GEMEINDE GINGEN a.d. FILS

BEBAUUNGSPLAN
,2Wittumgarten“ - 3. Anderung

TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. §2 (1) Bauée: L.
Feststellung des Entwurfs und Verdéffentlichungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ...

Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2 Baués: ... bis ..........

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Bauép: ...

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss Uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Gingen ad. Fils,den .......... s
Marius Hick
(Burgermeister)

Durch ortsibliche Bekanntmachungam: .
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 30.09.2025
quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralle 44 TO07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18



Gemeinde Gingen a.d. Fils Bebauungsplan ,Wittumgarten” - 3. Anderung

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Wittumgéarten® - 3. Anderung (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden
ist.

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Novem-
ber 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Die in Erganzung zur Planzeichnung (Anm.: zeichnerischer Teil (Teil A)) getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wittumgarten® werden folgendermafien geén-
dert:

(..)

1.1.2.2 Grundflachenzahl:

Anmerkung:

Uberschreitungen der Grundflachenzahl mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO sind bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,85 zulassig.

(...)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Wittumgarten® - 3. Anderung (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBIl. 2010 S. 357, 358, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz
2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Novem-
ber 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wittumgarten® werden folgendermafien ge-
andert:

2.1. Dachform: Siehe Einschriebe im Plan.

Flach- und flachgeneigte Dacher (FGD) in den rickwartigen Bereichen der Grundsticke
sind zulassig.

Flach- und flachgeneigte Dacher (FGD) Déacher entlang der Hindenburgstralle sind
nicht zulassig.

(...)

2.2. Gebaudehodhen: Max-5;80m Max. 6,50m
Gebaudehohen Flach- und flachgeneigte Dacher (FGD): Max. 9,50m

(..)
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Wittumgarten® - 3. Anderung
und zu den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

1.

Denkmalschutz:

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archdologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nicht vollstandig auszuschlief3en, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archa-
ologische Funde und/oder Befunde zutage treten kdnnen. Gemal § 20 Denkmalschutzge-
setztist in einem solchen Fall die Kreisarchaologie Goppingen und das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84.2 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustédndigen Stellen mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfris-
tigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu tragen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRnahmen jederzeit
auch archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss gemall § 20 DSchG die Mdglichkeit zur
Bergung und Dokumentation eingeraumt werden. Evtl. Leerzeiten im Bauablauf sind im In-
teresse einer wissenschaftlichen Dokumentation einzuplanen. Samtliche dabei anfallenden
Kosten hat der Verursacher zu tragen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bodenschutz:

Gem. § 1a(2u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen sind so
weit als mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen (Schutz des Mutterbodens gemal § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelandeauf-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Uber-
schittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlief3lich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufthren. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuldssig.

Nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei einem zu erwartenden
Anfall von mehr als 500 m*® Bodenaushub der verfahrensfiihrenden Behorde ein Abfallver-
wertungskonzept vorzulegen. Der Bodenaushub ist hierbei mdglichst hochwertig zu verwer-
ten (§ 3 Abs.2 LKreiWiG).

Entwasserung:

Wird die Erdgeschossfullbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Ruckstauebene, Rickstauschleife).

Geotechnik:

Im Zuge weiterer Planungen oder von Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.

4/8



Gemeinde Gingen a.d. Fils Bebauungsplan ,Wittumgarten” - 3. Anderung

5. Rodungszeitraum:

Gehdlzbestande dirfen nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt oder
gerodet werden, sofern mehr als nur geringfiigiger Gehdlzbewuchs beseitigt werden muss
(§ 39 BNatSchG — Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen; Ermachtigung zum
Erlass von Rechtsverordnungen).

6. Verbot Schottergarten:

Auf die Vorschriften der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) und Natur-
schutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG BW), wonach die nichtiiberbauten Grund-
stiicksflachen als Griinflachen zu gestalten (§ 9 Abs. 1 LBO BW) und Gartenanlagen insek-
tenfreundlich zu gestalten und Griinflachen vorwiegend zu begriinen sind (§ 21a NatSchG
BW) und in denen klargestellt ist, dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten
grundsatzlich keine zuldssige Verwendung dieser ist und Gartenflachen ferner wasserauf-
nahmefahig belassen oder hergestellt werden sollen (§ 21a NatSchG BW), wird hingewie-
sen.
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V.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Wittumgarten® - 3. Anderung
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Bebauung entlang und zwischen der der Mdrikestrale bis zur Schubartstralte wird durch den
Bebauungsplan ,Wittumgarten® (mit Anderungen) und zugehdérigen ortlichen Bauvorschriften ge-
regelt.

Im Zuge des privaten Wunsches ein bebautes, bislang gewerblich genutztes und derzeit brach-
liegendes Grundstiick zur Wohnbebauung umzunutzen hat sich gezeigt, dass einige Festsetzun-
gen des Bebauungsplans die gewlinschte Nachverdichtung und Innenentwicklung erschweren.

Durch das vorliegenden Verfahren sollen die Festsetzungen und Regelungen des Bebauungs-
plans vertraglich gelockert werden.

Hierfiir ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Ubergeordnete Planungen

Im bestehenden Flachennutzungsplan 2035 des Gemeindeverwaltungsverbands Mittlere Fils —
Lautertal 2035 sind die Flachen des Plangebiets als bestehende gemischte Bauflachen darge-
stellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Wittumgarten* aus dem Jahr 1977 mit Anderun-
gen. Der Bebauungsplan ,Wittumgarten“ wird durch die vorliegende Planung geandert.

Parallel dazu besteht der grofflachige Bebauungsplans ,Ortsmitte” im Plangebiet, der Werbean-
lagen und Vergniigungsstatten regelt. Der Bebauungsplan ,Ortsmitte wird durch die vorliegende
Planung nicht geandert, und soll weiterhin bestehen bleiben.

Lage/Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet befindet sich im Norden der Gemeinde im Bereich der Ortseinfahrt von Sti3en her
kommend und sudlich des Friedhofes von Gingen a.d. Fils.

Das Plangebiet wird im Westen von der Hindenburgstrae (Ortsdurchfahrt, ehem. B10), im Si-
den durch die Hintere Gasse begrenzt und umfasst das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick
nérdlich des Einmiindungsbereichs der Hinteren Gasse in die Hindenburgstralle.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zur Bebauungsplananderung.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MalRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die Mdg-
lichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. § 13a BauGB erfasst Planungen, die der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile die-
nen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Voraussetzung geschaffen werden, dass Fla-
chen im Siedlungsbereich im Sinne der Nachverdichtung sinnvoll bebaut werden kénnen. Das
Vorhaben dient somit der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungspléanen der Innenentwicklung® ist dariber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks, das von baulichen Anlagen
Uberbaut werden kann, sind keine weitergehenden Vorprifungen anzustellen, wahrend dies bei
einer Grundflache von bis zu 70.000 m? entsprechend den o.g. Kriterien der Fall ware.
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst eine Flache von deutlich weni-
ger wie 20.000 m?, setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO fest, die
deutlich unterhalb der Schwellenwerte liegt (s. stddtebauliche Kenndaten) und bedarf somit auch
keiner ,Vorpriufung des Einzelfalls®.

Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, und der zulassigen Grundflache zuzurechnen waren, liegen nicht vor.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzge-
setzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

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 Umweltprifung
und Umweltbericht durchgefuhrt.

6. Gewisser, Uberflutungsflichen
Westlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 250 m, verlauft der Barbarabach.

Den Kartendarstellungen der Hochwassergefahrenkarten zum Stand 2025 (Quelle: LUBW) ist zu
entnehmen, dass randliche Teile des Plangebiets entlang der Hindenburgstral’e bei statistisch
gesehen einmal in 100 Jahren auftretendem Hochwasser (HQ-100) und extremen Hochwasser-
ereignissen (HQ-Extrem) Uberflutet werden.

Diese Darstellungen entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Verhaltnissen. Durch die Ver-
legung des Barbarabaches im Zuge des Ausbaus der B10 Bereich liegen die Flachen des Plan-
gebiets nicht mehr innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets.

Neue, aktualisierte Hochwassergefahrenkarten (HWGK) fiir diesen Bereich liegen noch nicht vor.

7. Festsetzungen / Regelungen

Um eine vertragliche Nachverdichtung und Innenentwicklung zu erméglichen wird die Baugrenze
entlang der HindenburgstraRe geringfugig (ca. 1,0m) zur HindenburgstralRe hin erweitert, die zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse von Il auf Il Vollgeschosse erhdht, sowie die zuldssige Gebau-
dehodhe (im Sinne einer Traufhdhe) bei Satteldachern von 5,80m auf 6,50m erhdht und fur Flach-
dacher und Flachgeneigte Dacher auf 9,50m festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4) wird geringfiigig auf 0,5 erhéht und eine Uberschrei-
tung durch Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache) bis auf 0,85 ermdoglicht.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) wird ersatzlos gestrichen. Durch die Grundfla-
chenzahl, die festgesetzten Gebaudehohen sowie Vollgeschosse ist das Maf} der baulichen Nut-
zung ausreichend geregelt.

Die Bauordnungsrechtlichen Regelungen bezlglich Dachform und Dachneigung werden an die
Gestaltungsrichtlinien der Gemeinde fir Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt angepasst und im
rickwartigen Bereich gelockert. Die zuldssige Dachneigung bei Satteldachern wird entsprechend
der Gestaltungsrichtlinie auf 42° auf 57° abgeandert um entlang der Hindenburgstralle die ge-
wlnschten steilen Satteldacher zu schaffen und abseits der Ortsdurchfahrt/Hindenburgstrale
Flachdacher und flachgeneigte Dacher zugelassen. Hierdurch wird das gewtinschte Ortsbild ent-
lang der Ortsdurchfahrt geschaffen und gleichzeitig in den riickwartigen Bereichen eine ortsbild-
vertragliche Weiterentwicklung ermoglicht.

Die Ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Regelungen wer-
den unverandert beibehalten.
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10.

Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforder-
lich.

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und versiegelt. Durch die Anderungen des Be-
bauungsplans sollen die Nachverdichtung und Innenentwicklung erleichtert werden. Das Vorha-
ben dient somit der Schonung von baulich nicht genutzten Freiflachen.

Bei den vorliegenden Anderungen sind keine negativen Auswirkungen auf Natur und Umwelt
erkennbar.

Bodenordnung

Die Flachen befinden in Privateigentum. Zur Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung
erforderlich.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 1.932 m? (ca. 0,19 ha).

30.09.2025

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadiplaner

maquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralle 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18
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