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Bebauungsplan , Zwischen der Fils, 3. i\nderung“

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

- Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB

Sachverhalt:

Die Gemeinde Bad Ditzenbach hatte Mitte der 2000er Jahre das Ziel, die Hochwassersituation im
Bereich der Ortslage deutlich zu verbessern und gleichzeitig eine 6kologische Aufwertung der Fils zu
erreichen. Zur Umsetzung der hierfir erforderlichen wasserbaulichen MafRnahmen - insbesondere
der Umgestaltung und teilweisen Neutrassierung der Fils — wurde im Jahr 2010 der Bebauungsplan
~Zwischen der Fils* aufgestellt. Dieser umfasst sowohl die Fils mit ihren Uferbereichen als auch die
angrenzende Bebauung entlang der Helfensteinstrafle, darunter das Pflegeheim Maisch, die Spezerei
Sanct Bernhard sowie die dahinterliegende Wohnbebauung. Der bebaute Bereich wurde als Misch-
gebiet festgesetzt. Die urspriinglich im Eigentum der Gemeinde befindlichen Randflachen zur Fils
sind spéter teilweise in privates Eigentum (ibergegangen.

Fir zwei dieser Grundstiicke bestehen nun konkrete Nutzungsabsichten: Der Eigentimer des Flur-
sticks 472/4 mochte sidlich seines Wohnhauses einen Pavillon zur privaten Gartennutzung errich-
ten. Gleichzeitig plant der Eigentiimer des Flurstiicks 471 eine Erweiterung des bestehenden Park-
platzes der Spezerei Sanct Bernhard um acht zusatzliche Stellplatze in siidlicher Richtung.

Da die betroffenen Flachen im derzeit gliltigen Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt
sind, kdnnen beide Vorhaben nach geltendem Planungsrecht nicht genehmigt werden. Um die Vor-
haben zu ermdglichen und die inzwischen verénderten Eigentumsverhéltnisse planungsrechtlich
nachzuvolliziehen, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Die Gemeinde unterstitzt bei-
de Nutzungsabsichten und hat sich bereit erklart, die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen
der Fils” in Form eines Deckblatts durchzufihren.

Die vorgesehenen Anderungen betreffen ausschlieRlich bereits genutzte und erschlossene Fléchen
am Rand des bestehenden Mischgebiets. Weder das stadtebauliche Gefiige noch die funktionale
Gebietsstruktur werden durch die Anpassungen wesentlich veréndert. Auch unter naturschutzrechtli-
chen Gesichtspunkten ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen, da der Eingriff auf bereits Giber-
formte Teilbereiche beschrankt bleibt und nur ein sehr geringer zusétzlicher Versiegelungsgrad ent-
steht.

Der entlang der Fils verlaufende Gew&sserrandstreifen sowie das vorhandene begleitende Uferge-
hélz bleiben vollstandig erhalten und werden durch die geplanten MaRnahmen nicht in Anspruch ge-
nommen. Fur die Pflege und Unterhaltung des Filsufers steht weiterhin ausreichend offentliche Fla-
che zur Verfiigung, sodass die ordnungsgemafe Gewéasserbewirtschaftung dauerhaft gesichert
bleibt. Die Vorgaben des bestehenden Wasserschutzgebiets werden eingehalten; Risiken fir Boden
oder Grundwasser entstehen nicht.



Da die maximal zuldssige Grundfldche deutlich unterhalb des Schwellenwertes des § 13a BauGB
liegt und die Planung eine maRvolle Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers
vorsieht, kann die Bebauungsplanédnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt werden. In diesem Verfahren kann auf eine Umweltprifung sowie auf die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden verzichtet werden. Die Abwagung der privaten und 6ffentli-
chen Belange wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens umfassend vorgenommen.

Der vom Biiro mquadrat erarbeitete Entwurf des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils, 3. Anderung® in
der Fassung vom 05.03.2026 soll daher vom Gemeinderat beschlossen werden. Im Anschluss wird
der Entwurf fiir die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Zeit erhalt die Offent-
lichkeit Gelegenheit, Anregungen vorzubringen. Parallel werden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen werden von der Verwaltung aus-
gewertet und dem Gemeinderat zum weiteren Verfahrensschritt vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen:

Bedarf
einmalig laufend

Produktsachkonto Verfligbare Mittel Erlduterung

Die Kosten fiir die Anderung und die Digitalisierung des Bebauungsplanes werden seitens der An-
tragssteller getragen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat beschlieft fir den im beiliegenden Entwurf vom 05.03.2026 dargestellten Be-
reich nach § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils, 3. Ande-
rung” und die Aufstellung der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

2. Der beiliegende Entwurf des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils, 3. Anderung“ und der Entwurf
der zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 05.03.2026 werden gebilligt.

3. Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wird in Form einer einmonatigen Planauflage
mit Gelegenheit zur AuRerung und zur Erérterung der Planung durchgefiihrt. Die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt.

4. Diese Beschliisse des Gemeinderates werden gemafl § 2 Abs. 1 BauGB o6ffentlich bekannt ge-
macht.

Anlagen:

Deckblatt zeichnerischer Teil zum Entwurf des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils, 3. Anderung®
vom 05.03.2026

Textlicher Teil und 6rtliche Bauvorschriften mit Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans
~Zwischen der Fils, 3. Anderung” vom 05.03.2026

Anlage zum Bebauungsplan, hier: Textteil zum bestehenden Bebauungsplan ,Zwischen der Fils®
(rechtskraftig seit 10.06.2010)
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