaumalflinahmen grofiere Zisternen mit
einem Retentions- und zusatzlichen Dauerstauvolumen vorzusehen.

Starkregenereignisse

Gemal der Starkregengefahrenkarte
besteht am westlichen Gebietsrand ein h AN
Risiko, dass bei Starkregenereignissen '
eine malige Menge Oberflachenwas-
ser von nordlich der Kreisstrafte durch
das Gebiet nach Suden und dann pa-
rallel zur B 29 zum Aitenbach westlich
des Plangebietes abflief3t.

Es ist daher konkret angedacht, aul3er- / >

halb des Plangebietes an der beste- I\

henden Zufahrt zur Kreisstralde, an

welcher ggf. aktuell das Oberflachen- Auszug Starkregengefahrenkarte, Stand Marz 2026

Quelle: https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/rems/

wasser Uber die Kreisstralle ins Plan-
gebiet abfliel3t, dieses zu fassen und in
einem Graben oder Dole parallel zum oder im bestehenden Feldweg nach Westen dem
Aitenbach direkt zukommen zu lassen.

Die hierfir bendtigte Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Lorch, so dass die Um-
setzung grundstiickstechnisch méglich und gesichert ist.

Durch die MaRnahme kdnnen auch die verbleibenden landwirtschaftlichen Grundsticke
im Anschluss an das Plangebiet entlastet und entsprechende Durchnassungen nach
Starkregenereignissen reduziert werden.

Eine groRflachige oder umfangreiche Uberflutungsgefahr besteht nicht, welche das Ge-
biet grundséatzlich gefahrden konnte.

Ebenso hat die Umsetzung des Gebietes keine besonders schwerwiegenden Einflisse
auf den Regenwasserabfluss bei Starkregenereignissen, da die Hauptabflussachsen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs an / auf der B 29 verlaufen.
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3.7

3.8

3.8.1

3.8.2

Die Bebauungsplanfestsetzungen wurden zudem entsprechend so flexibel gehalten,
dass die Gebaude und baulichen Anlagen entsprechend Hochwasserangepasst ausge-
fuhrt werden kdnnen.

So wurden z.B. auf die Festlegung von verbindlichen ErdgeschossfulRhdhen verzichtet.
Damit kdnnen mogliche Gebaude entsprechend der Gefahrenlage problemlos hochwas-
sergeschutzt ausgefuhrt werden.

In den Hinweisen wird zudem auf eine hochwasserangepasste Bauweise verwiesen, um
die baulichen Anlagen vor Schaden durch Hochwasser zu schitzen.

Unter Anbetracht aller 0.g. MaRnahmen und Vorgaben werden die Belange des internen
und externen Hochwasserschutzes als ausreichend bericksichtigt und abgewogen er-
achtet.

Klima

Aufgrund der bestehenden groBen Nutzungen und der in Summe eher maBig ausfallen-
den Gebietserweiterung und der Lage am Ortsrand mit reichlich unverbauten Freifla-
chen sind keine beachtlichen nachteiligen klimatischen Auswirkungen zu erwarten.
Zum Schutz des Klimas sind im Bebauungsplan u.a. Dachbegrinungen empfohlen und
wasserdurchlassige Befestigungen und BepflanzungsmaBnahmen zwingend vorgege-
ben.

Umwelt

Von der Bebauungsplananderung sind keine besonders geschutzten Areale betroffen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schutzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes liegt ebenfalls nicht vor.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkung wurde im Rahmen der Umweltprifung ein Um-

weltbericht erstellt (siehe Anlage).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der internen MaBnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-

kungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erhebli-

chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ausgleich

Das 6kologische Defizit wird vollstandig durch interne MaBnahmen sowie durch die An-
rechnung / Ankauf Okopunkten aus einer externen MaBnahme ausgeglichen (siehe Um-
weltbericht).

Weitere MaBnahmen sind nicht notwendig.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wurde erstellt (siehe Anlage).

Ein Verdacht auf eine direkte beachtliche Beeintrachtigung von Arten der landesweit o-
der bundesweit Roten Liste, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (EWG 1979) oder
streng geschutzter Arten durch diese Planung liegt derzeit nicht vor.

Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schitzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes ist aktuell nicht erkennbar.
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3.8.3 Uberwachung / Monitoring

Nach § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die er-
heblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter
unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen,
die nach Art und / oder Intensitét nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die
Kommunen kénnen dabei neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere
auch Informationen und UberwachungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen
oder Informationen sachkundiger Spezialisten.
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4

4.1

411

4.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE)

Das Gebiet soll vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben dienen.

Durch die bereits in direkter Nachbarschaft vorhandene Gewerbebebauung in Kombi-
nation mit den stadtebaulichen Zielen der Neubeplanung bietet sich die Ausweisung als
Gewerbegebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Vergnigungsstatten

Die in der BauNVO genannten Ausnahmen fir Vergntigungsstatten werden als stérend
und nicht ortstublich angesehen und sind daher an diesem nicht integriertem Standort
unerwunscht und nicht zulassig.

Im Stadtgebiet sind gentigend alternative und hierfur besser geeignete Standorte vor-
handen.

Ausschluss von Betriebsarten
Einzelhandel

Um den regionalplanerischen Vorgaben und stadtebaulichen Zielen der Gemeinde in
Bezug auf unerwunschte und schéadliche Einzelhandelsagglomerationen wirkungsvoll
zu entsprechen, soll zur Sicherung und des Fortbestandes der ortsansassigen Einzel-
handelsbetriebe sowie Nahversorgungsstruktur zusatzlicher Einzelhandel in diesem Ge-
biet wirksam eingeschrankt werden.

Der Verkauf von Erzeugnissen im Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Hand-
werksbetrieb soll erhalten bleiben um die Attraktivitat des Gebietes, die Starkung und
Entwicklung fur die ortsansassigen Betriebe sowie ein entsprechendes vielfaltiges Wa-
rensortiment im Ort fUr die Nahversorgung gewahrleisten zu kénnen.

Daruber hinaus ist das Gebiet aufgrund seiner Lage, der Zufahrtsmdéglichkeit sowie der
GebietsgroBe und der Topographie fur Einzelhandelsbetriebe eher unattraktiv, weshalb
eine Regelung mit der Bindung an einen Handwerks- oder Gewerbebetrieb und der
MaBgabe an eine untergeordnete GeschossflachengréBe als ausreichend erachtet wird,
um die stadtebaulichen Ziele und regionalplanerischen Vorgaben wirksam erreichen
bzw. entsprechen zu kénnen.

Fremdwerbung

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden Anlagen zur
Fremdwerbung ausgeschlossen, welche keine direkte Bindung zu einem Betrieb im Ge-
biet selbst aufweisen.

Die Gemeinde verfolgt ein anspruchsvolles, hochwertige Gewerbegebiet mit einem an-
sprechenden Erscheinungsbild flr ortsansassige Betriebe zu erhalten und fortzentwi-
ckeln.

Ausfertigung — 17.08.2026 Seite 13 von 20



Stadt Lorch Begriindung
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Weitmarswiesen II*

4.2

4.2.1

422

4.3

Fremdwerbeanlagen beschranken sich dagegen darauf, optisch méglichst aufzufallen,
ohne jedoch an Ort und Stelle ein den geweckten Wunschen entsprechendes Angebot
zur Verfugung zu stellen und auf diese Weise zur Attraktivitat des Gebietes oder zur Ver-
sorgung des Gemeindegebietes beizutragen.

Fremdwerbungen sind zudem aufgrund der direkten Lage an der B 29 sowie auBerortli-
chen Lage des Gewerbegebietes und der idyllischen Lage im landlichen Raum stadte-
baulich unangemessen.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erflllt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Geb&udehd&hen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kén-
nen sich teilweise ergénzen oder (berlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der Gebaudehdhe begrenzt den duBeren
Rahmen des Gebaudes bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares
MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hohenlage und Héhe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe (GH)

Die im Lageplan eingetragenen max. Héhen von Gebauden und baulicher Anlagen
(GH) beziehen sich auf absolute H6hen Gber Normalhéhennull (NHN) und fixieren die
Gebaude in ihrer Hohe gegenluber dem Gelande.

Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe orientiert sich an den Planungszielen und Bestands-
gebauden und nimmt diese fur die Neubebauung auf bzw. entwickelt diese entspre-
chend dem Bedarf / Nachverdichtungszielen fort.

Um die Ziele der Nachverdichtung zu erreichen und den Gewerbetreibenden eine hé-
here Flexibilitat bei der Gestaltung und Nutzung der Betriebsgelande zu ermdglichen,
ist eine Erhdhung der max. zulassigen Gebaudehodhe stadtebaulich unerlasslich.

Grundflachenzahl (GRZ)

§ 16 der BauNVO bestimmt, dass bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nut-
zung in Bebauungsplanen stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die absolute Grund-
flache (GR) festzusetzen ist. Dieser Verpflichtung wird hier durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl entsprochen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Empfehlung von 0,8 fir Gewerbe- / Industriegebiete.

Bauweise

In der offenen Bauweise ist die Gebaudelange grundsatzlich auf 50 m beschrankt.
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4.4

4.5

4.5.1

Die abweichende Bauweise entspricht hier der offenen Bauweise, mit der Ausnahme,
dass die Gebaudelange nicht auf 50 m beschrankt ist. Diese wird durch die Lange des
Baufensters definiert. Die Abstandsflachen zu Nachbargrundsttiicken nach der Landes-
bauordnung mussen eingehalten werden.

Da hier Uberwiegende gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, wird die Ldngenbe-
schrankung durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise aufgehoben um zweck-
maBige aber dennoch stadtebaulich vertretbare und gewunschte Baukorper ermaogli-
chen zu kénnen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die
umgebenden Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie die gewlnschte stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes abgestimmt.

Auf eine volle Ausschépfung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) be-
steht kein Anspruch, sofern z.B. die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) dies nicht zu-
lasst.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlucksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (Sichtschutzverkleidungen, Stitzmau-
ern, Treppen etc.) auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen i.d.R. zugelassen
werden, sofern der Bebauungsplan hierzu keine explizierte Einschrankung / Regelung
enthalt und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen
etc. betroffen sind.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen
nach § 5 Abs. 6 Nr.1 LBO (Gesimse, Dachvorsprtinge, Eingangs- und Terrassenuber-
dachungen) um bis zu 1,5 m und Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten) bis zu einer Breite von 5,0 m um
bis zu 1,5 m sowie Terrassen i.d.R. von der Baugenehmigungsbehérde regelmaBig als
Abweichung im Zuge ihrer Ermessenentscheidung nach § 23 Abs. 3 Satz 2 zugelassen
werden, sofern diese von den Grundstlcksgrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben
und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen etc.
betroffen sind.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze

Stellplatze sollen gem. den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde auch in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen stets zugelassen werden, sofern keine explizite
Einschrankung hierfur getroffen wurde bzw. andere Ausschlisse (Pflanzgebote, Geh-,
Fahr-, Leitungsrechte sowie StraBen- / Gewasserabstande etc.) vorliegen.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit diese weiter einzuschranken, wird nicht gesehen o-
der angestrebt.
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452

4.6

4.7

4.8

4.9

Garagen

Garagen sind auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen stadtebaulich unerwinscht um ein
harmonisches und einheitliches Landschaftsbild an dieser exponierten Stelle zu ge-
wabhrleisten.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind dementsprechend groBzugig festgelegt.

Nebenanlagen

Nebenanlage als Gebaude sind stadtebaulich gewollt nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) zulassig. Diese wurden hierzu entsprechend groBzu-
gig festgelegt.

Durch den Mindestabstand von Nebenanlagen im Nahbereich der Verkehrsflachen sol-
len Gefahren durch den Verkehr und fur FuBganger und Radfahrer reduziert werden,
weshalb diese Bereiche von Hindernissen freigehalten werden sollen.

Hierdurch sollen auch insbesondere die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs entsprechend gewahrt bzw. berlcksichtigt werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststand-
orte, Transformatorenhauschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und
sind als Ausnahme zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient grundsétzlich einer ausreichenden und ord-
nungsgemaBen ErschlieBung der Baugrundsticke und der Vernetzung des 6rtlichen
StraBen- und Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Hierdurch sollen auch insbesondere die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs entsprechend gewahrt bzw. berlcksichtigt werden.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Baugrundstuck ist ausreichend von der TalstraBBe aus erschlossen.
Zufahrten von der vierspurigen BundesstraBe 29 sind zur Aufrechterhaltung eines ge-
fahr- und reibungslosen Verkehrsflusses sind daher unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.
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4.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Zur Eingrinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild und zur
Schaffung eines vertraglichen Ubergangs in den AuBenbereich sowie zur Gliederung
und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der Durchgrinung sind
die PflanzmaBnahmen unabdingbar und im Interesse des Allgemeinwohls stadtebaulich
notwendig.

Far den Fall des Abgangs sind grundsatzlich gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen, da das Pflanzgebot / die Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung
erlischt.

Die Lage der Baume und Straucher im Lageplan sind nicht verbindlich, vertretbare Ab-
weichungen sind moglich.

4.10.1 Dachbegrinung

Begrunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fur ein ausgeglicheneres Klima.

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dampfen Larm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen VerschleiB.

Waéhrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis Uber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkuhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefahr 100 Grad bei unbegrinten und nur etwa 30 Grad bei begrinten
Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begriinten Dachern mit einer Substartschicht ab 10
cm gegenuber unbegrinten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse (Abmilderung von Temperatur-
extremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Fil-
terung von Luftverunreinigungen, Erh6hung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fuhren
zu einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte flUr zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie dampfen Gerausche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswir-
kung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)

- Verbesserung der Warmedammung im Winter

- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

- gdf. keine Durchdringungen der Dachhaut fur Befestigungen der Solarmodule
erforderlich (flachige Auflast Dachbegrinung)

- Vermeidung von punktuellen Auflasten bei Solarnutzungen
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c) zuséatzlicher Nutzen:

Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Grindéacher erhalten)

Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der
geringeren Aufheizung der Umgebungsflachen

Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme mdglich

d) madgliche Nachteile:

erhohte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimm-
ten Dachern (z. B. bei groBen freitragenden Dachern)

geringfugig erhdhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)
Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich

erhéhter Pflegeaufwand

Ausnahmen von der flachendeckenden Dachbegrinungspflicht sollten zugelassen wer-
den, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen far
Belichtungszwecke), bzw. wenn diese zu einem technisch oder wirtschaftlich unange-
messenen Aufwand fuhrt (z. B. bei stUtzlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bau-

weise).

Als ,wirtschaftlich unangemessener Aufwand“ wird es angesehen, wenn sich die Ge-
samtkosten fur die BaumaBnahme durch die Dachbegriinung um mehr als 20 % erho-

hen.
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5  Ortliche Bauvorschriften

5.1 Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

5.2  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

5.2.1 Gestaltung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind ge-
wisse Anforderungen an die Gestaltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die naturliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktionsfla-
chen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die Son-
neneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Aus diesem Grund sind u.a. auch flachenhafte Schotterungen (Schottergarten etc.) un-
zulassig.

5.2.2 Einfriedungen, Stitzmauern, Auffillungen und Abgrabungen

Durch die Vorgabe eines Mindestabstandes von Einfriedungen und Stitzmauern im
Nahbereich der Verkehrsflachen sollen u.a. auch Gefahren durch den Verkehr und fur
FuBganger und Radfahrer reduziert werden.

Hierdurch sollen auch insbesondere die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs entsprechend gewahrt bzw. berlcksichtigt werden.

5.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen zur Entlas-
tung des nachfolgenden Entwasserungsnetzes bei Starkregenereignissen als Folge des
Klimawandels vorgeschrieben.

Bei der Ausfuhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und der Niederschlagswasserverordnung zu beachten, wonach Niederschlagswasser
ortsnah Uber die belebte Bodenzone mit einer M&chtigkeit von mindestens 30 cm breit-
flachig versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6&ffentlich-rechtliche Vorschriften o-
der wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht méglich ist, hat eine Regenwasserrickhal-
tung Uber ein Grindach und / oder Uber eine entsprechend bemessene Retentionszis-
terne zu erfolgen. Da der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht héher sein darf,
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als er natlrlicher Weise abflieBen wirde, ist ein entsprechendes Zisternenvolumen von
mit einem entsprechendem Drosselabfluss umzusetzen.

Alternativ kdnnen auf Nachweis auch andere technische Vorkehrungen zur Reduzierung
der Abflussmenge umgesetzt werden, welche im Endergebnis ein vergleichbares Er-
gebnis erreichen.

Diese MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im
Gewasser, dient der hydraulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Verringerung
der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der Regenuberlaufbecken.

Die Begrindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
24.09.2026 zugrunde.

Lorch, den 28.09.2026

Marita Funk, Blrgermeisterin
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