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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Recticel - 1. Anderung®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Am suddstlichen Ortsrand von Gosbach befinden sich zwischen der BahnhofstralRe (B 466) und
der Fils auf dem Flurstiick 419 mehrere, teilweise denkmalgeschitzte Biirogebéaude, Fabrik- und
Lagerhallen eines grofRen ortsanséssigen Betriebs.

Der Eigentiimer mdchte im Sitidosten des Grundstiicks eine Mehrzweck-Lagerhalle fir Fahrzeuge
und Geréate errichten und hat hierfiir ein Bauantrag eingereicht. Dieser sieht den Abbruch eines
Vordachs und den Neubau der Lagerhalle mit einer Grundflache von ca. 16 x 55 m vor.

Fir das o.g. Grundstiick gilt der Bebauungsplan ,Recticel* aus dem Jahr 1976. Die Priifung des
Bauantrags hat ergeben, dass der Neubau teilweise aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache (Baugrenze) bzw. auf festgesetzten Stellplatzflachen liegt und somit den
Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht. Das Vorhaben ist damit planungsrechtlich
nicht zulassig.

Gemall 8§31 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) kann von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans befreit werden, wenn die Grundzige der Planung nicht berlihrt werden und 1.
die Griinde des Wohl der Allgemeinheit die Befreiung erfordern, 2. die Abweichung stadtebaulich
vertretbar ist oder 3. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fihren wirde und wenn die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Eine Befreiung von der Inanspruchnahme der nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen bzw.
Stellplatzflache wirde die Grundziige der Planung berihren und ware daher nach § 31 Abs. 2
BauGB nicht zulassig.

Eine Anpassung der Planung ist nicht moglich, da die Halle bereits an einem anderen Standort
besteht und lediglich an den neuen Standort versetzt werden soll. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur das Bauvorhaben zu schaffen, muss daher der bestehende Bebauungsplan
geandert werden.

Die Planung sieht vor, das sudliche Baufenster um ca. 17,50m nach Westen hin zu erweitern.
AuRerdem soll die Festsetzung der Hohenlage der Gebaude etwas angehoben und an den
tatsachlichen Bestand angepasst werden. Die betreffende Flache wird bereits als Lager- und
Rangierflache genutzt, es besteht damit eine Vorbelastung. Die Auswirkungen der
Bebauungsplananderung sind gering und damit stadtebaulich vertretbar.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Ditzenbach hat aus diesem Grund am 05.05.2022 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Recticel - 1. Anderung“ gefasst. Durch das
Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass die privaten und 6ffentlichen Belange gerecht
untereinander und gegeneinander abgewogen werden.

2 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Recticel” befindet sich im Nordosten des Bad Ditzenbacher Teilorts
Gosbach und umfasst das Flurstick 419 sowie Teile des Flursticks 411. Das
Bebauungsplangebiet liegt sudlich der Bahnhofstrae (B 466). Die sudliche und westliche
Abgrenzung wird durch die Fils gebildet. Im Osten ist die Grenze das Flurstiick Nr. 419.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,Recticel - 1. Anderung® umfasst
lediglich einen Teil des bestehenden Bebauungsplans mit einer Flache von 2.340 m? (ca.
0,23 ha).

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.
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3 Ubergeordnete Planungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der VVG Deggingen / Bad Ditzenbach sind die Flachen
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als gewerbliche Bauflachen (G) dargestellit.

Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Recticel* wurde am 20. Juli 1976 vom Landratsamt Goppingen genehmigt
und am 5. August 1976 von der Gemeinde 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan setzt das Gebiet als beschréanktes Gewerbegebiet fest. Im beschrénkten
Gewerbegebiet durfen nur Gewerbebetriebe, die keine erheblichen Nachteile und Beléastigungen
fur ihre Umgebung zur Folge haben, angesiedelt werden.

Im Norden des Gewerbegebiets lasst der Bebauungsplan Gebaude mit zwei Vollgeschossen zu.
Die Hohe der Gebaude, gemessen von Oberkante fertigem Erdgeschossfuf3boden bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf 9,00 m nicht Gberschreiten. Die Hohenlage
der FulBbdden im Erdgeschoss ist im Bebauungsplan festgesetzt. Es gilt eine GRZ von 0,7 und
eine GFZ von 1,0 sowie die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Gebaudelangenbeschrankung.

Im Stden des Gebiets lasst der Bebauungsplan Gebaude mit einem Vollgeschoss zu. Die H6he
der Gebaude darf hier jedoch ebenfalls 9,00 m nicht Uberschreiten. Es gilt eine GRZ von 0,5
sowie eine GFZ von 0,5 und ebenfalls die abweichende Bauweise.

Der Bebauungsplan sieht grof3ziigige Baufenster vor, welche grofdtenteils bereits bebaut sind. Im
Norden und Westen des Gewerbegebiets sind Flachen fiir Stellplatze vorgesehen. Am westlichen
und sldlichen Rand enthalt der Bebauungsplan Pflanzgebote und Pflanzbindungen fir Baume
und Straucher sowie ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht zugunsten der
Anlieger.

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zu Verkehrsflachen und ist daher kein
qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 BauGB.

Die Flachen der Bebauungsplananderung ,Recticel - 1. Anderung“ setzt der bestehende
Bebauungsplan zum einen als Flachen fir Stellplatze (24 St.) und zum anderen als Uberbaubare
Grundsticksflache fest. AuBerdem enthalt der Bauungsplan an dieser Stelle eine Festsetzung
Uber Flachen fur Aufschittungen.

5 Bestand

5.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Lager- und Rangierflache genutzt. Der dstliche Teil
der Flache ist Giberdacht. Am stdwestlichen Rand bestehen Griinstrukturen.

5.2 Topographie

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben. AuBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Recticel - 1. Anderung®, am sidlichen und westlichen Rand des Gewerbe-
gebiets, fallt das Gelédnde in Richtung Fils ab.

5.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebiets sind keine Schutzgebietsausweisungen vorhanden.

Am sudlichen Rand des Gewerbegebiets sind Geholzstrukturen als Biotop ,Fils zwischen
Gosbach und Bad Ditzenbach® (Schutzgebiet Nr. 174241170021) kartiert.
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Im Sldosten befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwabische Alb“ (Schutzgebiet Nr.
7422441).

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

5.4 Denkmale

Die Gebaude Bahnhofstralle 9, 14 und 16 (aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der
Bebauungsplananderung) stellen in ihrer Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal dar. Es handelt sich
dabei um eine ehemalige Baumwollspinnerei mit Magazin, Einfriedung und Wohnhaus. Es wurde
1907/09 erbaut und an der Erhaltung besteht ein 6ffentliches Interesse aus wissenschaftlichen
(architektur- und wirtschaftsgeschichtlichen) Griinden.

5.5 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

5.6 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist Gber die Zufahrt im Nordwesten des Gewerbegebiets an die BahnhofstralRe
(B 466) und damit an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

5.7 Altlasten

Altlasten oder hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

5.8 Gewasser/Oberflachenwasser

Westlich und sudlich des Plangebiets verlauft die Fils. Das Gewerbegebiet ist aufgrund der
Topographie jedoch nicht von Uberschwemmungsflachen betroffen.

6 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malinahmen die der Innenentwicklung dienen die
Moglichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstdndig von bestehender Bebauung umgeben, ist selbst bereits bebaut und
gehort unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Gemeinde Bad Ditzenbach.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die
Schaffung von Planungsrecht fir die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan dient somit der
Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplénen der Innenentwicklung® ist dariber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des
8§19 Abs. 2 BauNVO d.h. zuléssiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen
Anlagen uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 2.340 m2 und liegt somit weit
unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begrundet, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne frihzeitige
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Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltpriifung und
Umweltbericht durchgeftihrt.

7 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB befreit
nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwégung einzustellen.

Das Plangebiet ist bereits gewerblich genutzt. Ziel der Planung ist es die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau einer Lagerhalle zu schaffen. Hierfir muss das Baufenster im
Siden des Plangebiets um 17,50m nach Westen hin erweitert werden. AuRerdem soll die
Festsetzung zur Héhenlage der baulichen Anlagen fir den Bereich, in dem die neue Halle
aufgestellt werden soll, angepasst werden.

Die betroffene Flache stellt sich aus 0Okologischer Sicht nicht als Wertvoll dar. Durch die
Bebauungsplananderung wird kein schwerwiegender Eingriff in Natur und Landschaft verursacht.
Die Auswirkungen auf die Schutzgtiter sind vernachléassigbar.

8 Artenschutz

Um eine mdgliche Beeintrachtigung von streng und besonders geschitzten Arten bzw. deren
Lebensstatten nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, wurde im Vorfeld eine
artenschutzrechtliche Begehung durchgefiihrt. Die Habitatanalyse zeigt, dass die Flachen im
Plangebiet fur Reptilien, Brutvégel und Fledermause keine geeigneten Lebensraume darstellen.
Durch die uberwiegende Nutzung als Lager- und Rangierflache mit einer gewissen Dynamik
sowie Stérungen durch Fahrzeuge etc. stehen Habitate nur temporar zur Verfugung. Weiterer
Untersuchungsbedarf besteht nicht.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau
einer Lagerhalle geschaffen werden. Die Mehrzweck-Lagerhalle ist bereits an anderer Stelle
vorhanden und soll an den neuen Standort umgesetzt werden. Laut den Baugesuchsunterlagen
ist die Halle ca. 16 x 55 Meter grof3, hat eine Traufhéhe von 5,11m und eine Firsthéhe von 8,25m
und verfugt Uber ein Satteldach mit einer Dachneigung von 20°.

Die Lagerhalle fur Fahrzeuge und Gerate soll in Verlangerung der sudlichen Geb&audekante des
Gebéaudes Bahnhofstral’e 12, mit einem Abstand von 5,0m entstehen. Die Flache nérdlich der
neu zu errichtenden Halle dient weiterhin als Rangierflache.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 MaR der baulichen Nutzung

Der bestehende Bebauungsplan ,Recticel“ setzt fir das Plangebiet eine GRZ von 0,5, eine GFZ
von 0,5 sowie ein Vollgeschoss als Hochstmal fest. AuRerdem enthélt der Bebauungsplan eine
Festsetzung, wonach die Gebaude, gemessen von Oberkante fertigem Erdgeschossfulboden
bis zum Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut, 9,00 m nicht tberschreiten dirfen. Diese
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sollen auch fir die erweiterte Uberbaubare
Grundsticksflache gelten.

Zusatzlich setzt der Bebauungsplan ,Recticel” die Héhenlage der baulichen Anlagen fest. Im
betreffenden Baufenster ist die Héhenlage der Fu3béden im Erdgeschoss bei 519,50m u. NN
+ 0,50m festgesetzt. Der FertigfuBboden der neuen Halle soll sich jedoch an der Topographie
des Plangebiets orientieren und gleich hoch wie die tatsédchlich vorhandene FFB-Ho6he der
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angrenzenden Halle (Gebaude 12) sein und wird die festgesetzte Hohe damit geringfligig
Uberschreiten. Daher wird die Festsetzung der Héhenlage der baulichen Anlagen fiir den Bereich
der neuen Halle angepasst.

Die Auswirkungen dieser Anderung sind 4ufRRerst gering und damit gut vertretbar.

10.2 Uberbaubare Grundstiicksflaichen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Durch die Erweiterung der Baugrenze um 17,50 m nach Westen hin soll der Bau der Mehrzweck-
Lagerhalle ermdglicht werden. Die Erweiterung erscheint stadtebaulich vertraglich und hat
geringe Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild. Im bestehenden Bebauungsplan
.Recticel” ist die Erweiterungsflache als Flache flr Stellplatze festgesetzt und wird derzeit als
Lager- und Rangierflache genutzt. Es besteht damit bereits eine Vorbelastung. Die Stellplatze
kénnen innerhalb des Gewerbegebiets an anderer Stelle errichtet werden.

11 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 2.340 m2 (ca. 0,23 ha).

Gefertigt, 05.05.2022:

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstrale 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18



