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Bebauungsplan ,Untere Schorteile V" — 1. Anderung und Erweiterung

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* — 1. Anderung und Erweiterung
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Durch die zuruckhaltende Ausweisung an gewerblichen Bauflachen der letzten Jahre stehen der
Gemeinde keine Gewerbegrundstiicke zur Verfliigung. Das 1987 erschlossene "Gewerbegebiet
Ost" sowie die Gewerbegebiete "Untere Schorteile 11“ und ,Untere Schorteile IlI" sind eigentlich
vollstandig bebaut. Um Flachen fiir den ortlichen Bedarf anbieten zu kdnnen, wurde im Jahr 2000
das Gebiet ,Untere Schorteile IV* erschlossen. Auch in diesem stehen keine Gemeinde eigenen
Flachen zur Verfligung.

Deshalb wurde am 02.12.2021 der Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* zur Rechtskraft
gebracht. Das Gebiet soll im Herbst 2023 erschlossen werden.

Da die Gemeinde zwischenzeitlich in das Eigentum des westlich angrenzenden Grundsticks
(FlIst. Nr. 2627) gelangen konnte, besteht die Mdglichkeit kleinrdumig weitere Gewerbebauflachen
am Standort zu schaffen.

Von den in der Gemeinde ansassigen Unternehmen wurde mehrfach der Bedarf an
Erweiterungsflachen an die Gemeinde herangetragen.

Um kleineren und mittleren Betrieben in der Gemeinde bei Bedarf Gewerbebauflachen anbieten
zu konnen, soll das Gebiet Schorteile kleinrdumig erweitert werden.

Der Standort Schorteile ist hierfiir auBerst geeignet (in Teilen vorhandene Erschlieung, B10
ortsdurchfahrtsfrei erreichbar, keine grof3eren planungsrechtlichen Restriktionen erkennbar usw.)
und geeignetere Flachen fir Gewerbeansiedlungen innerhalb der Ortslagen von Gingen a.d. Fils
sind nicht vorhanden.

Zusatzlich zur Erweiterung des Gewerbegebiets soll mit der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplans das im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Untere Schorteile V*
hergestellte Eidechsenhabitat in den Bebauungsplan aufgenommen, entlang des Langen Lauch
Bachs erweitert und planungsrechtlich gesichert werden.

Um fiir das Plangebiet verbindliches Baurecht zu schaffen ist die Anderung und Erweiterung des
bestehenden Bebauungsplans erforderlich.
Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mittlere Fils - Lautertal waren die
Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens nicht als Gewerbebauflachen dargestellt, vom Landratsamt
Go6ppingen war der Gemeinde die besagte Flache jedoch als Gewerbebauflache zugestanden.

Die Flache wurde vom Landratsamt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt bestatigt.

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wurde dann die Flache des Plangebiets in die
Fortschreibung des Flachennutzungsplans aufgenommen. Der Flachennutzungsplan ist
zwischenzeitlich genehmigt.

Der Bebauungsplan wird somit gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
Bestehendes Planungsrecht

Im Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* der durch die aktuelle Planung
geandert und erweitert wird.

Nordlich direkt angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Untere Schorteile IV* (Rechtskraft
31.03.2000).
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Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Bereich der Gemeinde im Gewann Langer Lauch. Es wird im
Nordwesten durch die BriickenstralRe und den davon abgehenden landwirtschaftlichen Weg (Flst.
2632), im Nordosten durch den Langen Lauch Bach, im Siidosten durch den landwirtschaftlichen
Weg (FlIst. 2616) begrenzt und erstreckt sich nach Stdwesten auf eine Entfernung von ca. 50 m
zur Brunnenstralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Schorteile V* wird nach Westen auf das Flst.
Nr. 2627) erweitert.

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

Bestand

Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung, bestehende Nutzung

Bei der Erweiterungsflaiche handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerflache. Im Norden schlieRen die Verkehrsflaichen der Brickenstrale an die
Erweiterungsflache an.

Bebauung ist auf den Erweiterungsflachen nicht vorhanden.

Das Eidechsenhabitat besteht aus einer Wiesenflache mit Wurzelstécken und Sandflachen.
Topografie

Das Plangebiet fallt nach Stdwesten, zur Brunnenstral3e hin ab.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Im Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte vorhanden.
Das Plangebiet liegt auch aulerhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutzgebieten.

Weit stidlich des Plangebietes verlauft der Marrbach. Der Marrbach ist bis zu seiner Einmindung
in die Fils naturfern ausgebaut und durch verschiedene Durchlasse eingeengt, die bei erhéhtem
Wasserabfluss eingestaut sind. Hierdurch werden gro3e Flachen im ndérdlichen Bereich der
Gemeinde bei Hochwasserereignissen mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ-100 statistisch alle 100
Jahre stattfindenden Hochwasserereignisse) und bei Extremereignissen (HQ-Extrem statistisch
alle 1000 Jahre) Uberflutet. So auch die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche 6stlich der
Brunnenstrale hin.

Eigentum

Die Erweiterungsflachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Ebenso die Flachen auf denen
das Eidechsenhabitat umgesetzt wurde.

Altlasten

Im Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte fir Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor.
Ebenso nicht in den Erweiterungsflachen.

Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet und auch in den Erweiterungsflachen
nicht vorhanden bzw. bekannt oder vermutet.

Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet und den Erweiterungsflachen befinden sich keine Gewasser. Im Osten des
Geltungsbereichs verlauft der Lange Lauch Bach. Ungefahr 260 m westlich des verlauft die Fils.
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Umweltbelange, Umweltbericht

Durch die Umsetzung der Erweiterung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und
Landschaft kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Flachenversiegelung usw.).

Dem Bebauungsplan liegt gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil ein Umweltbericht bei. Der
Umweltbericht untersucht die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzguter.

Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere Schorteile V“ Ende 2021 wurde auch der
Uber die Abgrenzung des Bebauungsplans hinausgehende Bereich bis hin zur Brunnenstralte
artenschutzrechtlich untersucht. In den westlichen Flachen waren keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ersichtlich (s. Anlage Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan ,Schorteile”, Stand: 10.02.2021).

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere Schorteile V* erforderlichen CEF-
Malnahmen (Nisthilfen fur Voégel und Fledermauskasten, Umsiedlung Zauneidechse und
Schaffung Ersatzhabitat) wurden zwischenzeitlich unter fachkundiger Begleitung umgesetzt und
dokumentiert.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans dient auch der planungsrechtlichen Sicherung
der CEF-Malinahme flr die Zauneidechse (Eidechsenhabitat) im Plangebiet.

Das Eidechsenhabitat wird entlang des Langen Lauch Bachs auf 300 m? erweitert und im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Fir die fachgerechte Entwicklung und Pflege dieses
Habitats wurde ein MalRnahmenkonzept erstellt (s. Anlage Artenschutz MalRnahmenkonzept zum
Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* 1. Anderung und Erweiterung, Stand: 05.06.2023).

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der vorliegenden kleinrdumigen Erweiterung und
Anderung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Gewasser, Uberflutungsflachen

Der naturferne Ausbau des Marrbach bis zu seiner Einmindung in die Fils und die Einengung
durch verschiedene Durchlasse dieses Gewassers fiilhrt zur Uberflutung groRBer Flachen im
nérdlichen Bereich der Gemeinde bei Hochwasserereignissen mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ-
100 statistisch alle 100 Jahre stattfindenden Hochwasserereignisse) und bei Extremereignissen
(HQ-Extrem statistisch alle 1000 Jahre). So auch der Flachen 6stlich der BrunnenstralRe bis zum
aktuellen Plangebiet.

Die Gemeinde ist derzeit bereits intensiv dabei, die Ursachen fiir alle Uberflutungsflachen des
Marrbachs zu beseitigen und fiir alle Flachen (Landwirtschaftsflachen, bestehende
Gewerbegebiet und bestehende Wohngebiete) die Hochwassergefahr durch den Marrbach zu
entscharfen. Die Planungen zur LOsung des Hochwasserproblematik des Marrbachs sind bereits
weit gediehen. Die Umsetzung der Malinahme soll in den nachsten Jahren erfolgen.

Die aktuelle Erweiterung des Bebauungsplans ist auf die Flachen aulRerhalb der im Fall eines
100jahrigen Hochwassers (HQ-100) dberfluteten Flachen begrenzt und erstreckt sich lediglich
geringfiigig auf Flachen, die im Falle eines Extremhochwassers (HQ-Extrem) Uberflutet werden.
Die Uberflutungstiefen sind innerhalb des Plangebietes mit maximal 25 cm Tiefe nicht hoch.

Die Baugrenzen erstrecken sich nur in sehr geringem Malf3e auf die HQ-Extrem Flachen (ca. 67
m?). Durch eine Bebauung innerhalb der sehr kleinrdumigen HQ-Extrem-Flachen mit geringen
Uberflutungstiefen sind Gefahrdungen von Leben und Gesundheit sowie erhebliche
Sachschaden durch die Planung nicht zu befiirchten. Zudem ist diese Betroffenheit lediglich
temporar und wird mit Ausbau des Marrbachs entfallen.
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Planungsziele und Planungskonzeption

Die Gemeinde konnte nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ,Unter Schorteile V* das
westlich angrenzende Grundstuick Flst. Nr. 2627 erwerben. Deshalb soll das Gewerbegebiet auf
die Teile dieses Grundstlcks erweitert werden, die au3erhalb der HQ-100 Flachen liegen.

Diese Gewerbegebietsfliche kann entweder den &stlich angrenzenden Bauplatzen
zugeschlagen oder bei separater Aufteilung Uber die bestehende Briickenstral’e erschlossen
werden. Eine ber die bestehende ErschlieBung und im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Untere
Schorteile V* geplante ErschlieBung hinausgehende ErschlieBung ist nicht notwendig und
geplant.

Der bestehende Bebauungsplan ,Untere Schorteile V* soll auf die genannten Flachen erweitert
werden. Das bedeutet die Planungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Regelungen sollen auch fiir die Erweiterungsflachen gelten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Unter Schorteile V* wurde die Umsiedlung von im
Plangebiet aufgefundenen Zauneidechsen erforderlich. Die Umsiedlung wurde zwischenzeitlich
erfolgreich umgesetzt. Im nérdlichen Bereich des Grundsticks Flst. Nr. 2618 wurde ein
Ersatzhabitat flr diese geschaffen. Da dieses bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere
Schorteile V* nur als Interimsquartier vorgesehen war, wurde auf eine planungsrechtliche
Sicherung im Bebauungsplan verzichtet. Nun soll das Ersatzhabitat als dauerhaftes
Eidechsenquartier erhalten, entlang des Langen Lauch Bachs auf eine Flache von ca. 300 m?
erweitert und im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung, Maf} der baulichen Nutzung,
Bauweise, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, von Bebauung freizuhaltende Flachen,
Stellung der baulichen Anlagen, Verkehrsflachen, Bereiche ohne Zu- und Abfahrten, Flachen und
MaRnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft, Pflanzgebote) des
Bebauungsplans ,Untere Schorteile V* werden beibehalten und gelten somit auch fir die
Erweiterungsflache.

Die Baugrenzen werden auf die Erweiterungsfliche ausgeweitet. Durch die festgesetzten
Baugrenzen wird die Bebauung in gewlinschtem Malfe von den ErschlieSungsstralen und der
umgebenden Landschaft abgesetzt. Hierdurch wird der Strallenraum von zu dichter Bebauung
freigehalten und ein abgestufter Ubergang zur freien Landschaft gewahrleistet.

Die bislang als gewerbliche Bauflache ausgewiesene Flache, auf der das Eidechsenhabitat
hergestellt wurde, wird als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt und es ist eine Festsetzung zur
Sicherung, Pflege und der Erhalt des Eidechsenhabitats in den Bebauungsplan aufgenommen.
Das Eidechsenhabitat wird entlang des Langen Lauch Bachs auf 300 m? Flache erweitert.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bauordnungsrechtlichen Regelungen (AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen,
Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen, Einfriedungen) des Bebauungsplans ,Untere
Schorteile V* werden beibehalten und gelten somit auch fiir die Erweiterungsflache.

Bodenordnung

Sowohl die Erweiterungsflachen als auch die Flachen des Eidechsenhabitats befinden sich im
Eigentum der Gemeinde.
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Stadtebauliche Kenndaten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 19.060 m? (ca. 1,9 ha).

Hiervon entfallen 2.546 m? auf die Erweiterungsflachen. Das Eidechsenhabitat hat eine Grolle
von 300 m2.

Abzuglich der Verkehrsflachen (2.367 m?) und o6ffentlicher Grinflachen (Eidechsenhabitat) ergibt
sich ein Anteil von Bauland von 16.393 m?.

25.07.2023

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralie 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18
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Anlagen

1. Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (Ergebnisbericht der Untersuchungen) zum
Bebauungsplan ,,Schorteile” in Gingen an der Fils, (Stand: 10.02.2021)

2. MaBnahmen zum Artenschutz, Dokumentation der Zauneidechsen Vergramung zum
Bebauungsplan ,,Untere Schorteile V¥, (Stand: 17.05.2022)

3. Artenschutz MaBnahmenkonzept zum Bebauungsplan ,,Untere Schorteile V* 1.

Anderung und Erweiterung, (Stand: 05.06.2023)



